Asuntokauppalain rakentamisvaiheen suojajarjestelman

toimