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Suomalaisten asuminen keskittyy megatrendind tunnistetun kaupungistumisen myota yha
enemman kaupunkeihin, joka lisaa erityisesti kerrostaloasuntojen tarvetta. Asuntokaupan ro-
mahtamisesta ja laskusuhdanteesta johtuen uusia asuntoja rakennetaan vahemman, kuin asun-
totuotantotarve tallad hetkelld on. Tilanne johtaa rakennusliikkeitad taloudellisiin vaikeuksiin ja
siten mahdollisten riskien realisoitumiseen kuluttajalle.

Tassa tutkimuksessa tunnistetaan uuden rakennettavan asunnon kauppaan liittyvia tarkeimpia
ja merkittdvimpia riskeja, joita kuluttaja voi kohdata asuntokaupassa erityisesti rakennusalan
laskusuhdanteen aikana. Naita riskeja kutsutaan avainriskeiksi. Toisekseen selvitetdan, 10ytyyko
voimassa olevasta lainsaadanndsta ostajaa suojaavia keinoja naiden avainriskien hallitsemiseksi
tai poistamiseksi.

Tarkastelun kohteena on erityisesti asuntokauppalaki ja sen toiseen lukuun sisdltyva suojajar-
jestelmd, joka tunnetaan yleisesti myos nimella rs-jarjestelma. Kyseessa on oikeusdogmaattinen
eli lainopillinen tutkimus, koska tarkastelun kohteena on voimassa oleva oikeus. Tutkimusaineis-
tona hyddynnetadan seka vahvasti velvoittavia ettd heikosti velvoittavia ja sallittuja oikeuslah-
teitd. Kaytettavissa on ollut myos kirjoittajan tydsuhteeseen perustuvaa kokemusperaista tie-
toa.

Tutkimuksen tuloksena kuluttajan merkittavimmat avainriskit voidaan todeta liittyvan perusta-
jaosakkaan maksukyvyttomyyteen rakentamisvaiheessa tai asuntokaupan taloudelliseen virhee-
seen. Suurin avainriski realisoituu perustajaosakkaan ajautuessa konkurssiin kesken rakentami-
sen. Kuluttajaostajan asemaa rakentamisvaiheessa pyritdan suojaamaan asuntokauppalakiin si-
saltyvalla saantelylla, jonka olennainen osa ovat perustajaosakkaan hanketta rahoittavaan pank-
kiin talletettavat vakuudet.

Asuntokauppalain suojajarjestelma sisaltaa maaraykset turva-asiakirjoista sekd perustajaosak-
kaalta vaadittavista vakuuksista. Nama eivat kuitenkaan tarjoa riittavia suojakeinoja turvaamaan
ostajan asemaa perustajaosakkaan konkurssissa. Perustajaosakkaan asettamilla vakuuksilla voi-
daan hallita osittain kuluttajan riskia asuntokaupan taloudellisessa virheessa, mutta ne eivat
poista sitakaan riskia kokonaan.

AVAINSANAT: Asuntokauppalaki, asuntokauppa, asunto-osakeyhtio, kuluttajat, maksukyvyt-
tomyys, rakentaminen, riskit, vakuudet
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1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen taustaa

Kaupungistuminen on maailmanlaajuinen megatrendi, joka vaikuttaa my&s suomalaisiin
siten, ettd yha useampi asuu kaupungissa. Monet palvelut ja tyopaikat ovat keskittyneet
yha enemman kaupunkeihin. Suomen ymparistokeskus yllapitaa kaupunki-maaseutu-
luokitusta, jonka perusteella lasketaan kaupungistumisaste. Vuonna 2022 Suomen kau-
pungistumisaste oli 73,6 %.! Tama kehitys lisdd asuntojen tarvetta kaupunkiseuduilla.
Kun asukkaiden maara alueella kasvaa, on selvaa, ettda tama taytyy huomioida osana
aluekayton suunnittelua. Kaikilla ei ole endaa mahdollisuutta asua valjasti suomalaisten
perinteisesti unelmoimassa omakotitalossa vaan myds asuminen keskittyy enenevissa

maarin asuinhuoneistoihin kerrostalossa.

Oman asunnon hankinta on yksi isoimmista hankinnoista ja sijoituksista elaman aikana
ja se koskettaa miltei jokaista ainakin jossakin elaman vaiheessa. Suomalaisten yleisin
asumisen hallintaperuste on omistusasunto, joka ilmenee alla olevasta Tilastokeskuksen?

laatimasta taulukosta:

Taulukko 1. Vakinaisesti asutut asunnot (Tilastokeskus)

2010 2022 2022 2023
Asuntokunnat yh- 2537197 2766 679 2 816 206 2 844 883
teensa
Talotyyppi % % % %
Omakoti- ja parita- 40,4 38,2 37,6 37,3
lot
Rivitalot 13,9 13,5 13,4 13,3
Kerrostalot 43,7 46,8 47,4 47,9
Muut rakennukset 2,0 1,5 1,5 1,5
Hallintaperuste % % % %

! Suomen ympaéristékeskus
2 Tilastokeskus




2010 2022 2022 2023
Omistusasunto 65,5 62,3 61,4 61,3
Vuokra-asunto 30,4 344 35,4 35,9
Asumisoikeus- 1,3 1,8 1,9 1,9
asunto
Muu hallintape- 2,7 1,5 1,3 1,0

ruste tai tuntema-
ton

Taulukosta voidaan havaita kerrostaloasumisen kasvaneen merkittavasti vuodesta 2010
vuoteen 2023. Kerrostaloasuntokuntien osuus asuntokunnista yhteensa oli vuonna 2010
43,7 % ja vuonna 2023 47,9 %, joten kerrostaloasuntojen tarve on kasvanut tarkastelta-
vana ajankohtana. Rakentamisvaiheen asunnon kauppa liittyy kerrostaloasuntojen ra-

kentamiseen ja rakennusliikkeisiin.

Asunnon valintaan vaikuttavia tekijoita on useita. Tarkeimpia tekijoitda ovat varmasti
asunnon sijainti ja alueen viihtyisyys. Elamantilanteella on suuri merkitys siihen, millaisia
palveluita alueelta tulisi l6ytya. Asunnon ostajan taytyy tehda ratkaisu my6s uuden ra-
kennettavan asunnon tai valmiin asunnon valilla. Uuden rakennettavan asunnon houkut-
televuutta lisada mm. se, etta rakentamisvaiheen kaupassa voi itse paasta vaikuttamaan
tiloissa kdytettdviin pintamateriaaleihin ja uuden asunnon kohdalla ei tarvitse varautua
taloudellisesti isoihin remonttikuluihin, kuten taloyhtion putkiremontteihin. Tama tutki-
mus kohdistuu nimenomaan uusien rakennettavien asuntojen kauppaan ja siihen liitty-

viin riskeihin.

Tutkimuksen ajankohtaisuus perustuu siihen, kun asuntokauppa on romahtanut ja uusia
asuntoja rakennetaan vahan, joten tilanne johtaa rakennusyhti6ita taloudellisiin vaikeuk-
siin. Taman seurauksena riskit saattavat realisoitua asunnon ostajille. Uusien asuntojen
rakentaminen on harvinaisen alhaisella tasolla. Tilastokeskuksen rakennus- ja asuntotuo-
tantotilastosta ilmenee, ettd rakennuslupia myonnettiin loka-joulukuussa 2024 4 % va-

hemman kuin  vuotta aikaisemmin. Koko maassa rakennushankkeiden



loppuunsaattamisen myo6ta uusia asuntoja valmistui 5 154 kpl, mika puolestaan on 47 %

vihemman kuin vuotta aikaisemmin.3

Rakennusteollisuus RT Oy:n selvityksen mukaan uusia asuntoja tarvitaan vuosittain yli
35 000 kpl asuntotarpeen keskittyessi voimakkaasti kasvaville kaupunkiseuduille*. Ra-
kennusteollisuuden kevdan 2025 suhdannekatsauksen mukaan vuosien 2023-2026
asuntotuotanto on jaamassa selkedsti alle asuntotuotantotarpeen. Uusia vapaarahoit-
teisia kerrostaloasuntoja arvioidaan aloitettavan v. 2025 13 500 kpl ja vuonna 2026 aloi-
tuksia arvioidaan olevan 16 000 kpl°. Niinp& uusia asuntoja ei tule riittdvasti markkinoille,

ja siita todenndkoisena seurauksena on asuntojen hintojen nousu.

Alla olevasta taulukosta® voidaan havaita asuntokauppojen lukuméaéran laskeneen paa-
kaupunkiseudulla merkittavasti koronaa edeltavasta vuodesta 2019 viime vuoteen 2024.
Toisaalta on havaittavissa asuntokauppojen mahdollisesti saavuttaneen suhdanteen
pohjan v. 2023 padkaupunkiseudulla, silla v. 2024 asuntokauppa on edellisvuodesta hi-

venen piristynyt.

Taulukko 2. Uusien osakeasuntojen hintaindeksi (2015=100) ja kauppojen lukumaarat, vuosittain
muuttujina Alue, Vuosi, Talotyyppi ja Tiedot. (Tilastokeskus)

2019 2020 2021 2022 2023 | 2024

Paakaupunkiseutu (PKS)

Kauppojen lukumaara

Rivitalot 611 505 552 271 61 83

Kerrostalot 3 685 3584 | 4011 1416 454 624

Rakentaminen on voimakkaasti suhdanneriippuvaista. Laskusuhdanteelle on tyypillista

tyottomyyden lisdantyminen ja kuluttajien varovaisuus lisdantyy etenkin isojen

3 Tilastokeskus 18.2.2025

4 Rakennusteollisuus RT Oy

5> Rakennusteollisuus Suhdannekatsaus kevit 2025
6 Tilastokeskus 1.5.2025



taloudellisten paatdsten suhteen laskusuhdanteen aikana. Asuntojen kysynnan hiipu-
essa asuntojen hinnat laskevat, ja samalla epavarmuus omaan taloudelliseen tilantee-
seen lykkda kuluttajien paatoksia ostaa tai vaihtaa asuntoa. Tyypillisesti laskusuhdan-
teessa rakentamisen maara laskee edellda mainitusta syista johtuen ja rakennusyhtioita
ajautuu maksuvaikeuksiin ja heikoimmin menestyneet saattavat joutua turvautumaan

velkajarjestelyyn tai pahimmassa tapauksessa ne ajautuvat konkurssiin.

Tilastokeskuksen mukaan lopettaneita yrityksia vuonna 2023 oli eniten rakennusalalla.
Tama johtui yleisesta epavarmuudesta ja laskusuhdanteesta (maailmanlaajuinen pande-
mia, sota Euroopassa, korkojen nousu), silla sijoittajien kiinnostuksen pudottua raken-
nushankkeita ei kdynnistetty samaan tapaan kuin aikaisempina vuosina. Rakentamisen
hiivuttua 4 220 rakennusalan yritysta lopetti toimintansa vuoden 2023 aikana, joista puo-
let toimivat talonrakentamisen alalla. Viidesosa naista lopettaneista yrityksista haettiin
konkurssiin ja nelja viidesosaa pystyi lopettamaan toimintansa hallitusti ilman konkurs-
simenettelya. Siitakin huolimatta konkurssien maara, 780 kpl, rakennusalalla oli ennatyk-
sellinen, kun konkurssien osuus lopettaneista kasvoi kehnosta markkinatilanteesta joh-

tuen.”

Uuden asunnon kaupassa ostaja on yleensa tavallinen kuluttaja, jolla ei ole tarkempaa
asiantuntemusta asuntokaupasta. Vastaavasti myyjana on yleensa rakennusliike, joka on
asuntokaupan ja rakentamisen ammattilainen. Nain ollen on pidetty tarkeana ostajan
taloudellisen ja oikeudellisen aseman suojaamista, koska kuluttajan asema on tassa ase-
telmassa heikompi. Uuden asunnon rakentamisvaiheen kauppaan liittyy olennaisena
osana asuntokauppalain 2 luvun sddadokset osakkeen ostajan suojaamisesta rakentamis-
vaiheessa, jota kutsutaan yleisesti myOs RS-jarjestelméaksi. RS-jarjestelma luotiin 1970-
luvulla pankkien toimesta asunnon ostajien suojaksi ja jarjestelma tuotiin osaksi Asunto-
kauppalakia (849/1994) 1990-luvulla. Lyhenne RS tulee sanoista Rahalaitosten neuvot-
telukunnan suosittelema. Suojajarjestelma mahdollistaa rakennushankkeen toteuttami-

sen siten, ettd asunto-osakeyhtion huoneistojen hallintaan oikeuttavat osakkeet

7 Tilastokeskus
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myydaan ostajille jo talon suunnittelu- tai rakentamisvaiheessa. Kauppasopimus tehdaan
omistuksenpidatysehdoin, jolloin myyjana toimiva perustajaosakas, usein rakennusliike,
sailyttdd maaraysvallan asunto-osakeyhtiossa koko rakentamisvaiheen ajan. Ostajat ra-
hoittavat rakennushanketta maksamalla kauppahintoja kohteen valmiusastetta vastaa-
vin maksuerin. S3anndston noudattaminen on rakentajalle pakollista, mikali rakennetta-
via asuntoja tarjotaan ostettavaksi ennen kuin rakennusvalvontaviranomainen on hyvak-
synyt kohteet kdyttoonotettaviksi. Sdanndsten olennaisena osana ovat vakuudet, jotka
perustajaosakkaan on talletettava turva-asiakirjojen sailyttdjalle rakennusvirheiden ja
perustajaosakkaan konkurssin varalta. Olennaista suojaa ostajalle tuovat myods kauppa-
hinnan erdaantymista koskevat sddannokset ja osakkeenomistajien oikeus hankkia raken-

nustyon tarkkailija ja tilintarkastaja®.

Vallalla oleva kasitys lienee, ettda RS-jarjestelma tuo suojaa esimerkiksi perustajaosak-
kaan konkurssitilanteessa. Lisdksi RS-kohteita pidettdneen turvallisina kohteina, koska
pankki on paattanyt rahoittaa kyseisia hankkeita ja uskotaan, etta rahoittaja rahoitustoi-
minnan voimakkaan sadntelyn johdosta on analysoinut ja tarkistanut hankkeiden olevan
toteuttamiskelpoisia ja siten rahoituskelpoisia. Rahoituksen jarjestymisen perusteella
kuluttajilla voi olla uskomus turvallisesta hankinnasta. Onko kuluttajan kuitenkaan vii-
sasta turvautua tdahan ajatusmalliin tutustumatta rakenteilla olevan kohteen tietoihin ja

rakennusliikkeeseen tarkemmin?

Vastikdan on uutisoitu keskeneraiseksi jaaneista rakennushankkeista rakennuttajan kon-
kurssin myota. Esimerkiksi Kauppalehti uutisoi 30.9.2023 Kesdlahden Rakennus -yhtion
konkurssista, joka oli rakentamassa kahta kerrostalorakennusta Joensuuhun, mutta jatti
konkurssin myota urakan kesken. Asunnon ostajien kannalta tilanne on hankala. Heilla
on mahdollisuus purkaa kauppa, mutta sen myota heista tulee konkurssipesan velkojia.
Kaikkia maksettuja rahoja ei valttdmatta saa takaisin muutenkin velkaisesta konkurssi-
pesasta. Toisena vaihtoehtona asunnon ostajille olisi [6ytaa urakoitsija, joka jatkaisi ura-

kan loppuun. Kohde ei kuitenkaan valttamatta houkuttele muita rakennuttajia, silla

8 Keskitalo 2024
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perustajaurakoitsijalla on kymmenen vuoden vastuu asunnon virheettomyydesta, eika
jatkaja tieda mita keskenerdinen rakennus sisdltaa, mutta jatkaja joutuu siita vastuuseen.
Talonrakennusteollisuuden toimitusjohtaja Kim Kaskiaro kertoo, ettd ostajat voivat pa-

himmillaan menettd3 |dhes kaiken, mitd he ovat maksaneet.’

Toisessa aiheeseen kohdistuvassa artikkelissa Yle uutisoi yli 300 000 euron lisdlaskun sa-
neesta pariskunnasta, jotka olivat ostaneet keskenerdisen asunnon RS-siirtosopimuksella
toiselta kuluttajalta, joka oli ostanut osakkeet alun perin rakennuttajalta. Asunto ei val-
mistunut suunnitellussa maaraajassa elokuun 2018 loppuun mennessa ja helmikuussa
2019 rakennusliike oli asetettu konkurssiin, jolloin rakennustyot keskeytyivat. Asunto-
osakeyhtion osakkaat hakivat lisdlainaa, jolloin pariskunnan kohdalla velaton kauppa-
hinta nousi 80 % sovitusta. Asunto valmistui kaksi vuotta myochassa ja pariskunta joutui
asumaan valiaikaismajoituksessa, josta heille kertyi vuokramenoja lahes 21 000 eur. Ar-
tikkelissa kuluttajariitalautakunnan puheenjohtaja Pauli Stahlberg kertoo olevan epasel-
vaa, milloin rakennuttajan rakentamisvaiheen aikainen vakuus tulee luovuttaa kayttoon
ja on ilmennyt tapauksia, joissa vakuuden antajat eivat luovuta vakuutta ennen kuin lo-
pulliset kustannukset ovat selvilla. Stahlberg kertoo myos, etta vakuuksien maara voi olla

riittdmaton.10

1.2 Tutkimusongelma ja aiheen rajaaminen

Tama tutkimus tunnistaa kuluttajan nakokulmasta tarkeimpia riskeja rakenteilla olevan
asunto-osakkeen kaupassa erityisesti rakennusalan laskusuhdanteessa ja arvioi voiko
niita hallita voimassa olevan lainsaadannon keinoin. Tutkimuksessa tarkastellaan kulut-
tajan asemassa olevalle yksityishenkilolle mahdollisesti muodostuvia tarkeimpia riskeja,

jotka liittyvat rakentamisvaiheessa olevan asunto-osakkeen ostoon

% Kauppalehti 30.9.2023
10 Rautio 2024
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elinkeinonharjoittajalta. Tassd tutkimuksessa avainriskeiksil?, kutsutaan niitd riskeja,
jotka muodostuvat kuluttajan kannalta tarkeimmiksi ja taloudellisilta seuraamuksiltaan

vaikuttavimmiksi.

Tutkimuskysymykset:
1. Millaisia avainriskeja ostaja voi kohdata uuden rakennettavan asunnon kaupassa
erityisesti silloin, kun rakennustoimialalla vallitsee laskusuhdanne?

2. Loytyyko lainsdadannosta ostajaa suojaavia keinoja naita avainriskeja kohtaan?

Asuntokaupat ryhmitelldan asunnon tyyppiin perustuen kolmeen eri ryhmaan, rakenta-
misvaiheen asunto, valmis uusi asunto ja kaytetty asunto. Ryhmittelyyn vaikuttaa myds
myyjan ja ostajan valinen suhde.? Tutkimus rajataan koskemaan rakentamisvaiheen
asunnon kauppaa eli uudisrakentamista ja tutkimuksen ulkopuolelle rajataan uudisra-
kentamiseen verrattava korjausrakentaminen seka lisarakentamishankkeet. Rakentamis-
vaiheen asunnosta kaytetaan tassa tutkimuksessa myods nimitysta uusi asunto. Myyjan ja
ostajan védlinen suhde vaikuttaa siihen tulevatko Asuntokauppalain 2. luvun sdannokset
sovellettavaksi. Kun ostajana on kuluttaja ja myyjana perustajaurakoitsija, edella maini-
tut sdannokset tulevat sovellettavaksi. Jos taas ostajana on muu kuin kuluttaja, naita
Asuntokauppalain 2. luvun sdannoksia ei sovelleta. Ostettavan asunnon oletetaan tutki-
muksessa olevan uudisrakennettavan asuntoyhteisé6n kuuluva asunto-osake ja osa-

omistusyhteisot rajataan myos tutkimuksen ulkopuolelle.

Mika riski sitten on? Riskille voi 10ytaa useita maaritelmia. Esimerkiksi Haapio ja Siedel
kertovat riskien tarkoittavan erilaisia asioita eri henkiléille. Heidan mukaansa David Hill-
son, on maaritellyt riskin epavarmuudeksi, jolla on merkitysta. Riskille 16ytyy myds mo-
nimutkaisempia maaritelmia, kuten 1SO 31000 Riskienhallinta -standardin (ISO

31000:2009) mukainen epavarmuuden vaikutus kohteelle. Epdvarmuuden vaikutus voi

1 vilimaki, s. 44
12 Nevala & Suni, s. 12
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olla joko positiivinen tai negatiivinen.'3 Esimerkkina positiivisesta riskista on sijoittajien
odotukset positiivisen riskin toteutumisesta odottaessaan isoja tuottoja sijoittamilleen
padomille. Tassa tutkimuksessa avainriskeilla tarkoitetaan riskeja, joiden negatiivinen
merkitys on kuluttajalle suuri ja jotka saattavat vaikuttaa haluttuun ja odotettuun loppu-
tulokseen merkittavasti. Realisoituessaan avainriskien seuraamukset voivat olla vakavia.
Ostajan tulisi ymmartaa RS-jarjstelmaan liittyvat avainriskit. Tarve korostuu erityisesti

sellaisissa taloudellisissa olosuhteissa, jotka poikkeavat yleisesti normaalina pidetyista.

Riskeja voidaan hallita sopimuksin. Perinteisesti sopimukset nahdaan laillisiksi tydka-
luiksi. Ndin ajateltuna ne ovat lupauksia, jotka laki panee taytant6on. Sopimukset luovat
oikeuksia ja velvollisuuksia ja laki huolehtii oikaisusta, jos sopimuksen lupaukset on ri-

kottu.14

Toinen merkitys sopimuksille on ndahda ne kasikirjoituksina tai tiekarttoina ohjaamassa
osapuolten yhteisty6ta. Sopimusprosessi ja dokumentit voivat auttaa muodostamaan
nakyvasti vaatimuksia, rooleja ja vastuita sopimukseen liittyvien riskien kanssa. Talla ta-
valla sopimukset voivat tarjota tyokaluja ilmaista ja linjata sopimuskumppaneiden odo-

tuksia ja suunnitelmia ja hallita lilketoimintaa, projekteja ja sopimussuhteita.®®

1.3 Tutkimuksen lahteet ja niiden hyodyntaminen

Tama tutkimus on metodiltaan oikeusdogmaattinen eli lainopillinen'®, jonka tarkoituk-
sena on selvittda voimassa olevan oikeuden tilaa uuden rakenteilla olevan asunnon kau-

passa. Samalla tutkimusongelman avulla pyritdan systematisoimaan?’ eli jasentamaan

13 Haapio & Siedel, s. 42
14 Haapio & Siedel, s. 36
15 Haapio & Siedel, s. 13
6 Husa ym, s. 20
7 Husa ym, s. 20
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voimassa olevaa oikeuden tilaa uuden rakenteilla olevan asunnon kaupassa ostajan na-

kokulmasta.

Tama tutkimus kohdistuu erityisen velvoiteoikeuden oikeuden alaan, joka tarkastelee
sekd kauppaa ettd saamista ja velvoitetta sekd ostajan ja myyjan valistd suhdetta ja si-
donnaisuutta. Tutkimuksen kohteena oleva asia on vahvasti sdaanneltya, silla sitd saante-
lee mm. Asuntokauppalaki (843/1994), ja Kuluttajansuojalaki 38/1978 ja nama lait ovat

pakottavaa oikeutta kuluttajan hyddyksi.

Tutkimuksen aineistona kaytetdaan Suomessa voimassa olevaa lainsdadantoa seka taman
taustalla olevia hallituksen esityksia. Lainsaadanndn asema on vahvasti velvoittava oi-
keuslahde ja sen taustalla olevat lain esityot heikosti velvoittava oikeuslahde. Lisaksi tut-
kimuksessa hyddynnetaan tata aihetta koskevaa kirjallisuutta ja artikkeleja sallittuina oi-

keuslahteina.

Tahan aiheeseen kohdistuvia aiempia tutkimuksia on todella vahan. Loysin yhden aiem-
man Pro Gradu tutkimuksen, Palmroth Markus on v. 2018 lahestynyt aihetta Turun yli-
opistossa Pro Gradu -tutkielmassaan ” Asuntokaupan RS-jarjestelma: Tarkastelun koh-

teena perustajaosakkaan asettamat vakuudet seka ostajansuojamekanismit”.

1.4 Tutkimuksen rakenne

Tutkimus rakentuu neljasta paaluvusta. Johdanto-osuudessa kuvataan tutkimuksen lah-
tokohdat ja esitelldaan tutkimusongelma ja sen rajaukset seka kadytetyt lahteet ja tutki-
muksen toteuttamistapa. Toisessa luvussa tarkastellaan sopimusta uuden asunnon kau-
pasta sekd sen tuomia oikeuksia ja velvollisuuksia sopimuskumppaneille. Tassa osassa
tarkastellaan myds seuraamuksia velvollisuuksien noudattamatta jattamisesta erityisesti
myyjan sopimusrikkomusten osalta ja niiden myota maaritellaan ostajan avainriskit. Ta-

man osan alussa maaritelladn myos tutkimuksen kannalta keskeiset kasitteet ja termit.
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Kolmannessa luvussa tarkastellaan AsKL (849/1994) sisaltyvan suojajarjestelman sisaltoa
ja suojajarjestelman keinoja avainriskien hallitsemiseen. Nain toisen ja kolmannen luvun
avulla tuodaan esiin tutkimuksen lainsaadanndllinen tausta. Neljannessa luvussa arvioi-

daan tutkimuksen tuloksia ja esitetdaan tutkimusongelman kannalta merkittavimmat joh-

topaatokset.
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2 Sopimus uuden asunnon kaupasta

2.1 Keskeiset kasitteet ja termit

Tassa osiossa tarkastellaan sopimusta uuden asunnon kaupasta. Osiossa maaritelldaan so-
pimustyyppi ja sopimussuhteen osapuolet seka osapuolten oikeudet ja velvollisuudet.
Tarkastelu kohdistetaan myds myyjdosapuolen sopimusrikkomuksesta aiheutuviin seu-
raamuksiin. Erityista merkitysta sopimussuhteelle uuden asunnon kaupassa antaa se,
ettei ostaja pysty tarkistamaan valmista kohdetta ennen sitovan sopimuksen solmimista,
vaikka KSL 5.24 §:ssa maaritelldaan ostajan oikeudeksi tarkastaa tavara ennen kauppahin-
nan maksamista. Aluksi maaritelldan tutkimuksen kannalta keskeisimmat kasitteet ja ter-

mit, jotka sisaltyvat tutkimuksen kohteena olevaan lainsaadantoon.

2.1.1 Asunto-osake

AsKL 849/1994 1:3 §:n mukaan asunto-osakkeella tarkoitetaan:

"asunto-osakkeella asunto-osakeyhtion tai muun osakeyhtion osaketta, joka yksin tai yh-
dessa muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa hallitsemaan asuinhuoneistoa”. Asunto-osa-
keyhtiolain (809/91) 1 §:n mukaan puolestaan asunto-osakeyhtiona pidetdan sellaista
osakeyhtiota, jonka tarkoituksena on omistaa ja hallita yhta tai useampaa rakennusta,
jossa olevien huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on maaratty yh-
tidjarjestyksessa osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi ja jonka yh-
tion jokainen osake yksin tai toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita yhti6jar-
jestyksessd maarattya huoneistoa tai muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallin-
nassa olevasta kiinteistosta. Nain ollen kaikki sellaiset asunto-osakeyhtion osakkeet, joi-
hin liittyy oikeus tietyn asuinhuoneiston hallintaan, ovat asuntokauppalaissa tarkoitet-

tuja asunto-osakkeita.
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2.1.2 Kuluttaja

Asuntokauppalain 849/1994 1:3 §:n mukaan kuluttajalla tarkoitetaan “luonnollista hen-
kilo6a, joka hankkii asuinhuoneiston padasiassa muuta tarkoitusta kuin elinkeinotoimin-
taa varten”. Kuluttajansuojalain 38/1978 1:4 § maaritelmaa voidaan pitaa saman sisal-
toisena, silla kyseinen lainkohta maarittelee kuluttajan “luonnolliseksi henkildksi, joka
hankkii kulutushyédykkeen padasiassa muuhun tarkoitukseen kuin harjoittamaansa elin-
keinotoimintaa varten”. Ndin ollen oikeushenkil6ita ei voida pitda kyseisten lakien maa-

ritelmien mukaan kuluttajina asuntokaupassa.

2.1.3 Elinkeinonharjoittaja

Asuntokauppalain 849/1994 1:3 §:n maarittelemalld elinkeinonharjoittajalla tarkoite-
taan "luonnollista henkil6a taikka yksityista tai julkista oikeushenkil6a, joka ammattimai-

sesti myy asuinhuoneistoja tai tarjoaa niita vastiketta vastaan hankittaviksi.”

Lain esitoissa todetaan, etta elinkeinonharjoittajana voitaisiin pitdaa vain sellaista tahoa,
joka toimii ammattimaisesti asuntokaupan alalla. Nditd ammattimaisesti alalla toimivia
tahoja olisivat esimerkiksi rakennusliikkeet, rakennuttajayritykset ja -yhteisot seka kiin-
teistonvalittajat. Kaupparekisteriin merkitylld toimialalla ei olisi merkitysta vaan sillg,

mita kyseessa olevan tahon tosiasiallinen toiminta sisaltaa.

2.1.4 Perustajaosakas

Asuntokauppalaissa perustajaosakkaalla tarkoitetaan ”“luonnollista henkil6a taikka yksi-
tyista tai julkista oikeushenkil6a, joka merkitsee tai muuten omistaa asunto-osakkeen tai
muun asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavan yhteis6osuuden rakentamisvaiheen ai-

kana.” Laissa on tarkennettu, ettei perustajaosakkaana pidetd sellaista luonnollista
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henkil6a, joka on merkinnyt yhteisbosuuden ennen kuin rakentamisvaihe on paattynyt

ja jolla on ollut tarkoituksenaan hankkia asuinhuoneisto itselleen tai perheenjdsenelleen.

Perustajaosakas toimii useimmiten joko perustajaurakoitsijana tai perustajarakennutta-
jana. Perustajaurakoitsijana toimiva rakennusliike joko yksin tai yhdessa muiden perus-
tajaosakkaiden kanssa perustaa rakennettavan yhteisén, jonka juridisena muotona voi
olla asunto-osakeyhtio, kiinteistéosakeyhtio tai asunto-osuuskunta. He kayttavat perus-
tamansa yhteison maaraysvaltaa rakennusaikana ja hankkivat yhtiolle maa-alueen raken-
nettavaa rakennusta varten. Varsinkin suuremmissa rakennushankkeissa perustajaura-
koitsijana toimii usein yhtiomuotoinen rakennusliike. Yhteison perustajat merkitsevat ni-
miinsa kaikki osakkeet tai osuudet, huolehtivat kohteen markkinoinnista ja suunnitte-
lusta sekd hankkivat rakennettavalle kohteelle tarvittavat luvat. Perustajaurakoinnille
tyypillisesti perustajaosakas solmii urakkasopimuksen itsensa kanssa, joten tassa tilan-
teessa ei synny sopimussuhteille tyypillista vastakkainasettelua, vaan tasapainoiseen so-
pimukseen pyrkiminen ja sopimuksen noudattamisen valvonta syntyy vasta myyjan ja

ostajan valille, kun perustajaosakas alkaa tarjota osakkeita tai osuuksia ostettavaksi.

Kun perustajaosakas toimii perustajarakennuttajana, tama solmii itsestaan riippumatto-
man rakennusliikkeen kanssa urakkasopimuksen. My0ds perustajarakennuttaja vastaa ra-
kennettavan asuntoyhteison perustamisesta ja kdyttdaa rakennusaikana maaraysvaltaa
yhteisdssa sekd vastaa markkinoinnista samaan tapaan kuin perustajaurakoitsija. Perus-
tajaurakoitsijan tai perustajarakennuttajan vastuussa suhteessa osakkeenostajiin ja yhti-

00n ei ole eroa.

2.1.5 Turva-asiakirjojen sailyttdja

Turva-asiakirjojen sailyttdjana toimii lahes poikkeuksetta kohteen rakentamista rahoit-

tava ns. RS-pankki. Mikali hankkeeseen ei kayteta rahoitusta, joka maksetaan kokonaan

tai osittain pois ostajilta kohteen valmistuttua saatavilla varoilla, talldin sailyttajana
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toimii rakennettavan kohteen sijaintialueen aluehallintovirasto. AsKL (849/1994) 2.4 §:n
mukaan luottolaitoksen on sailytettava asiakirjat Suomessa ja mikali mahdollista samalla
paikkakunnalla, jossa yhtion rakennukset sijaitsevat. Turva-asiakirjat voidaan sailyttaa
muulla paikkakunnalla vain, mikali kyseessa olevalla luottolaitoksella ei ole paikkakun-
nalla toimipaikkaa. Talldinkin turva-asiakirjat tulee sailyttaa mahdollisimman lahella koh-

teen sijaintipaikkaa, jotta ostajilla on mahdollisuus tutustua turva-asiakirjoihin.!®

2.1.6 Maksupostit

Ostajien maksamia kauppahinnan maksueria kutsutaan myds maksuposteiksi. Laki edel-
lyttdaa kauppahinnan maksuerien ja rakennuksen valmistumisasteen vastaavan toisiaan,
mutta yleisesti kdytannon tilanne eroaa tasta lain vaatimuksesta. Talla asialla on ratkai-
sevaa merkitysta ostajan taloudelliseen asemaan, jos rakentaminen keskeytyy. Jos osta-
jilta on keratty maksueria merkittavissa maarin etupainotteisesti, lakisaateisten vakuuk-
sien maara ei valttamatta riita kuittaamaan kaikkia niita kustannuksia, joita rakennustoi-

den loppuunsaattaminen edellyttis.?®

AsKL (849/1994) 4.29 § vaatii, ettd kauppahinnasta vahintdan kymmenen prosenttia saa
eraantya vasta sen jalkeen, kun ostajalla on ollut tilaisuus tarkastaa asunto ja hallinnan
luovutus ostajalle toteutetaan. Samoin kauppahintaan kuulumattomat lisa- ja muutos-
tyot erdantyvat ostajan maksettavaksi vasta, kun kyseiset tyot ovat valmistuneet eli niita

myyja ei voi velvoittaa ostajan maksettavaksi ennakkoon.

18 Nevala & Suni, s. 117-118
1% Nevala & Suni, s. 66
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2.2 Sopimustyyppi ja sopimussuhteen osapuolet

Sopimuksia jaotellaan usealla eri perusteella. Sopimusoikeuden kannalta merkitsevaa on
jaottelu, jolla on oikeudellista vaikutusta. Sen perusteella sopimuksia voidaan jaotella
mm. kasitepareihin kuluttajasopimus-liikesopimus tai yksilollinen sopimus-vakiosopimus
tai ajallisesti kertasopimus-kestosopimus. Kasiteparit ovat riippumattomia toisistaan ja

sama sopimus saatetaan luokitella useampaan ryhm&an.2°

Sopimus uuden asunnon kaupasta on perustajaosakkaan ja kuluttaja-asiakkaan valinen,
joten sopimus kuuluu kuluttajasopimuksiin. Kuluttajasopimuksiin sovelletaan yleisesti
kuluttajansuojalain saannoksia, jotka ovat pakottavaa oikeutta. Ndiden saanndsten tar-
koituksena on suojata kuluttajaa, silld kuluttajan arvioidaan olevan sopimussuhteessa

heikomman osapuolen asemassa suhteessa elinkeinonharjoittajaan.??

Jaottelu yksil6llisen sopimukseen tai vakiosopimukseen uuden asunto-osakkeen kau-
passa ei ole selkedn yksiselitteinen. Uuden asunto-osakkeen kaupoissa on kadytdssa ylei-
sesti Rakennustieto Oy:n kauppakirjalomake??, ”Uuden asunnon kauppa (KH 90047)”".
Niinpa tarkastelen jaottelua kyseisten maaritelmien yksilollinen sopimus ja vakiosopi-

mus pohjalta.

Hemmo & Hoppu maarittelevat yksilollisen sopimuksen sellaiseksi, jossa kdytetdan osa-
puolten keskendan neuvottelemia ehtoja eivatka ehdot ole kummankaan sopijakumppa-
nin yksin laatimia. Heidan mukaansa tallaiset ehdot sopimuksissa ovat usein tasapuoli-
sempia kuin vakioehdot. Hemmo & Hoppu maarittelevat vakiosopimuksen puolestaan
sellaiseksi, jossa kaytetadn monesti toisen osapuolen yksin laatimia vakioehtoja ja taman

oikeudellinen asema turvataan kyseisten ehtojen kautta. Vakioehdoissa

20 Hemmo & Hoppu
21 Hemmo & Hoppu
22 palviainen, s. 9
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vastuunrajoituslausekkeet ovat yleisia, eika varsinkaan kuluttajilla ole yleensa neuvotte-

luvoimaa nadiden sopimusehtojen muuttamiseksi.?3

Toisaalta vakiosopimusehtoja kaytetdadan useissa yksittdisissa eri sopijapuolten valisissa
sopimuksissa. Vakiosopimusehdoista on kaytdssa myods termi yleiset sopimusehdot,
joilla tarkoitetaan eri elinkeinonalojen laatimia ehtoja, joilla kyseisen alan liikkeet ja yri-

tykset solmivat sopimuksia.?*

Kuten edella mainittu, uuden asunnon kaupassa on yleensa kaytdssa Rakennustieto Oy:n
kauppakirjalomake ja Rakennustieto Oy kertoo verkkosivuillaan:
"Edistamme hyvaa rakennustapaa toimimalla kiinteist6- ja rakennusalan tiedon
tuottajana ja valittdjana suunnittelusta yllapitoon”?>,
joten sopimuksen sisaltdaessa kyseisen elinkeinonalan laatimia ehtoja, sopimusta voidaan
pitaa vakioehtoisena. On kuitenkin huomattava, ettd AsKL (849/1994) ohjaa voimak-
kaasti uuden asunnon kauppaa koskevaa sopimusta ja siten suojaa kuluttajan asemassa

olevaa ostajaa pakottavalla sdaantelylla.

Hemmo & Hoppu toteavat kertasopimuksen olevan sellainen, jonka oikeusvaikutukset
paattyvat asianmukaiseen suoritukseen. Kertasopimuksen yhteydessa ei siis erikseen so-
vita milloin sopimus paattyy. Kestosopimuksen he maarittelevat pitkakestoiseksi, joka on
usein voimassa toistaiseksi. Kestosopimuksilla voi olla suuri merkitys toisen osapuolen
lilketoiminnalle ja sopimuksen irtisanominen tai purkaminen saattaa aiheuttaa riitoja so-
pimuskumppaneiden vilille.2® N&ista voidaan maéritelld uuden asunnon kauppasopi-
muksen olevan kertasopimus, silla sen oikeusvaikutukset paattyvat molempien osapuo-

lien asianmukaisiin suorituksiin.

3 Hemmo & Hoppu, luku 3
24 Hemmo & Hoppu, luku 7
25 Rakennustieto

26 Hemmo & Hoppu, luku 3
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2.3 Sopimuksen oikeudelliset normit ja vahimmaissisalto

Asunto-osakkeen kaupassa on kyse irtaimen kaupasta. Yleiset sddanndkset irtaimen esi-
neen kaupasta sisaltyvat Kauppalakiin 355/1987. Laki on tahdonvaltainen, jolloin sen
saannokset voidaan sopimuksella sivuuttaa.?’ Asunto-osakkeen kauppaa saateli aikai-
semmin KL 355/1987, mutta se ei kasitellyt riittavasti asuntokauppaan liittyvia erityisky-
symyksia, erityisesti asunnon virhetilanteissa ja kuluttajansuojan katsottiin olevan puut-

teellinen téltd osin. Naiden ratkaisemiseksi saadettiin AskKL (849/1994).28

Lisaksi asuntokauppaa saatelee keskeisimmin laki varallisuusoikeudellisista oikeustoi-
mista eli oikeustoimilaki 228/1929 OIkTL. Se sisaltaa luvussa 1 sopimuksen syntymista
koskevat saanndkset, luvussa 2 valtuutusta koskevat saannokset ja luvussa 3 sopimuksen
patemattomyytta ja sovittelua koskevat sdadannokset. Muita asuntokauppaa koskevia
saannoksia ovat asuntomarkkinointiasetus 130/2001, laki kiinteistojen ja vuokrahuo-
neistojen valityksestd 1074/2000, asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009 ja laki huoneistotie-
tojarjestelmasta 1328/2018. Asuntomarkkinointiasetuksessa on luettelo asioista, jotka
elinkeinonharjoittaja tai kiinteistonvalitysliike on velvoitettu ilmoittamaan markkinoides-
saan asuntoja kuluttajille. Valityslaki sisaltaa kiinteistovalitysliikkeen oikeudet ja velvolli-
suudet valitystoimintaa harjoittaessaan liikkeen ja myyjan ja liikkeen ja ostajan valisissa
suhteissa. Asunto-osakeyhtidlaki saantelee kaupan kohdetta ja osakkeenomistajan oi-
keuksia ja velvollisuuksia. Huoneistotietolainsaadanndssa on maaraykset huoneistotie-
tojarjestelmasta eli osakehuoneistorekisterista ja hallintakohderekisterista. Osakehuo-
neistorekisteriin kirjataan osakkeiden saannot ja panttaukset sekd muut siihen tai sen
tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvat rajoitukset. Nykyisin uusien asuntoyhtididen
osakkeenomistus osoitetaan sahkoiselld omistajamerkinnalla eika paperisia osakekirjoja

enai paineta.?®

27 Hemmo & Hoppu, luku 3
28 Nevala & Suni, s. 1
29 Nevala & Suni, s. 2-5
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Uuden asunnon kauppaa koskeva sopimus on sitd koskeva kauppakirja, eli rakentamis-
vaiheen kauppakirja. Perustajaosakkaan myydessa asuntoa rakentamisvaiheen aikana,
kauppa taytyy tehda kirjallisessa muodossa, jotta se on kuluttajaostajaa sitova. Muussa
muodossa tehty sopimus ei sido ostajaa, joka on kuluttajan asemassa perustajaosakkaan
toimiessa myyjand. Tama muotovaatimus koskee ainoastaan perustajaosakkaan ja kulut-
tajan valisia rakentamisvaiheessa tehtavia kauppoja, kun kaupan kohteena on AsKL

(849/1994) 2. luvun saantelyyn kuuluva uusi asunto.3°

Uuden asunnon kauppaa koskevan sopimuksen vahimmaissisalté on maaritelty AsKL
(849/1994) 2.11 a §:ssa:

”Kun perustajaosakas myy asunto-osakkeen rakentamisvaiheen aikana, kauppa-
sopimuksesta on kaytava ilmi ainakin:

1)kaupan kohde;

2)myyja ja ostaja;

3)kauppahinta ja velaton hinta, jos se poikkeaa kauppahinnasta, 12 §:ssa tarkoi-
tetun kauppahintojen maksutilin tunnistetiedot seka kauppahinnan maksuaika-
taulu ja muut maksuehdot;

4)asuinhuoneiston valmistumisen ja hallinnan luovuttamisen ajankohta tai ar-
vio niist3;

5)ostajan oikeus saada tietoja turva-asiakirjoista seka tieto turva-asiakirjojen
sailyttajasta ja sailytyspaikan osoitteesta;

6)yhtion ja osakkeenostajien hyvaksi otettujen vakuuksien lajit ja maarat;
7)ajankohta, jolloin vakuus 18 a tai 18 b §:n mukaisesti vapautuu ilman ostajan
suostumusta, ja miten ostajan tulee toimia halutessaan estaa vakuuden vapau-
tumisen;

8)ostajien oikeus valita tilintarkastaja ja rakennustyon tarkkailija 20 §:ssa tarkoi-
tetussa kokouksessa;

9)myyjan velvollisuus jarjestaa vuositarkastus seka selvitys virheestd ilmoitta-
mista koskevista 4 luvun 18 ja 19 §:n sdannoksista.”

Sopimus uuden asunnon kaupasta taytyy tehda kirjallisessa muodossa kuluttajan kanssa.
Sopimus on vakiomuotoinen kertasopimus, vaikka vakioehtoinen sopimus ei usein ole
kuluttajan kannalta paras vakioehdoistaan johtuen. AsKL (849/1994) kuitenkin pakotta-

vana lainsaadantona suojaa heikompaa osapuolta eli kuluttajaa.

30 Keskitalo 2009, s. 53-54
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2.4 Osapuolten oikeudet ja velvollisuudet

Uuden asunnon kauppasopimuksen vahimmaissisallén perusteella ostajan ainoana vel-
vollisuutena on kauppahinnan maksu maksuaikataulun mukaisesti. Ostajan oikeuksina
on saada tieto tai arvio asuinhuoneiston valmistumisesta ja hallinnan luovuttamisesta,
saada tieto turva-asiakirjoista ja niiden sailyttamisestd, saada tieto yhtion ja osakkeen-
ostajien hyvaksi otetuista vakuuksista seka valita tilintarkastaja ja rakennustydntarkkailija.
Myyjan velvollisuutena puolestaan on luovuttaa valmis asuinhuoneisto kauppahinnan
maksua vastaan ja jarjestda vuositarkastus. AsKL (849/1994) 30 § perusteella myyjalla ei
ole oikeutta korottaa sovittua kauppahintaa, kun kaupan kohteeseen on sovellettava ky-
seisen lain 2 luvun saannoksia. Valmiin asunnon kauppasopimuksen oikeusvaikutuksista
hieman poiketen uuden asunnon kaupassa omistusoikeus osakkeisiin siirtyy ostajalle
vasta viimeisen kauppahintaeran maksamisen myo6tad, jolloin osakkeiden hallintaoikeus
luovutetaan ostajalle ja ostaja kirjataan saannon perusteella huoneiston hallintaan oi-
keuttavien osakkeiden omistajaksi Maanmittauslaitoksen yllapitdmaan osakehuoneisto-
rekisteriin. Muita huomionarvioisia asioita ovat velvollisuus kauppasopimuksesta ilmoit-

tamisesta turva-asiakirjojen sailyttdjalle seka ostajan panttausoikeus osakkeisiin.

2.4.1 Sopimuksesta ilmoittaminen turva-asiakirjojen sailyttdjalle

Perustajaosakkaan on ilmoitettava valittomasti tehdystd kauppasopimuksesta turva-
asiakirjojen sadilyttadjalle. Tiedonantovelvollisuus koskee my6s mahdollista esisopimusta,
eika tiedonantovelvollisuuteen vaikuta se, jos kauppa on tehty lykkaavin ehdoin tai omis-

tuksen pidatysehdoin.3!

lImoituksen yhteydessa turva-asiakirjojen sailyttdjille on toimitettava kauppasopimus
joko alkuperdisend tai oikeaksi todistettuna jaljennoksena. Pelkkd suullinen ilmoitus-

kauppasopimuksesta ei ole riittdvda. Turva-asiakirjojen sailyttdja saa kuitenkin

31 Keskitalo 20009, s. 55
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ilmoituksen perusteella tehda alustavat esimerkinnat rekisteriin, jota tdman on pidettava
ostajista ja panttauksista. Jotta sopimus on ostajaa sitova, alkuperaisen kauppasopimuk-
sen tai oikeaksi todistetun jaljennoksen toimittaminen turva-asiakirjojen sailyttdjalle on

valttamatonts.3?

Mikali perustajaosakas ei tayta tiedonantovelvollisuuttaan valittémasti, ostajalla on
mahdollisuus vetaytya sopimuksesta, silld ostajaa sitovan sopimuksen edellytyksena on
perustajaosakkaan tiedonantovelvollisuuden tayttaminen. Perustajaosakkaan tiedonan-
tovelvollisuuden laiminlyonti ei merkitse sopimuksen mitattomyytta, vaan siina tilan-
teessa ostajan tulee vedota perustajaosakasta vastaan sopimuksen sitomattomuuteen,
mikali ostaja pitda sitad tarkoituksenmukaisena. Lahtékohtana on sopimuksen sitovuus
perustajaosakasta kohtaan heti ja kuluttajaostajaa kohtaan sen jalkeen, kun perustaja-
osakas on tayttanyt tiedonantovelvollisuutensa kirjallisesti ja asettanut laissa sadadetyt

vakuudet.33

Edelleen luovutuksen yhteydessd, jos kuluttaja luovuttaa perustajaosakkaan kanssa sol-
mimansa sopimuksen tuottamat oikeudet edelleen, on hanella velvollisuus antaa tieto
edelleen luovutuksesta turva-asiakirjojen sailyttajalle. Samoin ostajan, joka panttaa
osakkeet, on annettava tieto panttauksesta turva-asiakirjojen sailyttajalle. Tassa tilan-
teessa perustajaosakkaalle ei ole asetettu tiedonantovelvollisuutta, koska tama ei valt-
tamatta ole tietoinen edelleen luovutuksesta. Naissa tilanteissa myos luovutuksensaaja
tai pantinsaaja voivat huolehtia tiedoksiannosta. Edelleen luovutustilanteissa sopimus

tai panttaus on sitova vasta, kun se on annettu tiedoksi turva-asiakirjojen sailyttajalle.3*

32 Keskitalo 2009, s. 55
33 Keskitalo 2009, s. 55
34 Keskitalo 20009, s. 56
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2.4.2 Osakkeiden panttaus

Rakentamisvaiheen kauppakirjassa sovitaan usein omistusoikeuden siirtymisesta osta-
jalle loppukauppahinnan maksua vastaan. Tall6in omistusoikeus osakkeeseen sailyy pe-
rustajaosakkaalla ja ostajalla on tarve suojata maksamansa kauppahinta kaupan pur-
kaantumisen varalta esimerkiksi siina tilanteessa, jos perustajaosakas ajautuu maksuky-
vyttomaksi. Tassa tilanteessa ainoa tehokas tapa suojata ostajan maksamaa kauppahin-
taa, kun omistusoikeus on edelleen myyjalld, on ostajan panttioikeus myytaviin osakkei-
siin maksetun kauppahinnan vakuudeksi. AsKL (849/1994) 2. luvun mukaan kuluttajan
asemassa oleva ostaja saa kauppahinnalleen panttioikeuden suoraan lain perusteella.
Tama panttioikeus kattaa kauppahinnan palautussaatavan lisaksi sille kertyvan tuottoko-

ron.3°

Harvalla ostajalla on asunnon kauppahintaan tarvittava rahoitus olemassa omista va-
roista, siksi osakkeiden panttausoikeudella on merkitysta myds asuntokauppojen toteu-
tumisen kannalta. Osakkeiden panttausoikeus mahdollistaa asuntolainan kayttaen va-
kuutena kyseista rakenteilla olevan asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavia osakkeita. Ir-
taimen omaisuuden panttauksessa kollisiosuoja lahtokohtaisesti edellyttaa, ettda pant-
taaja on kyseisen omaisuuden omistaja3¢. Uuden asunnon kaupassa omistusoikeus sailyy
myyjalla, kunnes loppukauppahinta on maksettu. Nain ollen edelld mainittu kollisiosuoja
ei tayttyisi uuden rakenteilla olevan asunnon kohdalla, ellei lakiin olisi erikseen kirjattu

ostajalle nimenomaista panttausoikeutta tulevan omistusoikeutensa kohteeseen.

Rakentamisvaiheessa olevan osakkeen panttaus on tehtava kirjallisesti, muuten se on te-
hoton. Tama muotovaatimus ei kuitenkaan koske ostajan saamaan panttioikeutta mak-
samansa kauppahinnan vakuudeksi, silla panttioikeus kauppahinnan vakuudeksi syntyy
lain nojalla. Perustajaosakkaan tai osakkeenostajan, riippuen siitd kumpi panttaussi-

toumuksen on tehnyt, on annettava panttaussitoumus turva-asiakirjojen sdilyttdjalle

35 Keskitalo 20009, s. 66
36 Wuolijoki, s. 17



27

joko alkuperdisenda tai oikeaksi todistettuna jaljennoksend. Tiedon panttaussitoumuk-
sesta voi antaa myos pantinsaaja. Panttioikeus syntyy sen jalkeen, kun tiedoksianto
turva-asiakirjojen sailyttijalle on tehty.3” Turva-asiakirjojen sailyttdja antaa pantinsaa-

jalle todistuksen osakekirjojen sailyttamisesta eli RS 5 -todistuksen.

Perustajaosakkaan panttausvaltaa on rajoitettu. Perustajaosakas ei saa pantata myytya
osaketta tai myyda pantattua osaketta. Jos myyty osake on pantattu tai pantattu osake
myyty, panttioikeus on tehoton ostajaa kohtaan ilman ostajan nimenomaista suostu-
musta. Tata kieltoa tehostaa rangaistussaannds, jonka perustella perustajaosakas voi-
daan tuomita sakkoon tai enintddn yhden vuoden mittaiseen vankeusrangaistukseen, jos

perustajaosakas on pantannut tai myynyt yhteisdosuuden lainvastaisesti.3®

2.5 Myyjan viivastys

Viivastys on kyseessa, kun suoritusvelvollisuutta ei ole taytetty sovittuna ajankohtana.
Vaikka AsKL:ssa (849/1994) ei ole maaritelty viivastystd, niin lain esitdissa on viitattu
kauppalain 22 §:3an, joka madarittelee myyjan viivastykseksi sen tilanteen, kun luovu-
tusta ei tapahdu lainkaan tai se tapahtuu lilan myohaan eika se johdu ostajasta tai osta-
jaan liittyvasta seikasta. Uuden asunnon kaupassa myyjan viivastys on kyseessa, kun
myyja ei kykene luovuttamaan asunnon hallintaa ja omistusoikeuden ilmaisevia asiakir-

joja ostajalle maaraajassa.3?

Rakentamisvaiheen kauppakirjassa sovitaan asunnon arvioidusta valmistumisajankoh-
dasta, jolloin asunnon hallinta ja omistusoikeus luovutetaan ostajalle. Viivastysta koske-
via AsKL:n (849/1994) saanndksia sovelletaan silloin, jos asunnon hallinnan luovutus vii-

vastyy arvioidusta ajankohdasta enemman kuin 30 paivaa. Lain esitéiden mukaan ostaja

37 Keskitalo 2009, s. 66
38 Keskitalo 20009, s. 67
39 Keskitalo 20009, s. 138
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ei voi vedota myyjan viivastykseen ennen kuin 30 paivaa on kulunut arvioidusta valmis-
tumisajankohdasta. Ostaja saa kuitenkin pidattya maksamasta hallinnan luovutuksen yh-
teydessa hanen maksettavakseen tulevaa kauppahintaeraa siihen saakka, kunnes myyja

luovuttaa hallinnan- ja omistusoikeuden osoittavat asiakirjat.*°

Ostaja on oikeutettu kaupan purkamiseen myyjan viivastyksen takia, mikali on painavia
syitd olettaa, ettd kaupan purkamiseen oikeuttava viivastys tulee tapahtumaan. Naiden
syiden on oltava olennaisia ja todennakdisia ja lisaksi ennakoidun viivastyksen keston tu-
lee olla yli 60 paivaa tai sen tulee sita lyhyemmassa ajassa johtaa ostajan kannalta koh-
tuuttomaan tilanteeseen. 60 vuorokauden aikarajalla on merkitysta, silld yli 60 vuoro-
kautta kestavaa viivastysta pidetdaan olennaisena. Kuitenkin alle 60 paivan kestavalla vii-
vatyksella voi olla ostajalle suurta merkitysta ja se voi johtaa kuluttajan kohtuuttomaan
tilanteeseen. Tallainen kohtuuton tilanne voi olla lain esitdiden mukaan kyseessa, jos os-
tajan rahoitusjarjestelyt vaarantuvat viivastyksesta johtuen tai hanelle tulisi velvollisuus
maksaa suuria viivastyskorvauksia, jos poismuutto edellisestda asunnosta viivastyy myy-

jasta johtuen.*!

2.6 Ostajan avainriskit

Rakentamisvaiheessa olevan uuden asunnon kauppaa koskevan sopimuksen vahimmais-
sisaltdé on vahvasti saanneltya. Lakiin on kirjattu, mita sopimuksesta tulee vahintaan
kayda ilmi. Ostajan avainriskeja voidaan tunnistaa perustajaurakoitsijan velvollisuuksien
kautta. Mita tapahtuu, jos perustajaurakoitsija ei pysty tayttamaan velvollisuuksiaan,
jotka maariteltiin edelld luvussa 2.3. Mika on ostajan asema, jos perustajaurakoitsija ei
saa asuinhuoneistoa valmiiksi eikd pysty luovuttamaan valmiin huoneiston hallintaoi-
keutta ostajalle? Asunto ei valmistuisikaan koskaan, eika ostaja silloin saa rahoilleen vas-

tinetta ja pahimmassa tapauksessa saattaa menettdd siihen sijoittamansa varat tai

40 Keskitalo 2009, s. 140
41 Keskitalo 2009, s. 142-143
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ainakaan kohde ei valmistu siihen hintaan, mitd sopimuksessa oli sovittu. Todennakai-
simmin tallaisen tilanteen aiheuttaa perustajaurakoitsijan suorituskyvyttomyys kesken
rakennusprojektin ja suorituskyvyttomyys johtuu yleensa perustajaurakoitsijan maksu-
kyvyttomyydesta tai konkurssista. Taman naen avainriskiksi, jota tassa tutkimuksessa tar-

kastellaan tarkemmin.

Rakentamisen loppuunsaattamisen myota valmiina ostajalle luovutettava asunto ei valt-
tamatta vastaakaan sitd mita ostaja on sopimuksen my6ta odottanut saavansa. Talldin
tulee tutkittavaksi, onko asunnossa virhe. Jotkin virheet voidaan havaita heti kayttoon-
oton yhteydessd, mutta osa saattaa olla vaikeammin havaittavia ja tulevat havaituksi
vasta asumisen myota. Virheet saattavat olla teknisia, jolloin laatuominaisuudet eivat

taytykaan. Nama tekniset virheet rajaan tdman tutkimuksen ulkopuolelle.

Virhe voi olla my0s taloudellinen, joka ilmenee rakentamisen loppuunsaattamisen jal-
keen. AsKL (849/1994) 4: 27§ maarittelee kaupan kohteessa olevan taloudellisen virheen,
jos myyja on ennen kaupantekoa:

”1)antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon kyseisen asunnon
omistamiseen tai kdyttoon liittyvista taloudellisista velvoitteista tai vastuista,
kuten yhtiovastikkeesta tai myytavien osakkeiden osalle tulevasta osuudesta
yhtion velkoja, taikka asuntoyhteison taloudellisesta tilasta, ja annetun tiedon
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

2)jattanyt antamatta ostajalle sellaisen 1 kohdassa tarkoitettua seikkaa koske-
van tiedon, jonka han asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista anne-
tun asetuksen mukaan olisi ollut velvollinen antamaan, ja laiminlyénnin voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan; tai

3)muutoin jattanyt antamatta ostajalle tiedon 1 kohdassa tarkoitetusta seikasta,
josta hdnen taytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi olettaa
saavansa tiedon, ja laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.
Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe myds, jos sellaisen asuntoyhteison ta-
loudellinen tila, johon taman lain 2 luvun sdannoksia sovelletaan, rakentamis-
vaiheen paattyessa on heikompi kuin voimassa oleva taloussuunnitelma edel-
lyttaa.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen virhe, sovelletaan, mita 19 §:n 3 momen-
tissa sekad 21, 25 ja 26 §:ssa saddetdan. Ostaja ei saa vedota taloudelliseen vir-
heeseen, ellei han ilmoita myyjalle virheesta ja siihen perustuvista vaatimuksis-
taan kohtuullisessa ajassa siitd, kun hdan on havainnut virheen tai hanen olisi
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pitanyt havaita se. Ostajan laiminlydnnilla ei kuitenkaan ole tallaista vaikutusta,
jos myyja tai joku hdanen puolellaan on menetellyt térkedn huolimattomasti tai
kunnianvastaisesti ja arvottomasti.”

Lain esitdiden®? mukaan myyja vastaa ostajalle yhtién taloudellisen tilanteen olevan ra-
kentamisvaiheen paattyessa vahintaan niin hyva kuin taloussuunnitelmassa on edelly-
tetty. Kun myyjana toimii perustajaosakas, on talla mahdollisuus valvoa yhtion taloudel-
lista tilaa. Jos rakentamisvaiheessa yhti6lle tulisi tarve hankkia lisda luottoa, tai muuten
muuttaa taloussuunnitelmaa, siihen tarvitaan kaikkien osakkeenomistajien suostumus.
Nimean taloudellisen virheen toiseksi avainriskiksi, jota tassa tutkimuksessa tarkastel-

laan.

AsKL (849/1994) 28 §:ssa maaritellaan kaupan kohteessa olevan oikeudellinen virhe, jos
sivullinen omistaa kokonaan tai osittain kaupan kohteen tai jos sivullisella on siihen
pantti- tai muu oikeus, eikd kauppasopimuksessa ole sovittu ostajan ottavan kaupan koh-
teen sivullisen oikeudesta johtuvin rajoituksin. Oikeudellinen virhe voi ilmeta myds sivul-
lisen vaittamalla ja samalla siihen on olemassa todennakoisia perusteita. Ostajan taytyy
ilmoittaa myyjalle oikeudellisesta virheesta ja siihen perustuvista vaatimuksistaan koh-
tuullisessa ajassa virheen havaitsemisesta tai siitd, kun virhe olisi pitanyt havaita. Ostajan
laiminlyonnilla ei ole vaikutusta, jos myyja on menetellyt torkedn huolimattomasti tai
kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Myyjan on huolehdittava sivullisen oikeuden lakkaa-
misesta tai virheen muusta oikaisusta viipymatta tai ostajalla on oikeus purkaa kauppa.
Jos virheen ei katsota olevan olennainen, ostajalla on oikeus vaatia hinnanalennusta. Jos
ostaja ei tiennyt eikd hanen pitanytkaan tietda kaupantekohetkena oikeudellisesta vir-
heestd, hanella on oikeus vahingonkorvaukseen. Jos virhe on syntynyt vasta kaupanteon
jalkeen, on ostajalla edelleen oikeus vahingonkorvaukseen, ellei myyja kykene osoitta-

maan, ettei virhe johdu hanen menettelystaan.

Lain esityot selventdvat esimerkein oikeudellista virhettd. Oikeudellinen virhe voisi il-

meta esimerkiksi silloin, jos myyja ei omista asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita tai

42 HE 14/1994
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hdan omistaa ne yhdessa kolmannen kanssa tai myyjan edeltdja on pidattanyt itselleen
omistusoikeuden huoneiston hallintaan oikeuttaviin osakkeisiin. Oikeudellinen virhe il-
menisi tdten myos siina tilanteessa, jos asuntoon kuluva kodinkone olisikin sivullisen
omistuksessa. Oikeudellinen virhe voisi ilmeta myds silloin, kun sivullisella on pantti-, pi-
datys- tai vuokraoikeus kaupan kohteeseen, mutta kyseinen oikeus olisi omistusoikeutta
rajoitetumpi, esimerkiksi jos osakkeet olisivat myyjan velkaan panttina. AsKL (849/1994)
2. 11 § kieltda perustajaosakkaan myymaan osaketta, jonka hdan on pantannut, joten
panttivelkoja ei saisi suojaa ostajaa vastaan eika kyseessa olisi oikeudellinen virhe. Oi-
keudellisen virheen edellytyksend on oikeus, johon kolmas voi vedota myds suhteessa

ostajaan.®®

Oikeudelliseen virheeseen perustuva sivullisen oikeus voi rasittaa kaupan kohdetta jo
kauppaa tehtdessa tai se voi syntya kaupan teon jalkeen. Esimerkiksi jos myyja on kau-
panteon jalkeen antanut asunnon vuokralle, mutta ennen kuin asunto on luovutettu os-
tajalle, eika kauppasopimuksessa ole sovittu vuokralla olevan asunnon kaupasta, ostaja

voi vedota oikeudelliseen virheeseen.**

Ostajalla on oikeudellisen virheen johdosta oikeus vaatia kaupan purkamista tai hinnan-
alennusta. Ostajalla on myds AsKL (849/1994) 21 §:n mukainen oikeus pidattaytya mak-
samasta jaljelld olevaa osaa kauppahinnasta oikeudellisen virheen johdosta, mutta pida-
tetty rahasumma ei saa ylittaa sellaista summaa, jollaiseen ostajalla on oikeus virheen
perusteella. Oikeudellisen virheen koskettaessa kokonaisuudessaan kaupan kohdetta,
usein kaupan tarkoitus jaisi ostajan osalta oleellisesti toteutumatta tai siita aiheutuisi os-
tajalle ylimaaraisia taloudellisia riskeja tai huomattavaa haittaa. Tallaisessa tilanteessa

kaupan purkaminen on kiytdnnossa ainoa ostajan kannalta kohtuullinen vaihtoehto.*

4 HE 14/1994
4 HE 14/1994
4 HE 14/1994



32

Saanndkset oikeudellisista virheista voivat tulla sovellettavaksi vasta sitten, kun kaupan
kohde on luovutettu ostajalle. Luovutuksen estyessa siita syysta, etta kohde on kolman-
nen omistuksessa, tilanteeseen sovelletaan viivastysta koskevia sdaannoksia. Jos myyja
olisi kaupanteon jalkeen, mutta ennen asunto-osakkeen luovutusta, myynyt kohteen kol-
mannelle, etusijajarjestys ratkaistaan silla perusteella, kumpi kauppasopimuksista on il-
moitettu ensin turva-asiakirjojen sailyttajalle.® Tasta syystd ostajan on erityisen tarkeds
valvoa perustajaosakkaan tiedonantovelvollisuuden tayttamisesta turva-asiakirjojen sai-
lyttajalle tai ostajan on syyta vedota sopimuksen sitomattomuuteen perustajaosakasta

kohtaan.

Katson, etta laki suojaa ostajan asemaa oikeudellisen virheen ilmetessa keskeneraisen
uuden asunnon kaupassa ja ndin ollen riski ei muodostu niin suureksi kuin perustajaosak-
kaan maksukyvyttémyyden tai taloudellisen virheen ilmetessa. Tasta syysta katson, etta
oikeudellista virhetta on kasitelty tdman tutkimuksen kannalta tdssa yhteydessa riitta-
vasti, enka madrittele sita avainriskiksi ostajalle. My6s muut mahdolliset riskit rajaan ta-

man tutkimuksen ulkopuolelle.

4 HE 14/1994
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3 Asuntokauppalain suojajarjestelma

Asuntokauppalain suojajarjestelman tarkoituksena on turvata ostajien asemaa rakenta-
misvaiheen kaupassa. Suojajarjestelma koostuu mm. vakuuksista ja turva-asiakirjoista,

joita kuvataan tassa osiossa tarkemmin.

3.1 Rakentamisvaihetta edeltava aika

Rakentamisvaihetta edeltavaa aikaa kutsutaan ennakkomarkkinoinniksi. Asuntokauppa-
lain 849/1994 1.3 §:ssa ennakkomarkkinoinnilla tarkoitetaan “suunnitteilla tai rakenteilla
olevan asuinhuoneiston tarjoamista kuluttajan varattavaksi sellaisin ehdoin, etta tarjoa-
minen ei kuulu 2 luvun soveltamisalaan”. Kyseisen lain 2 luku sisaltaa sadannokset ostajan
suojaamisesta rakentamisvaiheessa ja kyseisen luvun sdannoksia sovelletaan,

”kun asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa yhtei-
sdosuutta ryhdytaan tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi ennen kuin rakennus-
valvontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki yhteisélle tulevat rakennukset tai
sille lisaa rakennettavat asuinhuoneistot kaytté6n otettaviksi.

Ostettavaksi tarjoamisella tarkoitetaan tdssa luvussa yhteisdosuuden tarjoa-
mista:

1) sellaisin ehdoin, ettei kuluttaja voi ilman seuraamuksia vetdytya kaupasta; tai
2) sellaisin ehdoin, ettd kuluttaja saa ilman seuraamuksia vetdytya kaupasta,
mutta hanen on yhteisdosuuden varaamiseksi maksettava rahamaara, joka ylit-
tda nelja prosenttia varauksen yhteydessa sovitusta kauppahinnasta.

Edelld 2 momentissa tarkoitettuna seuraamuksena ei pideta velvollisuutta sel-
laisen vastikkeen maksamiseen, jonka kuluttaja on sitoutunut maksamaan lisa-
tai muutostoiden suunnittelua koskevan erillisen toimeksiannon perusteella.”

Seuraamuksitta vetdaytyminen tarkoittaa sitd, ettei myyja ole asettanut asuntokauppalain
2 luvun edellyttamia turva-asiakirjoja ja vakuuksia, jolloin kuluttajalla on mahdollisuus
vetdytya varaussopimuksesta ja varausmaksu on palautettava hanelle kokonaisuudes-

saan.

47 Keskitalo 2009 s. 23
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Rakennuttajat ja urakoitsijat voivat selvittda ennakkomarkkinoinnin avulla herattaako
suunniteltu kohde kiinnostusta potentiaalisten ostajien keskuudessa ja millaiseen hin-
taan kauppoja voisi syntya. Talloin kuluttajille tarjotaan mahdollisuutta tehda varaus
suunnitteilla olevaan kohteeseen ennen kuin rakentamispaatdsta on tehty. Ennakko-
markkinoinnin aikana AsKL (849/1994) 2 luvun sddannoksia ei vield sovelleta ja kuluttaja
voi vetdytya varaussopimuksesta ilman seuraamuksia ja varausmaksu palautetaan kulut-
tajalle valittdmasti kokonaisuudessaan. Siina tilanteessa, kun perustajaosakas ei ole aset-
tanut hyvaksytysti AskKL (849/1994) 2 luvussa edellytettyja turva-asiakirjoja niiden sailyt-
tajalle eika ole asettanut riittavia vakuuksia, kauppa ei sido kuluttajaa. Kuluttajaa sitova
sopimus edellyttaa aina kyseisten turva-asiakirjojen ja vakuuksien asettamista, joten ku-
luttajan kanssa ei voi ennakkomarkkinointivaiheessa tehda sitovaa sopimusta lukuun ot-

tamatta sopimusta lisatoista.*®

Mikali kuluttajan suorittama varausmaksu ylittaa 4 % sovitusta kauppahinnasta, on myy-
jan asetettava ASKL (849/1994) 2 luvussa edellytetyt turva-asiakirjat ja vakuudet. Tahan
lakiuudistukseen paadyttiin, koska joissakin rakennushankkeissa pyrittiin kerdamaan os-
tajilta mahdollisimman suuria varausmaksuja ja niitd kaytettiin rakennushankkeen ra-
hoittamiseen. Ostajan merkittavin riski tdssa kohtaa on myyjan suorituskyvyttémyys, jol-
loin ostaja menettaa maksamansa varausmaksun, jos kyseisia varoja on kaytetty raken-
nushankkeen rahoittamiseen. Taman saanndksen noudattamisen tehostamiseksi on laa-
dittu rangaistussaannds, jonka mukaan se, joka on ryhtynyt tarjoamaan rakennettavaa
asunto-osaketta ostettavaksi ilman, ettd lain edellyttdmia turva-asiakirjoja on asetettu,

voidaan tuomita sakkoon tai enintddn vuoden mittaiseen vankeusrangaistukseen.*?

48 Keskitalo 2009 s. 33-34
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3.2 Rakentamisvaihe ja sita koskeva saantely

AsKL (849/1994) 1: 5§ maarittelee rakentamisvaiheeksi “ajanjaksoa, joka edeltaad asun-
toyhteisén uuden tai uudisrakentamiseen verrattavalla tavalla korjausrakennetun raken-
nuksen taikka yhteisélle myéhemmin lisaa rakennettavien uusien asuinhuoneistojen val-
mistumista”. Rakentamisvaiheelle ei ole laissa madritelty varsinaista alkamisajankohtaa,
mutta sen katsotaan alkavan siitd, kun kohteita ryhdytdaan tarjoamaan ostettavaksi ku-
luttajille sellaisin ehdoin, etteivat kuluttajat voi vetdytya tarjouksistaan ilman seuraa-
muksia. Perustajaosakas voi aloittaa ostettavaksi tarjoamisen kuluttajille sen jalkeen, kun
tdma on tehnyt sdilyttdjan kanssa sopimuksen turva-asiakirjojen sailyttamisesta ja toi-

mittanut nama sailytettivaksi. >°

Rakentamisvaiheen kauppaa koskevat maaraykset sisaltyvat AskL (849/1994) 2 lukuun ja
4 lukuun. Luku 4 sisaltaa uuden asunnon kauppaa koskevat sdannokset ja luku 2 sisaltaa
rakentamisvaiheen kauppaa koskevia lisdasaannoksia. Eri asuntokauppatyypeille yhteisen
lain 3 luvun saannokset koskevat myds rakentamisvaiheen kauppaa, silla se sisdltdaa os-

totarjouksia ja varausmaksuja koskevia sdannoksia. >!

AsKL (849/1994) 4 luvun uuden asunnon kauppaa koskevia saannoksia sovelletaan, kun
perustajaosakas myy asunnon ensimmaista kertaa kayttoon otettavaksi joko rakentamis-
vaiheessa tai sen jalkeen. Ensimmaista kertaa kdyttoonotettavaksi tarkoittaa todellisuu-
dessa sitd, ettd asunnon taytyy olla kdayttamaton. Tama edellytys ei tayty, mikali perusta-
jaosakas rakennuksen valmistuttua vuokraa asunnon ja myéhemmin myy sen. Joissakin
tilanteissa hyvin lyhytaikainen kaikkien asuntojen vuokraaminen rakennuksen valmistu-
misen jalkeen voi johtaa siihen, ettd sen jalkeen tehtaviin kauppoihin on kuitenkin sovel-

lettava AsKL (849/1994) 4 luvun sddnnoksia. >2

50 Nevala & Suni, s. 99-100
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AsKL (849/1994) 1. 5§ maarittelee rakentamisvaiheen paattyvaksi silloin, kun rakennus-
valvontaviranomainen on hyvaksynyt yhteisélle tulevat rakennukset kokonaisuudessaan
kayttoon otettaviksi ja yhteisolle on valittu uusi hallitus AsKL (849/1994) 2. 23§:n mukai-

sesti.”3

AsKL (849/1994) 2 luvun sadnnoksia ei sovelleta, mikali yhtion rakennuksissa tulee ole-
maan enintdadn 3 asuinhuoneistoa eika yhtiomuoto ole asunto-osakeyhtio tai asunto-
osuuskunta. Sdaannodsten soveltamisen ulkopuolelle jaa myos ryhmarakennuttamislain

190/2015 soveltamisalaan kuuluvat yhteisomuotoiset ryhmarakennuttamishankkeet.

AsKL (849/1994) 2. 2§:ssa sdadetdan taman lain sdannosten pakottavuudesta. Kyseisessa
lainkohdassa todetaan sellaisten sopimusehtojen olevan mitattémia, joilla vihennetdan

osakkeenostajalle tai osakeyhtiolle kuuluvia AsKL (849/1994) 2 luvun mukaisia oikeuksia.

3.3 Turva-asiakirjat

3.3.1 Turva-asiakirjojen luovuttaminen sailytettavaksi

AsKL (849/1994) 2. 3-4§:n mukaan perustajaosakkaan vastuulla on luovuttaa turva-asia-
kirjat sailytettavaksi rakennushanketta rahoittavalle luottolaitokselle. Vaihtoehtoisesti
turva-asiakirjat luovutetaan sailytettavaksi rakennettavan kohteen sijaintialueen alue-
hallintovirastoon, mikali yhtio ei hanki luottoa, joka on tarkoitus maksaa pois osaksi tai
kokonaan osakkeenomistajilta rakentamisvaiheen jalkeen perittavilla varoilla. Turva-asia-
kirjat taytyy luovuttaa sadilytettavdksi ennen kuin aloitetaan asuntojen tarjoaminen os-

tettavaksi kuluttajille.

53 Keskitalo 2009 s. 29-30
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Turva-asiakirjoista sddadetaan tarkemmin Valtioneuvoston asetuksessa turva-asiakirjoista
asuntokaupassa 835/2005. N&ita asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 3 §:ssa tarkoitet-

tuja turva-asiakirjoja ovat:

1)yhtion perustamiskirja, kaupparekisterinote ja yhtidjarjestys, yhtiokokouksen
poytakirja tai muu selvitys niista yhtiojarjestykseen tehdyista muutoksista, jotka
eivat kdy ilmi kaupparekisteristd, ja todistus yhtidjarjestysta koskevan muutosil-
moituksen jattamisesta kaupparekisteriin sekda muuta yhteis6a koskevat vastaa-
vat asiakirjat ja selvitykset;

2)yhteison taloussuunnitelma seka luotonantajien ilmoitukset yhteisolle myon-
nettyjen luottojen padomista, koroista, laina-ajoista ja lyhennyssuunnitelmista;
3)lainhuutotodistus, kiinteiston kauppa- tai muu saantokirja tai todistus erityi-
sen oikeuden kirjaamisesta sekda maa-alueen vuokrasopimus tai muu selvitys
hallintaoikeudesta maa-alueeseen, jolle rakennukset rakennetaan tai jolla kor-
jausrakennettava rakennus on;

4)rasitustodistus ja kiinteistorekisterin ote seka tarvittaessa muu tdydentadva
selvitys kiinteistoon tai maapohjan vuokraoikeuteen ja rakennuksiin kohdistu-
vista rasitteista, rasituksista ja muista oikeuksista;

5) rakennuslupa ja maankaytto- ja rakennusasetuksen

(895/1999) 49 §:ssa

tarkoitetut paapiirustukset;

6)rakennustapaselostus ja erikoistyoselostukset;

7)rakentamista tai korjausrakentamista koskeva urakka- tai muu sopimus tai, jos
sopimusta kokonaisurakasta ei ole tehty, osaurakoista tehdyt sopimukset ja ar-
vio myohemmin tehtdvien osaurakkasopimusten urakkahinnoista; sopimuk-
sesta on kaytava ilmi urakkahinta ja, jos sopimuksen liitteitad ei toimiteta turva-
asiakirjojen sailyttdjalle, mitkd ovat sopimuksen liitteet;

8)asuntokauppalain 2 luvun 17, 18 b ja 19 §:ssa tarkoitettuja vakuuksia koskevat
vakuusasiakirjat.

3.3.2 Taloussuunnitelma

Taloussuunnitelma on yksi sailytettavaksi luovutettavista turva-asiakirjoista ja se on sa-
malla potentiaalisen ostajan kannalta yksi tarkeimmista asiakirjoista. Taloussuunnitel-
man avulla ostaja voi arvioida kauppahinnan jarkevyyttda samalla kun han saa tietoa

hankkeen taloudellisesta kannattavuudesta sekd mm. tulevista asumiskustannuksista.
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Taloussuunnitelmaa ei saa muuttaa ilman kaikkien osakkeenomistajien suostumusta sen

jalkeen, kun yksikin osake yhtiostd on myyty.>

Taloussuunnitelmasta tulee kdayda ilmi yhtion maapohjan hankintakustannukset, rahoi-
tus jaoteltuna omaan ja vieraaseen padagomaan, yhtion luotot ja kiinnitykset, rakentamis-
vaiheen vakuutukset seka talousarvio rakentamisvaiheen jalkeiselle tilikaudelle. Osta-
jalle tarkeita tietoja ovat muun muassa rakentamisvaiheen jalkeiselle tilikauden arvioidut
vastikkeet ja yhtion maksettavaksi jadvat rakennusaikaiset lainat, joista yhtion osakkaat

vastaavat rakennusvaiheen paatyttya.>>

Taloussuunnitelma sisaltaa erittelyn rakentamishankkeeseen liittyvasta rahaliikenteesta,
yhtion veloista ja vakuuksista seka urakkasopimuksista ja muista sitoumuksista aiheutu-
vat velvoitteet. Taloussuunnitelman virheellisen tiedon seuraamuksena ostaja voi pidat-
taytya maksamasta kauppahintaa tai han voi vaatia hinnanalennusta tai kaupan purkua
seka vahingonkorvausta. Taloussuunnitelmasta ilmennyt virheellinen tieto, joka vaikut-
taa asunnon omistamisesta tai kaytosta aiheutuviin taloudellisiin vastuisiin ja velvoittei-

siin on yhta kuin AsKL:n (849/1994) 4. 27 §: taloudellinen virhe.>®

3.3.3 Taloussuunnitelman muuttaminen

Poikkeuksen taloussuunnitelman muuttamiseen ilman osakkeenomistajien suostumusta
mahdollistaa AsKL (849/1994) 2. 8 §. Kyseinen lainkohta méarittelee ostajien valitseman
tilintarkastajan ja rakennustyon tarkkailijan palkkioiden seka naiden ty6sta aiheutuvien
muiden kulujen lisdamisen yhtion menoihin. AskKL (849/1994) 2. 21 ja 2. 22 §:ssa saade-

taan, ettda nama kulut kuuluvat osakeyhtion vastuulle ja kulut saadaan lisata yhtion

54 Keskitalo 2009 s. 77
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menoihin taloussuunnitelmasta riippumatta. Nevalan mukaan nama kulut voivat tulla

ostajien maksettavaksi vastikkeena .

Toisen poikkeuksen taloussuunnitelman muuttamiseen ilman osakkeenomistajien suos-
tumusta mahdollistaa AsKL (849/1994) 2. 9 §, mutta yhtion velkojen ja vastuiden maaran
korottaminen edellyttaa todella poikkeuksellista syyta, jota ei ole voitu ottaa huomioon
taloussuunnitelmaa laadittaessa. Tallin velkojen ja vastuiden maaran korottaminen tu-
lee perustua lain muutoksesta, viranomaisen paatoksesta tai rakennustyota kohdan-
neesta ennalta-arvaamattomasta ja ylivoimaisesta esteesta johtuvaan rakennuskustan-
nusten nousuun tai laissa sallittuun rahanarvon muutokseen tai lainmuutoksesta tai vi-
ranomaisen paatoksesta johtuvaan yhtion muiden velvoitteiden lisdaykseen. Naiden li-
saksi taloussuunnitelman muuttamisen ehtona on, ettad yhtio on rakentamista koskevan
sopimuksen velvoittamana velvollinen maksamaan korotetun hinnan ja muutoksen pe-
rusteena oleva ehto on sisallytetty kauppasopimukseen. Tahan lainkohtaan perustuva
taloussuunnitelman muutos on tehtava viipymatta ja siita on ilmoitettava turva-asiakir-

jojen sailyttdjalle ja osakkeenomistajille viipymatta sen jalkeen, kun velvoite on syntynyt.

3.3.4 Taloussuunnitelman vastaisesti tehty oikeustoimi

AsKL (849/1994) 2. 10 §:ssa saadetaan taloussuunnitelman vastaisesti tehdysta oikeus-
toimen tehottomuudesta. Nadin ollen perustajaosakas ei voi sitoa yhti6ta sellaisiin oikeus-
toimiin, joista ostajalla ei ole tietoa ja oikeustoimi sitoisi ostajan huonompaan asemaan
kuin hdnella on oikeus odottaa. Yhtio ei voi ottaa velkaa taloussuunnitelman vastaisesti
eika myodskadn antaa varallisuuttaan vakuudeksi tai tehda muita vastaavia oikeustoimia.
Mikali tallainen taloussuunnitelman vastainen oikeustoimi tehddan, se ei sido yhtiotd.>®

Nain ollen taloussuunnitelman vastaisesti tehty oikeustoimi ei realisoidu ostajan riskiksi.

57 Nevala & Suni, s. 109
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Keskitalon mukaan lain esitdissa on haluttu asettaa yhtion kanssa oikeustoimen tekevalle
selonottovelvollisuus yhtion velvoittamisoikeuksien rajoista ja tama selonottovelvolli-
suuden raja on asetettu korkealle. Oikeustoimea yhtion kanssa suunnittelevan on otet-
tava selkoa, onko tehtava oikeustoimi yhtion taloussuunnitelman mukainen. Mikali oi-
keustoimen toinen osapuoli tiesi tai hanen olisi pitanyt tietda tehdyn oikeustoimen ole-
van taloussuunnitelman vastainen, kyseinen oikeustoimi ei sido yhti6ta. Jos sopimus-
kumppani laiminly6 selonottovelvollisuutensa, tdma ottaa tietoisen riskin siitd, ettei oi-
keustoimi sido yhtiota. Selonottovelvollisuus alkaa siita hetkesta, kun osakkeita aletaan
tarjoamaan kuluttajille ostettavaksi ja AskKL (849/1994) 2 luvun mukaiset suojasaannok-
set tulevat sovellettaviksi. Mikali oikeustoimi taytetaan vastoin taloussuunnitelmaa, oi-

keustoimen toisen osapuolen on palautettava yhtién tekema suoritus.>?

Taloussuunnitelmaan tutustumisen merkitysta uuden asunnon ostajan kannalta ei voi
lilkaa korostaa. Taloussuunnitelma ohjaa yhtion taloutta ja se velvoittaa perustaja-
osakasta pitdytymdan suunnitelmassa heti kun yksikin osake on myyty. Taloussuunnitel-
man muuttaminen ilman osakkeenomistajien suostumusta ei ole sallittua ja taloussuun-
nitelman vastaisesti tehty oikeustoimi ei sido yhtiota. Jos taloussuunnitelmassa on ollut
virhe, kyseessa on taloudellinen virhe, jolloin osakkeenostaja voi pidattaytya kauppahin-
nan maksusta, vaatia hinnanalennusta, vahingonkorvausta tai kaupan purkua. Talous-
suunnitelma ja sitd koskevat maardykset suojaavat ostajan riskia taloudellisen virheen

osalta.

3.3.5 Turva-asiakirjojen sdilyttdjan velvollisuudet

AsKL (849/1994) 2. 4a §:ssa maaritellaan sailyttdjan velvollisuutena tarkistaa, ettd saily-

tettavaksi luovutetut turva-asiakirjat vastaavat niille asetettuja vaatimuksia. Mikali toi-

mitetut turva-asiakirjat osoittautuvat puutteellisesti laadituiksi, niita ei saa ottaa vastaan

59 Keskitalo 2009 s. 78
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vaan perustajaosakkaalle taytyy ilmoittaa viipymatta havaituista puutteista ja virheista ja
annettava mahdollisuus korjata nama puutteet ja virheet. Asuntokauppa-asetuksen 9 §
maarittelee tarkemmin tarkistettavat asiat. Sailyttdjan tulee tarkistaa, etta:

- taloussuunnitelma on laadittu Asuntokauppa-asetuksen 4 §:n mukaisesti,

- asiakirjat tayttavat sisalloltaan AskKL:n (849/1994) ja Asuntokauppa-asetuksen vaati-
mukset,

- allekirjoitettavat asiakirjat on allekirjoitettu perustajaosakkaan, yhteison hallituksen ja
tilintarkastajien toimesta

- asiakirjoissa esitetyt seikat eivat ole ristiriidassa keskenaan.

Lisaksi turva-asiakirjojen sailyttdjaa velvoitetaan asuntokauppa-asetuksessa tarkasta-
maan sailyttdjalle toimitettujen kauppasopimusten tayttavan sisalléltaan AsKL
(849/1994) 2. 11a §:ssa maaritellyt vaatimukset ja, ettd sopimus on allekirjoitettu. AskKL
(849/1994) 2. 11a § maarittelee sopimuksen sisallon vahimmaisvaatimukset seuraavasti:

Kun perustajaosakas myy asunto-osakkeen rakentamisvaiheen aikana, kauppa-
sopimuksesta on kdytava ilmi ainakin:

1)kaupan kohde;

2)myyja ja ostaja;

3)kauppahinta ja velaton hinta, jos se poikkeaa kauppahinnasta, 12 §:ssa tarkoi-
tetun kauppahintojen maksutilin tunnistetiedot seka kauppahinnan maksuaika-
taulu ja muut maksuehdot;

4)asuinhuoneiston valmistumisen ja hallinnan luovuttamisen ajankohta tai ar-
vio niist3;

5)ostajan oikeus saada tietoja turva-asiakirjoista seka tieto turva-asiakirjojen
sailyttajasta ja sailytyspaikan osoitteesta;

6)yhtion ja osakkeenostajien hyvdksi otettujen vakuuksien lajit ja maarat;
7)ajankohta, jolloin vakuus 18 a tai 18 b §:n mukaisesti vapautuu ilman ostajan
suostumusta, ja miten ostajan tulee toimia halutessaan estdaa vakuuden vapau-
tumisen;

8)ostajien oikeus valita tilintarkastaja ja rakennustyon tarkkailija 20 §:ssa tarkoi-
tetussa kokouksessa;

9)myyjan velvollisuus jarjestda vuositarkastus seka selvitys virheesta ilmoitta-
mista koskevista 4 luvun 18 ja 19 §:n sdaannoksista.
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3.4 Vakuudet

RS-jarjestelman yksi keskeisimmistd elementeistd ovat perustajaosakkaalta vaadittavat
vakuudet rakentamisvaiheen aikana, rakentamisvaiheen jdlkeen ja perustajaosakkaan
suorituskyvyttomyyden varalta asetettava vakuus. Kuluttajaa sitovan sopimuksen edel-
lytyksena on, ettd AsKL (849/1994) 2 luvun edellyttdmat vaatimukset taytetaan. Vakuus-
asiakirjat on toimitettava turva-asiakirjojen sailyttajalle ja sailyttdajan tehtaviin rakenta-
misvaiheessa kuuluu varmistaa, ettd vakuudet vastaavat jatkuvasti AsKL:n (849/1994)
vaatimuksia. Vakuudeksi voidaan kayttaa ainoastaan pankkitalletusta, pankkitakausta tai
tarkoitukseen soveltuvaa vakuutusta. Muut vakuudet, kuten kiinnitysvakuus tai toisen
yhtion osakkeet eivat kdy vakuudeksi, silla hallituksen esityksen mukaan luettelo on tyh-
jentava. Mikali sailyttdja havaitsee puutteita vakuuksissa, tulee taman ilmoittaa puut-

teista seka perustajaosakkaalle ett3 ostajille.®°

3.4.1 Rakentamisvaiheen aikainen vakuus

Perustajaosakkaan taytyy asettaa rakentamisvaiheen aikainen vakuus ennen kuin osak-
keita tarjotaan kuluttajille ostettavaksi siten, ettd sopimus sitoo kuluttajaa. Vakuus ase-
tetaan yhtion ja asunto-osakkeen tai muiden asunto-osuuksien ostajien seka yhtion ta-
loussuunnitelman mukaisen taloudellisen aseman turvaksi. Rakentamisvaiheen aikaisen
vakuuden minimimaaraksi on asetettu viisi prosenttia taloussuunnitelmaan merkittyjen

rakennuskustannusten maarasta.6l

Alkuvaiheen jalkeen vakuuden maaraa on ryhdyttava arvioimaan myytyjen osakkeiden
kauppasopimusten hintoihin perustuen, sillda vakuuden maaran on oltava joka hetki va-
hintddan kymmenen prosenttia myytyjen osakkeiden kauppahintojen yhteismaarasta.

Kauppahinnaksi on maaritelty kdytettdavan 70 prosentin osuutta velattomasta hinnasta,

0 Nevala & Suni, s. 111
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43

koska on esiintynyt tilanteita, joissa kauppahinta on ollut huomattavasti pienempi kuin
70 prosenttia velattomasta hinnasta ja naissakin tilanteissa vakuuksien maaran riittavyys

on kuluttajan kannalta erityisen tirkeda.®?

Rakentamisvaiheen aikainen vakuus on voimassa siihen saakka, kunnes vakuus vapaute-
taan ja tilalle asetetaan rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus. Rakentamisvaiheen vakuus
voidaan vapauttaa aikaisintaan kolmen kuukauden kuluttua siitd, kun rakennusvalvonta-
viranomainen on hyvaksynyt rakennuksen kayttéonotettavaksi. Talla turvataan yhtiolle
ja osakkeen ostajille riittava aika tutkia rakennus ja asuinhuoneistot ja samalla arvioida
ja paattaa vakuuden vapauttamisesta ja sen muuttamisesta rakentamisvaiheen jal-

keiseksi vakuudeksi.®3

AsKL (849/1994) 2. 18 §:n perusteella rakentamisvaiheen aikaisen vakuuden vapautta-
minen edellyttdad myos yhtion hallituksen ja asunto-osakkeiden ostajien kirjallista suos-
tumusta. Samassa lainkohdassa perustajaosakasta velvoitetaan toimittamaan turva-
asiakirjojen sailyttajalle rakennusvalvontaviranomaisen selvityksen rakennuksen kayt-

to6nottohyvaksynnasta.

Lain esitdiden mukaan® rakentamisvaiheen aikaisen vakuuden tarkoituksena on kattaa
ne ylimaaraiset kustannukset, jotka yhtidlle aiheutuu siita, ettei perustajaosakas pysty
tayttdmaan sopimustaan ja siksi joudutaan tekemaan uusi sopimus toisen rakennusliik-
keen kanssa. Rakentamisvaiheen aikaisen vakuuden ensisijainen turva kohdistuu asunto-
osakeyhtioon ja vasta sen jalkeen yksittaisiin osakkeenomistajiin. Niinpa rakentamisvai-
heen aikainen vakuus auttaa hallitsemaan molempia avainriskeja, mutta ei poista niiden
vaikutuksia kokonaan vakuuden pienestd maarasta johtuen. Rakentamisvaiheen aikai-
sella vakuudella on kuitenkin suurempi merkitys taloudellisen virheen korjaamiseksi kuin

perustajaurakoitsijan maksukyvyttomyyden tilanteessa. Kdytannossa rakentamisvaiheen

62 Nevala & Suni, s. 112
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aikaisen vakuuden vapauttaminen edellyttdda muuttotarkastusta jokaisen asuinhuoneis-
ton osalta ja siten jokaisen osakkaan kirjallista suostumusta. Lisaksi asunto-osakeyhtitn
hallituksen tdytyy antaa suostumuksensa vakuuden vapauttamiseen ja kdytanndssa

tama tapahtuu rakennuksen valmistumisen jalkeen hallituksen kokouksen péytakirjalla.

3.4.2 Rakentamisvaiheen jidlkeinen vakuus

Rakentamisvaiheen aikaisen vakuuden vapauttamisen yhteydessa perustajaosakkaan on
asetettava rakentamisaiheen jalkeinen vakuus. Taman vakuuden on oltava maaraltaan
vahintdan kaksi prosenttia kaikkien myytyjen asunto-osakkeiden kauppahinnoista. Kaup-
pahintana kdytetdan jalleen 70 prosenttia velattomasta kauppahinnasta, samoin kuin ra-
kentamisvaiheen aikaisen vakuuden laskemisessa, vaikka todellinen kauppahinta alittaisi

70 prosentin maaran velattomasta kauppahinnasta.®®

Taman vakuuden tarkoituksena on turvata osakkeenostajia ja asuntoyhteis6a rakenta-
mista koskevan sopimuksen seka perustajaosakkaan ja ostajien valisten kauppasopimus-
ten tayttamista. Vakuus turvaa myos yhteison taloussuunnitelman mukaista taloudellista

asemaa.%®

Rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus on voimassa, kunnes se vapautetaan. Vakuuden on
oltava voimassa 15 kuukautta siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt
rakennuksen kayttoonoton. Jos rakentamisvaiheen aikaista vakuutta ei ole vapautettu ja
siitd on kulunut 15 kuukautta, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt raken-
nuksen kayttéonotettavaksi, rakentamisvaiheen jalkeista vakuutta ei tarvitse enda aset-

taa rakentamisvaiheen aikaisen vakuuden vapauttamisen yhteydess3.®’
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Samoin kuin rakentamisvaiheen aikaisen vakuuden vapauttaminen, myds rakentamisvai-
heen jalkeisen vakuuden vapauttaminen edellyttaa AsKL (849/1994) 2. 18 §:n mukaisesti

yhtion hallituksen ja kaikkien osakkeenostajien kirjallista suostumusta.

Rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus auttaa hallitsemaan ostajan riskia taloudellisen vir-
heen johdosta, silla ostaja voi vedota taloudelliseen virheeseen vasta rakentamisvaiheen
paatyttya. Rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus ei tuo turvaa, jos perustajaosakas ajau-
tuu konkurssiin rakentamisvaiheen ollessa kesken, koska rakentamisvaiheen jalkeinen

vakuus asetetaan vasta, kun rakennukset on hyvaksytty kayttédnotettaviksi.

3.4.3 Vakuuden vapautuminen ilman suostumuksia

AsKL (849/1994) 2. 18a §:ssa maaritellaan vakuuden vapautumisesta ilman yhtion halli-
tuksen ja kaikkien osakkeenomistajien kirjallisia suostumuksia. Vakuus vapautuu viimeis-
tddn 12 kuukauden kuluttua siitd, kun yhtion kaikkien rakennusten vuositarkastukset on
pidetty, jos yhtiolle on valittu 23 §:ssa tarkoitettu uusi hallitus. Vakuutta ei kuitenkaan
vapauteta, jos yhti6¢ tai asunto-osakkeen ostaja vastustaa vakuuden vapautumista ja
saattaa asian hakemuksella kuluttajavalituslautakunnan tai tuomioistuimen kasitelta-
vaksi. Tassa tilanteessa vapautumista vastustavan tulee ilmoittaa vastustuksestaan va-
kuuden antajalle tai sille talletuspankille, joka on vastaanottanut pankkitalletuksen va-
kuudeksi ja taman on samalla toimitettava kuluttajavalituslautakunnan tai karajaoikeu-
den antama todistus asian vireille saattamisesta ennen edelld sadadetyn maardajan paat-

tymista. Muutoin vakuus vapautuu.

3.4.4 Rakentamisvaiheen aikaisen ja jdlkeisen vakuuden kdyttaminen

Keskitalon mukaan lainsdatdjan tarkoituksena rakentamisvaiheen aikaiselle ja rakenta-

misvaiheen jalkeiselle vakuuksille on ensisijaisesti rakennustdiden loppuunsaattaminen.
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Edella mainituilla vakuuksilla voidaan korvata sellainen vahinko, joka on aiheutunut yh-
tiolle rakentamista koskevan sopimuksen tayttamatta jattamisesta tai rakennusvirheista
rakennuksissa, jotka kuuluvat yhtién kunnossapitovelvollisuuden piiriin. Nama vakuudet
ovat siksi vain toissijaisesti voimassa asunto-osakkeen ostajaa kohtaan perustajaosak-
kaan sopimusrikkomuksesta aiheutuneen vahingon korvaamiseksi. Mikali vakuus ei riit-
taisi kaikkien asunto-osakkeen ostajille kuuluvien korvausten kattamiseen, vakuus tulee
kayttaa ensisijaisesti virheiden korjaamisesta aiheutuneiden kustannusten kattamiseen
korjauskustannusten mukaisessa suhteessa. Multa osin se tulee jakaa sen mukaisesti,
mika on kohtuullista huomioiden kunkin osakkeen ostajan vahingon maara, laatu ja muut

seikat.t8

Vaikka lainsaatdjan tarkoituksena rakentamisvaiheen aikaiselle ja rakentamisvaiheen jal-
keiselle vakuuksille on rakennustéiden loppuunsaattaminen, vakuus on ensisijaisesti voi-
massa asunto-osakeyhtiota kohtaan ja vasta toissijaisesti ostajaa kohtaan. Mikali raken-
taminen on jaanyt kesken perustajaosakkaan maksukyvyttomyydesta johtuen, rakenta-
misvaiheen aikaisen vakuuden ollessa maaraltddan minimissddan kymmenen prosenttia
asuntojen yhteenlasketuista kauppahinnoista, vakuuden maara kuulostaa hyvin pienelta
ostajan nakokulmasta rakennuskustannusten ja rakennustdiden loppuunsaattamisen
kannalta. Uuden rakennuttajan hankkimisesta aiheutuu myos lisdkustannuksia ostajille.
Tietysti tassa tilanteessa on merkitystd missa vaiheessa rakentaminen on, kun perusta-
jaosakkaan maksukyvyttomyys alkaa. Mikali maksukyvyttomyys ilmenee rakentamisen
alkuvaiheissa, lisakustannusten maara nousee merkittavasti. Perustajaosakkaan maksu-
kyvyttomyystilanteessa, kauppahintojen maksutili ei myoskaan auta rakentamisen lop-
puunsaattamiseen, silla kauppahintoja kaytetdaan rakentamiskustannuksiin ja maksuky-

vyttomyystilanteessa tama mahdollisuus on jo kaytetty.

Tutkittavien avainriskien kannalta rakentamisvaiheen aikaisella vakuudella voidaan pie-
nentaa ostajan avainriskid perustajaosakkaan maksukyvyttomyystilanteessa, mutta ris-

kia ei voida voimassa olevan lainsddadannon keinoin kokonaan poistaa. Toisen avainriskin

68 Keskitalo 2009 s. 85
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eli taloudellisen virheen kannalta rakentamisvaiheen aikaisella vakuudella on vain pieni
merkitys, silla kyseisella vakuudella voidaan osittain kattaa rakennustdiden loppuunsaat-
tamisesta aiheutuvat kustannukset, mutta vakuuden maara ei todennakoisesti tule kat-
tamaan naiden syntyvien kustannusten kokonaismaaraa. Lisdaksi on huomattavaa, etta
rakentamisvaiheen aikainen vakuus on ensisijaisesti voimassa asunto-osakeyhtion ase-
man turvaamiseksi. Jos perustajaosakas ajautuu suorituskyvyttémaksi, yhtidlainan maa-
raa jouduttaisiin nostamaan tai ostajien ja asunto-osakeyhtion tulisi kattaa osa kustan-
nuksista muilla keinoin, jolloin molemmissa tilanteissa ostajaan kohdistuva taloudellinen

riski realisoituu.

Rakentamisvaihe paattyy, kun rakennusvalvontaviranomainen hyvaksyy rakennukset
kayttodnotettaviksi ja yhtidlle on valittu uusi hallitus. Tall6in rakentamisvaiheen aikaisen
vakuuden tilalle asetetaan rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus. Rakentamisvaiheen jal-
keisen vakuuden tarkoituksena on rakennustdiden loppuunsaattamisen jalkeen ilmen-
neiden rakennusvirheiden korjaaminen. Siten rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus ei
anna turvaa rakennustoiden loppuunsaattamiseen perustajaosakkaan konkurssitilan-
teessa, koska rakennusty6t on jo loppuunsaatettu, kun rakennusvalvontaviranomainen
on hyvaksynyt rakennusten kayttéonoton. Rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus kuiten-
kin pienentaa riskia taloudellisen virheen realisoituessa, silla sen avulla pystytdan katta-
maan ainakin osittain rakennusvirheiden korjaamisesta aiheutuvat kustannukset. Vakuu-
den ollessa maaraltaan vain kaksi prosenttia asunto-osakkeiden yhteenlasketuista kaup-
pahinnoista, vakuus ei riita isojen rakennusvirheiden korjaamiseen. Mikali korjauskus-
tannukset ovat suuret, joko yhtitlainaa joudutaan ottamaan lisaa tai yhtiovastikkeita ko-

rottamaan. Tall6in ostajan riski taloudellisesta virheesta kaupan kohteessa realisoituu.

3.4.5 Perustajaosakkaan suorituskyvyttomyyden varalta asetettava vakuus

Perustajaosakkaan on huolehdittava vakuuden antamisesta myos silta varalta, ettei ra-

kennettu yhtio tai osakkeenostaja voi enda kohdistaa vaatimuksia tdtd kohtaan
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rakennuksessa olevien virheiden perusteella. Suorituskyvyttomyys tarkoittaa tassa tilan-
teessa taloudellista suorituskyvyttomyytta eli kaytanndssa perustajaosakas olisi lopetta-
nut toimintansa tai olisi ajautunut konkurssiin tai tata ei voida tosiasiallisesti tavoittaa,
jolloin korvausvaatimuksia ei voida kohdistaa mitdaan tahoa kohtaan. Suorituskyvytto-
myysvakuus tdaytyy muiden turva-asiakirjojen tavoin luovuttaa turva-asiakirjojen sailyt-
tajalle ennen kuin osakkeita tai osuuksia ryhdytaan tarjoamaan kuluttaja-asiakkaille os-
tettavaksi. Turva-asiakirjojen sailyttdjan velvollisuutena on jalleen tarkastaa, ettd ase-
tettu vakuus on AsKL (849/1994) saanndsten mukainen. Vakuus asetetaan seka raken-
nettavan yhtion etta ostajien suojaamiseksi ja sen on oltava voimassa siihen saakka, kun-
nes 10 vuotta on kulunut rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksymadsta rakennuksen

kayttoonotosta.®®

Joissakin tapauksissa myos julkisyhteisot, kuten kunta tai valtio, voivat toimia asuntojen
rakennuttajina. Kuitenkaan perustajaosakkaana olevan kunnan tai valtion ei tarvitse jar-
jestaa vakuutta suorituskyvyttémyytensa varalta, koska kunnat tai valtio eivat voi kdytan-
néssd joutua suorituskyvyttdmiksi.”® Velvollisuus asettaa vakuus suorituskyvyttémyy-
tensa varalta koskee ndissa tilanteissa kuitenkin mahdollisia muita rakennushankkeessa
mukana olevia perustajaosakkaita, eikda kunnan tai valtion mukanaolo poista tata velvol-

lisuutta muilta hankkeeseen osallistuvilta.”?

Suhteessa muihin perustajaosakkaan antamiin vakuuksiin, suorituskyvyttémyyden va-
ralta asetettu vakuus on vasta toissijainen. Ensisijaisesti yhtion ja osakkeenostajien tulee
turvautua perustajaosakkaan asettamiin rakennusvaiheen aikaiseen tai rakennusvaiheen
jalkeiseen vakuuteen. Vasta naiden jalkeen voidaan korvaamatta oleva osa suorittaa pe-

rustajaosakkaan suorituskyvyttémyyden varalta asetetusta vakuudesta.”?

69 Keskitalo 2009, s. 90-91
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Suorituskyvyttomyysvakuudesta ei korvata sellaisten virheiden kustannuksia, jotka olisi
pitdanyt havaita viimeistaan asunnon vuositarkastuksessa tai mikali sita ei ole toimitettu,
viimeistaan sen toimittamiselle asetetun maaraajan paattyessa. Vuositarkastukselle saa-
detty aika on aikaisintaan 12 kuukauden kuluttua rakennusvalvontaviranomaisen raken-
nuksen kayttédnottoon hyvaksymisesta ja viimeistaan 15 kuukautta edelld mainitun jal-
keen. Nain ollen suorituskyvyttomyysvakuutta ei voida hyodyntaa téiden loppuunsaat-
tamiseen rakennusaikana siina tilanteessa, jossa perustajaosakas ajautuu suorituskyvyt-

témaksi rakennusvaiheen aikana.”?

Osakkeenomistajan ja osakeyhtion omavastuuosuudet vahentdvat vakuuden antajan
korvausmaaraa. Vakuuden antaja saa vahentda maksettaviksi tulevista korvauksista
osakkeenomistajan omavastuuosuutena enintdan 1,5 % asunto-osakkeen ensimmaisen
kaupan velattomasta hinnasta ja osakeyhtion omavastuuosuutena enintaan 2 % yhtion
taloussuunnitelmaan merkityista rakennuskustannuksista. Vahennettavan omavastuu-
osuuden maara riippuu siita, ilmeneekd rakennusvirhe yhtion kunnossapitovastuun vai
osakkeenomistajan kunnossapitovastuun alueelta. Vakuuden antaja saa vahentdaa oma-
vastuuosuuden kustakin rakennusvirheesta erikseen, mikali virheita ilmenee useampia
eri ajankohtina. Jos rakennusvirheen selvitys- tai korjaustdiden yhteydessa havaitaan
myds muita samassa rakennuksessa ilmenevia vakuuden antajan vastuulle kuuluvia vir-
heitd, omavastuu vahennetdaan vakuuden antajan vastuun yhteismaarasta. Mikali naita
virheitd ilmenee sekd yhtion ettd osakkeenomistajan kunnossapitovastuiden alueilta,

omavastuuna vihennetaan vain yhtion omavastuuosuus.’

Perustajaosakkaan suorituskyvyttdmyysvakuudesta korvattavia virheitd ovat AsKL
(849/1994) 4. 14 §&:n kohdat 2-5. Eli vakuutta voidaan kayttaa yhteison tai osakkeenosta-
jan hyvaksi silloin, kun rakennus ei vastaa maarayksia, joita sen edellytetaan tayttavan,
jotta rakennusvalvontaviranomainen hyvaksyy sen kayttoon otettavaksi tai, asunnon

ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan perustellen olettaa aiheutuvan haittaa terveydelle

73 Keskitalo 20009, s. 92
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tai, rakentamisessa ei ole noudatettu hyvaa rakentamistapaa tai rakentamista ei ole suo-
ritettu ammattitaitoisesti ja huolellisesti tai, rakentamisessa kaytetty materiaali ei ole

kestavyydeltdan tai muilta ominaisuuksiltaan tavanomaisen hyvai laatua.””

Suorituskyvyttomyysvakuudesta korvataan myods osakkeenostajan ja hanen perheen-
jasentensa tarpeelliset asumiskulut silta ajalta, kun asuntoa ei voi kdyttaa virheen, vahin-
gon tai niiden korjaamisen takia. Mikali virheen korjaamisesta ja selvittelystd on aiheu-
tunut vain vahaista vaivaa asunnonostajan kannalta, eikd muualle muuttoa katsota tar-
peelliseksi, osakkeenomistaja ei voi vaatia korvausta asumiskustannusten osalta. Asunto
katsotaan kdyttokelvottomaksi, mikali asunnossa ei ole saatavilla peruspalveluja kuten
sahkoa, vetta tai [lammitysta tai jos asuminen on terveydelle vaarallista. Korvattavien asu-
miskustannusten maara on rajattu maksimissaan kuuden kuukauden maaraajaksi. Kor-
vattavia asumiskustannuksia ovat tilapaisasunnon vuokra tai muu vastike seka ylimaarai-
set sahko- ja vesimaksut. Sen sijaan tilapaisasunnon hankkimiseen liittyvat kustannukset,
kuten muuttoon liittyvat kulut tai asunnonvalittdjan palkkio eivat kuulu suorituskyvytto-
myysvakuudesta korvattaviin kuluihin. Vahingonkorvausta koskevien yleisten periaattei-
den mukaisesti vahingonkarsijan on pyrittava rajoittaman syntynytta vahinkoa, joten han
ei voi vaatia omaa asuntoaan vastaavan asunnon vuokrakuluja korvattavaksi vaan hanen

on tyydyttdva kohtuulliset vaatimukset tayttdvaan tilapdisasuntoon.”®

Saannokset perustajaosakkaan suorituskyvyttomyyden varalta asetettavaa vakuutta var-
ten eivat tulleet voimaan yhta aikaa AsKL:n (849/1994) kanssa 1.9.1995, koska rakennus-
ala vastusti sita kovasti. Vastustus johtui siitd, etta vakuus olisi tullut maksamaan vahin-
taan kuusi prosenttia rakentamiskustannuksista ja se olisi vaikuttanut voimakkaasti asun-
tojen hintaan, joten vakuutuksesta saatavan hyddyn arvioitiin olevan vahdisempi asun-
tojen hintojen nousuun verrattuna. Samalla pelkona oli vakuuden kayttéonoton negatii-

vinen vaikutus asuntojen tuotantoon. Na&istd syistd johtuen vakuuden kayttoonottoa

7> Keskitalo 2009, s. 94
76 Keskitalo 20009, s. 95
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lykéattiin ja uudelleen kasittelyn jalkeen vakuuden antajan vastuuta pienennettiin ja hin-

taa alennettiin ja sdannokset astuivat voimaan 1.9.1998.77

Suorituskyvyttémyysvakuus viittaa jo nimena perustajaosakkaan suorituskyvyttémyy-
teen ja avainriskeihin nahden olin odottanut suorituskyvyttémyysvakuudella olevan
merkittavimman roolin ostajan avainriskien hallinnan kannalta. Kuitenkin suorituskyvyt-
tomyysvakuuden suhde muihin perustajaosakkaan asettamiin vakuuksiin on vasta toissi-
jainen eli ensisijaisesti rakennustdiden loppuunsaattaminen tai virheiden korjaukset tu-
lee kohdistaa ensisijaisesti rakennusvaiheen aikaiseen ja/tai rakennusvaiheen jalkeiseen

vakuuteen.

3.5 Osakkeenostajien kokous

Rakenteilla olevissa asunto-osakeyhtidissa on AsKL:n (849/1994) mukaan jarjestettava
osakkeenostajien kokous, jonka paaasiallisena tarkoituksena on mahdollistaa osakkeen-
ostajille tilintarkastajan ja rakennustyon tarkkailijan valinta. Kokous on kutsuttava koolle
siind vaiheessa, kun vahintaan neljasosa yhtion asuinhuoneistoista on myyty. Kutsu on
lahetettava kaikille osakkeenostajille kirjattuna kirjeena tai muuten todisteellisesti seka
tiedoksi turva-asiakirjojen sdilyttadjalle. Kokouksen jarjestaminen on pakollista, mutta vel-

vollisuutta tilintarkastajan ja rakennustyon tarkkailijan valintaan ei kuitenkaan ole.”®

Osakkeenostajilla on tdassa kokouksessa oikeus valita yhtidlle tilintarkastaja, joka toimii
yhtion varsinaisista tilintarkastajista erillaan ja valvoo osakkeenomistajien etua rakenta-
misvaiheessa. Osakkeenostajien valitsemalla tilintarkastajalla on kuitenkin samat toimi-
valtuudet ja velvollisuudet kuin yhtion varsinaisilla tilintarkastajilla. Toimikausi sen sijaan
poikkeaa yhtion varsinaisten tilintarkastajien toimikaudesta, silla osakkeenostajien valit-

seman tilintarkastajan toimikausi paattyy vasta sen tilikauden paattyessd, jolloin

77 Keskitalo 2009 s. 90
78 Keskitalo 2009, s. 98.
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rakentamisvaihe paattyy. Osakkeenostajien valitsemalla tilintarkastajalla on oikeus saada
tietoja perustajaosakkaan rakentamishanketta varten perustaman kauppahintatilin tie-
doista salassapitovelvollisuuden estamatta. Osakkeenostajien kokouksella on oikeus
saada kaikki samat tiedot yhtion talouden ja hallinnon hoidosta ja talouden tilasta, jotka
tilintarkastaja voi antaa yhtiokokouksessa. Osakkeenomistajien valitseman tilintarkasta-
jan palkkiosta ja muista taman tyosta aiheutuvista kuluista vastaa yhtio taloussuunnitel-

masta riippumatta.’®

Osakkeenostajilla on tassa kokouksessa oikeus valita yhtidlle myos rakennustyon tarkkai-
lija valvomaan rakennustdiden sopimuksenmukaisuutta ja edistymistd. Rakennustyon
tarkkailijan taytyy olla riippumaton rakennustyon suorittajasta ja perustajaosakkaasta ja
talta edellytetdaan tehtavan vaatimaa ammattipatevyytta. Rakennustyon tarkkailijalla ei
ole maardysvaltaa rakennustydn suorittajaa kohtaan, vaan hanen tarkeimpana tehtava-
ndan on valvoa rakennustyon laatua ja sopimuksen mukaisuutta ja rakennustyon etene-

mista samassa tahdissa kauppahintaerien erdantymisten kanssa.®

Rakennustydntarkkailijalla on oikeus saada tehtdavansa hoitamiseen yhti6lta ja perusta-
jaurakoitsijalta kaikki tiedot, joita valvontatehtaviin tarvitaan. Rakennustyon tarkkailijalla
on taten oikeus saada urakkasopimukset kaikkien liitteiden kera seka rakennustyéhon
liittyvat piirustukset ja selitykset. Rakennustyon tarkkailijalle on annettava esteeton
paasty tydmaalle tehtdviensa suorittamista varten. Tarkkailijan tarkeimmaksi tehtavaksi
muodostuu osakkeenostajien tiedottaminen ja osakkeenostajien tehtavaksi jaa paattaa

mihin toimenpiteisiin he tarkkailijan havainnoista ryhtyvat.®!

Osakkeenostajien valitsemien tilintarkastaja ja rakennustyon tarkkailija nousevat mieles-
tani merkittavaan rooliin osakkeenostajien riskienhallinnan kannalta. Ensinnakaan jokai-

sella osakkeenostajalla ei ole paasya rakennustyomaalle tarkkailemaan rakentamisen

72 Keskitalo 2009, s. 99-100
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edistymistd, silla rakennustydmaiden valvonta ei sita sallisi turvallisuuskysymysten takia.
Lisaksi suurimmalla osalla osakkeenostajista ei todenndkdisesti ole riittavdaa ammattitai-

toa seurata rakennustyon laatua ja rakentamisen edistymista kokonaisuuden kannalta.

Toisekseen pankkisalaisuudesta johtuen, jota koskevat sdanndkset sisaltyvat lakiin luot-
tolaitostoiminnasta 610/2014 15.14 §, yksittaisilla osakkeenostajilla ei ole oikeutta saada
tietoja perustajaosakkaan rakentamishanketta varten perustaman kauppahintatilin tie-
doista. Nadin ollen yksittdisen osakkeenostajan on mahdotonta itsekseen selvittaa kysei-
sen rahatilin tapahtumia ja valvoa vastaako varojen kaytto rakennuksen valmistumisas-
tetta. Osakkeenostajien valitsemalla tilintarkastajalla puolestaan on oikeus saada nama
tiedot ja taman tulee antaa osakkeenostajien kokoukselle kaikki samat tiedot yhtion ta-
loudesta, jotka tama voi antaa yhtiokokoukselle. Nain ollen yksittdisen osakkeenomista-
jan aktiivisuus osallistua osakkeenostajien kokoukseen muodostuu my6s merkittavaksi

lain mahdollistamaksi riskienhallintakeinoksi.

3.6 Suojajarjestelma perustajaosakkaan maksukyvyttomyyden varalta

3.6.1 Ulosmittauskielto

Rakentamisvaiheessa tehtaviin kauppoihin liittyy yleensd omistuksenpidatysehto, jonka
perusteella osakkeet ovat myyjan omaisuutta tiettyjen kauppahintaerien maksamiseen
asti. Taman jarjestelyn avulla myyja voi turvata kauppahintasaatavansa. Rakentamisvai-
heessa ostaja joutuu maksamaan suuren osan kauppahinnasta ennen omistusoikeuden
siirtymista hanelle. Tasta syysta AsKL:n (849/1994) 2. 13 §:4n sisaltyy ulosmittauskielto,
jonka perusteella perustajaosakkaan myymaa osaketta ei saa ulosmitata perustajaosak-

kaan velasta, vaikka perustajaosakas edelleen omistaisi myydyn osakkeen.®?

82 Keskitalo 20009, s. 102
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Osakekauppaan perustuvaa saatavaa ei myoskaan voida ulosmitata perustajaosakkaan
velasta silta osin kuin yhtiolla on osakeyhti6lain nojalla saatavaa perustajaosakkaalta.
Talla saanndksella on haluttu varmistaa ostajien maksettaviksi tulevien loppukauppahin-
taerien kayttaminen rakennuskohteen loppuunsaattamiseen siind tapauksessa, jos pe-
rustajaosakas ajautuu maksukyvyttomaksi, eikd kykene tayttdamaan velvoitteitaan yh-

tiota kohtaan.®3

3.6.2 Perustajaosakkaan konkurssi

AsKL (849/1994)2. 14§:n mukaan, jos perustajaosakkaan omaisuus luovutetaan konkurs-
siin, taytyy konkurssipesan ilman aiheetonta viivytysta ilmoittaa, haluaako konkurssipesa
sitoutua niihin kauppasopimuksiin, joita perustajaosakas ei ole vield tayttanyt. Mikali
konkurssipesa ei sitoudu naihin kauppasopimuksiin, jokaisella osakkeenostajalla on oi-
keus purkaa tekemansa kauppa. Mikali konkurssipesa ilmoittaakin sitoutuvansa kesken-
eraisiin kauppasopimuksiin, osakkeenostajilla ei ole oikeutta purkaa kauppaa perustaja-
osakkaan konkurssista johtuen, ellei heilld ole erityista syyta olettaa asunnon luovutuk-

sen olennaisesta viivastyksesta.?*

Mikali konkurssipesa sitoutuu keskeneraisiin kauppasopimuksiin, taytyy konkurssipesan
sitoutua myos urakkasopimukseen. Sopimuksista ja niiden rikkomisesta johtuvat velvoit-
teet ovat massavelkaa, joka taytyy maksaa konkurssipesan varoista ennen konkurssivel-

kojan saatavia.®>

Mikali konkurssipesa ei sitoudu keskeneraisiin kauppasopimuksiin ja ostaja paattaa pur-
kaa kaupan, ostajan maksamia kauppahintaeria suojaa lakisdateinen panttioikeus. Kysei-

nen panttioikeus turvaa maksetulle kauppahinnalle myos sille laskettavan tuottokoron.

83 Keskitalo 2009, s. 103
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Tassa tilanteessa ostaja saa suojaa myos rakentamisvaiheen aikaisesta vakuudesta, mi-
kali panttioikeus ei riita kattamaan maksettuja kauppahintaeria. Rakentamisvaiheen ai-
kainen vakuus on kuitenkin ostajan hyvadksi toissijainen, silld siita katetaan ensisijaisesti
yhtidlle aiheutuneet vahingot, jotka johtuivat rakentamista koskevan sopimuksen taytta-

matt3 jattamisesta.®®

Jos osakkeenomistaja ei purkaisikaan kauppaa konkurssipesan ilmoitettua, ettei se si-
toudu kauppaan, saa osakkeenostaja oikeuden kayttaa paatdntavaltaa yhtidssa omista-
miensa osakkeiden nojalla. Paatantavaltaa myymattomien osakkeiden osalta kayttaa
konkurssipesa siihen saakka, kunnes osakkeet realisoidaan. Perustajaosakkaan saatava
yhtiolta siltd osin kuin yhti6lla on saatavaa perustajaosakkaalta, ei kuulu konkurssi-

pesaan.?’

Osakkeenostajilla, jotka eivat pura kauppaansa perustajaosakkaan konkurssista johtuen,
on velvollisuus maksaa konkurssipesalle loppukauppahinta siltd osin, kun osakkeiden
loppukauppahinta on suurempi kuin ostajan maksamat ennakot. Tasta summasta tulee
vahentaa perustajaosakkaan velka yhti6lle, joka perustuu osakeyhtiélakiin, kauppahin-
tojen mukaisessa suhteessa. Jos joku osakkeenomistajista on maksanut tatda summaa
ylittavan maaran kauppahintaeria, talla on oikeus saada erotus takaisin lisattyna tuotto-
korolla. Osakkeiden arvoon konkurssin alkaessa vaikuttaa olennaisesti rakennustyon
vaihe. Osakkeiden arvo ratkaistaan kussakin yksittdistapauksessa erikseen. Omistusoi-

keus osakkeisiin siirtyy osakkeenostajalle maksun yhteydess3.%8

86 Keskitalo 2009, s. 103
87 Keskitalo 20009, s. 104
88 Keskitalo 2009, s. 104
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3.7 Uuden asunnon osto toiselta kuluttajalta

Kuluttajariitalautakunta sai kasiteltdavakseen riidan, jossa asunto-osakkeiden ensiostaja
myi oikeudet asuntoon toiselle kuluttajalle ennen asunnon valmistumista. Tehdyn kau-
pan jalkeen perustajaurakoitsija asetettiin konkurssiin ja rakentaminen keskeytyi.
Asunto-osakeyhtio jatkoi itse rakentamista ottamalla lisdlainan ja valitsemalla uuden ura-
koitsijan. Uusi ostaja vaati konkurssin ja rakentamisen keskeytymisen ja siita aiheutunei-
den lisdkustannusten johdosta ensiostajalta hinnanalennusta ja vahingonkorvausta.
AsKL:ssa (849/1994) ei ole edelld kuvattuun tilanteeseen sdadettyja saannoksia, kun
asunto on keskenerdinen ja kauppa kuluttajien valinen. Riidassa myyjana ei ollut perus-
tajarakennuttaja, joten kauppaan ei voinut soveltaa uuden asunnon saannoksia. Asunto-
kauppalain kdytetyn asunnon vastuusaanndkset puolestaan koskevat valmista kohdetta,
mutta kauppahetkelld asuntoa ei ollut olemassa. Kuluttajariitalautakunta totesi paatok-
sessadn AsKL:n (849/1994) saannosten koskevan tilannetta, jossa asunto on valmis ja
vika tai puute ilmennyt valmiissa asunnossa. Lautakunta totesi sddanndsten soveltamisen
olevan tasta syysta ongelmallista ja he joutuivat aanestamaan ratkaisusta. Lautakunnan
enemmiston mielesta kyseessa ei ollut AsKL:n (849/1994) mukainen virhe. Lautakunnan
vahemmiston mielipide osoitti, etta riski ongelmista kuului myyjalle asunnon valmistu-
miseen ja luovuttamiseen asti, jolloin perustajaurakoitsijan konkurssi ja siita aiheutuneet
rakentamisen keskeytyminen ja lisdkustannukset aiheuttivat AsKL:n (849/1994) mukai-
sen virheen. Lautakunnan vahemmistd suositti ensiostajaa hyvittamaan ostajalle kon-
kurssin mukanaan tuomat lisdkustannukset ja puutteet rakentamisessa. Lautakunnan
enemmistdn ratkaisussa jai puutteelliseksi voiko konkurssi olla virheen perustana, jos
osakkeet myydaan edelleen ennen kuin asunto valmistuu. Mikali kyseessa ei ole virhe,
riski perustajaurakoitsijan konkurssista aiheutuvista tappioista jaa uudelle ostajalle yksin,

vaikka konkurssi tapahtuisi pian kaupan jilkeen.®

89 Stahlberg 2024
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4 Yhteenveto ja johtopaatokset

Asuntokauppalain 2 luvussa sdaddetdadn ostajan suojaamisesta rakentamisvaiheessa, kun
asunto-osakeyhtion maardysvalta on perustajaosakkailla, mutta ostajat rahoittavat ra-
kennushanketta kauppahinnan maksuerin. Saantelyn noudattaminen on pakollista aina,
kun asunto-osakkeita aletaan tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi rakentamisvaiheessa
siten, ettei kuluttaja voi perdaantya sopimuksesta ilman seuraamuksia. Kauppasopimuk-
sen minimisisalto on kirjattu lakiin ja sopimus on tehtava aina kirjallisena, kun ostajana
on kuluttaja, muutoin sopimus ei sido ostajaa. Perustajaosakas on velvollinen asetta-
maan turva-asiakirjat ja vakuudet hanketta rahoittavaan pankkiin tai alueen aluehallin-
tovirastoon, mikali perustajaosakas ei ota luottoa, joka tulee osakkeenomistajien mak-
settavaksi ainakin osittain rakentamisvaiheen paatyttya. Tarkeimpana turva-asiakirjana
voidaan nahda asunto-osakeyhtion taloussuunnitelma, jonka muuttaminen ilman osak-
keenomistajien suostumusta ei ole sallittua laissa maariteltyja poikkeuksia lukuun otta-

matta.

Perustajaosakkaalle on laissa maaratty kolmen eri vakuuden asettaminen, rakentamis-
vaiheen aikainen vakuus, rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus ja perustajaosakkaan suo-
rituskyvyttémyyden varalta asetettava vakuus. Rakentamisvaiheen aikainen vakuus on
maaraltdan kymmenen prosenttia myytyjen asunto-osakkeiden kauppahintojen yhteis-
summasta ja tarkoituksena on rakennushankkeen loppuunsaattaminen, jos perustaja-
osakas osoittautuu suorituskyvyttémaksi. Vakuus turvaa ensisijaisesti asunto-osakeyh-
tion asemaa ja vasta toissijaisesti osakkeenomistajien asemaa. Rakentamisvaiheen paa-
tyttya ja rakennusten kayttoonottohyvaksynnan jalkeen rakentamisvaiheen aikainen va-
kuus vapautetaan ja tilalle asetetaan rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus. Rakentamis-
vaiheen jalkeinen vakuus on maaraltdaan kaksi prosenttia myytyjen asunto-osakkeiden
kauppahinnoista ja sen tarkoituksena on rakennustdiden loppuunsaattaminen tai raken-
nusvirheiden korjaaminen yhtion kunnossapitovastuun alueella, mikali perustajaosakas
on suorituskyvyton. Rakentamisvaiheen aikainen ja rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus
ovat muodoltaan pankkitalletuksia tai pankkitakauksia. Kolmas vakuus eli perustajaosak-

kaan suorituskyvyttomyyden varalta asetettava vakuus on kdytdnnossa vakuutus, mutta
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tilanteissa, joissa perustajaosakas on ajautunut suorituskyvyttomaksi, vaatimukset tulee
ensisijaisesti kohdistaa rakennusvaiheen aikaiseen ja rakennusvaiheen jalkeiseen vakuu-

teen.

AsKL (849/1994) maaraa turva-asiakirjojen sailyttajalle, velvollisuuden varmistaa lain
edellyttamien turva-asiakirjojen ja vakuuksien asettamisen. Uuden asunnon kauppaa
harkitsevan kuluttajan on erityisen tarkeda tutustua asunto-osakeyhtion taloussuunni-
telmaan. Pankkisalaisuudesta seuraa, ettei rahoittaja voi antaa rakennuttajan taloudelli-
sesta asemasta tai rahaliikenteesta tietoa yksittadiselle ostajalle. Pankki ei voi valvoa ra-
kennustodiden etenemista suhteessa rakennuksen valmiusasteeseen tai etteivat ostajat
maksa kauppahintoja etupainotteisesti. Naista syista johtuen osakkeenostajien kokous
ja siella valittavat rakennustyontarkkailija ja tilintarkastaja ovat merkittava riskienhallin-
takeino osakkeenostajien nakokulmasta. Tilintarkastaja paasee seuraamaan kauppahin-
tojen maksutilia ja samalla varmistamaan, ettei kauppahintoja kdytetd muuhun tarkoi-
tukseen, kuin rakentamishankkeeseen kuuluviin maksuihin. Tilintarkastaja valvoo
asunto-osakeyhtion ja rakennushankkeen rahaliikennettd, kirjanpitoa ja sita, ettd mak-
supostit ja valmiusaste vastaavat toisiaan. Rakennustyontarkkailijalla on puolestaan mer-
kittava rooli valvoessaan osakkeenostajien puolesta rakennustydn laatua, edistymista ja
valmiusastetta. Ostajien on syyta valita asuntokauppalaissa maaritellyt tilintarkastaja ja
rakennustyon tarkkailija huolella ja erityisesti kiinnittdd huomiota heiddan ammattitai-

toonsa ja kokemukseensa.

Rakennustyon tarkkailija pystyy konkreettisesti valvomaan rakennustdiden etenemista ja
asuntojen valmiusastetta, silla hanelld on paadsy rakennustydmaalle ja oikeus saada tar-
vitsemansa tiedot. Rakennustyon tarkkailijaksi on syyta valita alan ammattilainen, jolla
ammattitaito riittaa arvioimaan rakentamisen etenemista ja tyotapoja. Rakennustyon
tarkkailijan avulla ostajat pystyvat varmistumaan kohteen edistymisesta ja samalla se on

ainoa keino ostajina varmistaa, etteivat he maksa kauppahintojaan etupainotteisesti.
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Suurimmaksi avainriskiksi maarittelin luvussa 2.6 rakennuttajan ajautumisen konkurssiin
rakentamisvaiheessa. Toiseksi merkittavaksi avainriskiksi maarittelin sen, ettei asunto
vastaa taloudellisesti sitd, mitd ostaja odotti, eli kohteessa on taloudellinen virhe. Jotta
ostaja voisi vedota myyjaa kohtaan taloudelliseen virheeseen, taloudellinen virhe voi-
daan havaita vasta rakentamisvaiheen paattymisen jalkeen. Toinen edellytys ostajan ve-
toamiseen taloudelliseen virheeseen, on myyjan olemassaolo. Mikali myyja on rakenta-
misvaiheen aikana ajautunut maksukyvyttomaksi ja konkurssiin, kohtaa ostajaa molem-
mat tutkimuksessa maaritellyt avainriskit. Taloudellista virhetta on helpompi hallita voi-
massa olevan lainsaadannon keinoin, kuin perustajaosakkaan konkurssista aiheutuvaa
riskia, silla suorituskyvyttomyysvakuus on luotu tilanteeseen, jossa yhtion kunnossapito-
vastuun alueelta tai asunnosta l6ytyy virhe eikd perustajaosakasta enda tavoiteta. On
huomion arvoista, ettd asunnossa tai asunto-osakeyhtitssa on myods asumista haittaava
virhe, jotta suorituskyvyttoémyysvakuutta voidaan kayttda. Kyseessa ei silloin ole yksin-
omaan taloudellinen virhe. Ostajan on syyta olla erityisen tarkkana asunnon vuositarkas-
tuksessa, silla suorituskyvyttomyysvakuudesta ei korvata virhettd, joka olisi pitanyt ha-
vaita vuositarkastuksessa. Jos yhtion talous ei ole rakentamisvaiheen jalkeen siina kun-
nossa kuin taloussuunnitelman perusteella voisi edellyttaa, mutta rakennus ja asunnot
ovat asuinkelpoisia ilman teknisia laatuvirheita, suorituskyvyttémyysvakuus ei korvaa ta-

loudellista virhetta.

Edelld luvussa 3.6.2 kerrottiin konkurssipesan ja ostajan velvollisuuksista siina tilanteessa,
jos perustajaosakas ajautuu konkurssiin. Vallalla lienee kasitys, ettei rakennuttajan kon-
kurssi olisi ongelma ostajan kannalta, jos asuntokauppalain vaatimat vakuudet on ase-
tettu. Todellisuudessa rakentamisvaiheen aikaisen vakuuden maara on ainoastaan 10 %
myytyjen asuntojen kauppahinnoista, kuten edelld luvussa 3.4.1 todettiin, joka maaral-
taan tuskin riittdd rakennuskustannusten kattamiseen rakentamisen loppuunsaatta-
miseksi. Lisdksi ostajat joutuvat kdytdannossda maksamaan kauppahintoja hieman etupai-
notteisesti, vaikka maksuposteilla pyritadan kauppahintojen maksuerien ja rakentamisen
valmiusasteen vastaavan toisiaan. Rakennusty6 etenee koko ajan ja maksuerdat makse-

taan tiettyjen valmiusasteiden myotd, joten kauppahintojen maksuerat ja rakentamisen
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valmiusaste eivat joka hetki tdydellisesti vastaa toisiaan. Tama johtaa usein perustaja-
osakkaan konkurssitilanteessa siihen, ettei rakentamisvaiheen aikainen vakuus suojaa
ostajan asemaa riittavasti. Rakentamisvaiheen jalkeisesta vakuudesta voidaan myyjan
suorituskyvyttomyystilanteessa korvata asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuun piiriin
kuuluvia rakennusvirheitd, joten rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus tuo turvaa ainoas-
taan taloudellisen virheen tilanteessa, mutta ei juurikaan tuo turvaa asunnon valmistu-
miseksi yksittdisen osakkeenostajan nakokulmasta perustajaosakkaan ajautuessa kon-

kurssiin kesken rakentamisvaiheen.

Suorituskyvyttomyysvakuudesta ei saa apua rakentamisen loppuunsaattamiseksi perus-
tajaosakkaan ajautuessa konkurssiin kesken rakentamisvaiheen, kuten ei saa rakentamis-
vaiheen aikaisesta tai sen jalkeisesta vakuudesta. Suorituskyvyttémyysvakuus on nimena
ehka jopa harhaanjohtava, silla nimesta voisi paatelld, etta vakuus on tarkoitettu sellai-
siin tilanteisiin, jolloin rakennuttaja ei kykene suoriutumaan velvollisuuksistaan ja raken-
tamaan kohdetta valmiiksi. Kuitenkin laissa on saadetty, etta suorituskyvyttomyysvakuu-
desta ei kateta virheitd, jotka on havaittu ennen vuositarkastusta. Vuositarkastus pide-
taan vasta 12-15 kuukauden kuluttua siita, kun rakennukset on hyvaksytty kayttéon. Suo-
rituskyvyttomyysvakuudesta voidaan korvata ainoastaan sellaisia virheita, jotka ilmene-
vat vasta vuositarkastuksen jalkeen ja edellytyksena korvauksen saamiseen suoritusky-
vyttomyysvakuudesta on se, etta rakentaja ajautunut maksukyvyttémaksi eika sita koh-

taan voida enaa esittaa vaatimuksia.

Nykymuotoinen perustajaosakkaan suorituskyvyttomyyden varalta asetettava vakuus ei
korvaa siind tilanteessa, joka voidaan katsoa kuluttajan kannalta merkittavimmaksi
avainriskiksi, eli jos perustajarakennuttaja ajautuu maksukyvyttomaksi kesken rakennus-
hankkeen kykenematta saattaa hanketta loppuun. Tasta johtuen uuden keskenerdisen
asunnon kauppaa harkitsevan kuluttajan on syyta tutustua huolella kohteen taloussuun-
nitelmaan ja erityisesti taloussuunnitelman ymmartaminen ja taloudellisen lukutaidon

merkitys korostuvat.
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Vaikka tdssa tutkimuksessa ei tutkittu perustajaosakkaan taloudellisen tilanteen merki-
tysta rahoittamisessa, niin voidaan ajatella, etta rakentamishanketta rahoittavan pankin
ja ostajan molempien yhteisessa intressissa on kohteen valmistuminen. Niin kuin asun-
tokauppa on vahvasti sdanneltya, niin on myos rahoitustoiminta, joten voitaneen arvi-
oida, ettei taloudellisilta Iahtokohdiltaan heikoimpia rakennushankkeita edes pystyta to-
teuttamaan, koska sellaisille hankkeille ei I6ydy rahoittajaa. Lisdaksi heikompaa osapuolta
pyritddn suojaamaan sopimustilanteissa, joissa heidan lahtéasemansa esimerkiksi osaa-
misen ja tiedon osalta ovat epatasapainossa. Kuluttaja saa suojaa asuntokaupassa Kulut-
tajansuojalain ja Asuntokauppalain kautta ja tdma saantely on pakottavaa kuluttajan
hyodyksi. Mutta mielestani kuluttajan asema on edelleen hankala perustajaosakkaan
konkurssitilanteessa, jos se realisoituu rakennushankkeen ollessa kesken. Jos konkurssi-
pesa haluaa sitoutua kauppasopimuksiin, ostajan kannalta taloudellisesti jarkevinta olisi,
jos rakentamisvaihe olisi lopuillaan. Vaikka rakentamisvaihe olisi lopuillaan ei lisakustan-

nuksilta voi valttya.

Ostajan on erittdin tarkeda pystya arvioimaan perustajaosakkaan konkurssitilanteessa
mahdollista viivastymista kohteen valmistumisessa. Mikali on todennakoista, etta viivas-
tys on olennainen, mielestani ostajan on syyta harkita kaupan purkua viivastyksesta joh-
tuen. Jos asunnon hallinnan ja omistusoikeuden luovuttaminen viivastyy myyjasta joh-
tuvasta syysta eika rakennustyot ndyta edistyvan, ostajan tulee odottaa laissa maaritelty
30 paivan viivastys arvioidusta valmistumisajankohdasta. Mikali viivastys jatkuu edelleen,
ja nayttaa silta, ettei myyja pysty tayttamaan velvollisuuttaan 60 padivan kuluessa, mie-
lestani ostajan on varminta purkaa kauppa valttadkseen taloudellisten riskien realisoitu-

minen.

Turva-asiakirjoihin kuuluvaan talousarvioon taytyy sisallyttdaa rakentamisvaiheen jal-
keista tilikautta varten laadittu talousarvio, josta ilmenee mm. yhtiévastikkeen ja asun-
non kayttoon liittyvien muiden maksujen maarat. Mikali ennakkovarauksia on purettu ja
todellisten kauppojen lukumaara jaa pieneksi, rakentamisvaiheen jalkeisen tilikauden ta-

lousarvio poikkeaa yhtion todellisesta taloudellisesta tilanteesta. Lainsdatdja ei ole
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asettanut minimivarausastetta, jolloin rakentaminen voidaan aloittaa, ja ennakkovarauk-
sia saatetaan purkaa sen jalkeen, kun perustajaosakas on saanut rahoituksen hankkeel-
leen. Pankit saavat maaritelld itse omissa luottoriskipolitiikoissaan ennakkovarausasteen,
jolloin rakentamisen rahoitus voidaan aloittaa. Tahan ei ole olemassa tarkkaa pakottavaa
saantelya. Finanssivalvonta®® ohjeistaa ainoastaan luottopdatdsten suhteen, etti luotto-
paatoksen tulee perustua luottoanalyysiin ja siind on kiinnitettava erityista huomiota
asunto-osakeyhtitluotoissa korkeaan yhtidlainaosuuteen ja omistuskeskittymiin. Usein
jos rakennettavan kohteen asuinhuoneistot ovat sijoitusasuntoja, rahoittaja edellyttaa
perustajaosakkaalta suurempaa omarahoitusosuutta, kuin jos ennakkovaraukset kohdis-
tuvat enemman kuluttajien omaan asumiskayttoon tarkoitettuihin asuntoihin. Eli rahoit-
taja hallitsee sijoitusasuntoihin liittyvan asuntoyhtiéluoton luottoriskidgan korkeammalla

omarahoitusosuusvaatimuksella.

Tutkimuksen aikana herasi epaily, onko RS-jarjestelma todella luotu siitd nakokulmasta,
ettd sen on tarkoitus turvata ostajan taloudellista asemaa vai onko jarjestelma luotu ra-
kennusliikkeiden tarpeisiin, jotta ne saavat rahoitusta keskenerdisen hankkeen rakenta-
miseen. Oma nakokulmani on jalkimmainen. Perustajaurakoitsija ja kuluttajaostaja saa-
vat nostaa rahoitusta kohteen valmiusasteen edetessa, joten suojajarjestelma osaltaan
mahdollistaa keskenerdisen kohteen myymisen ja yhtidlainan ja asuntolainan nostami-
sen. Samalla perustajaurakoitsija voi kdyttaa kauppahintojen maksutilille ostajien mak-
samia kauppahintojen maksueria kohteen rakentamisen kuluihin. llman suojajarjestel-
maa perustajaurakoitsija ei pystyisi myymaan keskeneraisia kohteita kuluttajille, vaan ta-
man tulisi omalla riskilladn rakentaa kohteet valmiiksi ennen niiden myymista. RS-jarjes-
telma siis mahdollistaa kaupankaynnin keskeneraisilla kohteilla ja sen avulla rahan liikku-
misen, vaikka ostaja ei ole voinut tutustua valmiiseen kohteeseen, kuten yleensa on
mahdollista muiden isompien ja pienempien ostopdatdsten kanssa, vaan hanella on pi-

kemminkin mielikuvia ostamastaan kohteesta sopimuksentekohetkelld.

% Finanssivalvonta 2018, s. 14-15
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Mita jos asuntojen ennakkovaraussopimuksia on purettu eikd asuntokauppa ole kdynyt
odotetusti ja asuntoja on tyhjillaan? Silloin asunto-osakeyhtion taloudellinen tilanne
poikkeaa rakentamista seuraavalle vuodelle laaditusta taloussuunnitelmasta. Yhtiovas-
tikkeiden maksajien maaran ollessa pienempi myos kerattyjen yhtidvastikkeiden raha-
maara on pienempi, mutta mahdollisen yhtidlainan ja asunnon kayttdon liittyvien mui-
den kulujen osuus pysyy kutakuinkin ennallaan ja niista pitdisi yhtion ja osakkaiden sel-
viytyd. On ilmennyt tapauksia, joissa sijoittajat ovat tehneet ennakkovarauksia ja rahoi-
tuksen jarjestyttya peruneet varauksensa. Taman toiminnan tarkoituksena on ollut osoit-
taa rahoittajalle vaaditun ennakkovarausasteen tayttyminen, jotta rahoitus jarjestyy ja
taman jalkeen kenties tarkoituksellisesti jattaytya hankkeen ulkopuolelle. Tama toiminta
aiheuttaa vilpittdmassa mielessa asunnon varanneen kuluttajan heikompaan asemaan,
ainakin jos varausten perumisia on merkittdva maara. Tassa realisoituu yksi taloudellinen
riski ostajien kannalta, silla myymattémien asuntojen myo6ta yhtio ja -rahoitusvastikkeita
kertyy asunto-osakeyhtiolle vahemman, mutta kulut ovat taloussuunnitelman mukaiset.
Mutta ostajan on mahdotonta vedota myyjaa kohtaan taloudelliseen virheeseen, koska
yhtion varoja ei ole kaytetty vaarin eika tilanne ole johtanut uusien velvoitteiden tai vas-

tuiden ottamiseen vastoin taloussuunnitelmaa.

Ennakkovaraussopimuksia on pidettava lahtokohtaisesti esisopimuksena, joka korvautuu
tulevalla kauppasopimuksella, mutta ennakkovaraussopimus saatetaan laatia niin, etta
kaupasta vetdaytyminen ei aiheuta sopimussakkoa tai muuta seuraamusta ostajapuolelle.
Tallainen toiminta on kuitenkin moraalisesti arveluttavaa kauppaan sitoutuneiden osta-
jien kannalta. Siksipa uuden asunnon hankintaa rakennettavasta kohteesta harkitsevan
olisi tarkeda tietdd myos se, ketka ovat tehneet varauksia kohteeseen. Tallaista tietoa ei
valttamatta ole saatavilla, koska osakkeen saanto kirjataan osakehuoneistorekisteriin
omistusoikeuden luovutuksen yhteydessa. Niinpa osakehuoneistorekisteriin merkitty
omistaja on rakennettavan uuden asunnon kohdalla perustajaosakas, joka on kirjattu
sinne osakkeen ensimmadisend omistajana Yritys- ja yhteisotietolain 10 §:n mukaisen

asunto-osakeyhtion perustamisilmoituksen perusteella.
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RS-jarjestelma kaipaa uudistamista. Nykyinen jarjestelma ei tuo riittdvaa suojaa ostajalle
perustajaosakkaan konkurssissa. Nykyisen paaminiesteri Petteri Orpon hallituksen halli-
tusohjelmaan on kirjattu tavoite asuntomarkkinoiden toimivuuden edistamisesta ja Oi-
keusministeriossa®! on meneillddn sdddosvalmistelu asuntokauppalain uudistamisesta.
Hanke on talla hetkelld tyoryhmatydskentelyn vaiheessa ja on mielenkiintoista nahda,
millaisia muutoksia asuntokauppalakiin tehdaan ja saadaanko ostajan suojaa parannet-

tua uusilla sdadoksilla.

Rakentamisvaihe katsotaan alkaneeksi, kun kuluttaja ei voi perua varaustaan ilman seu-
raamuksia, mutta laki ei varsinaisesti kielld, etteivatkd muut kuin kuluttajan asemassa
olevat voi perua varauksia ilman seuraamuksia. Jatkotutkimusaiheena olisi mielenkiin-
toista selvittdd RS-jarjestelman mahdollisia vaikutuksia uusien asunto-osakeyhtididen
maksuvaikeuksiin ja konkursseihin, silla uusia asunto-osakeyhti6ita on haettu ldhiaikoina
konkurssiin. Voidaanko esimerkiksi rakennettavien kohteiden varausten purkautumisella
nahda olevan syy-yhteyksia asunto-osakeyhtididen insolvenssitilanteisiin ja olisiko lain-
saadannollisia keinoja estdaa ndiden ongelmien syntyminen? Tulisiko ja voiko asunto-
kauppalakia muuttaa niin, ettei ennakkovarauksia voi purkaa? Toivottavasti lainsaadan-
to66n saadaan tulevaisuudessa kuluttajaa paremmin suojaavia keinoja naiden avainris-

kien hallitsemiseksi.

91 Oikeusministeri®
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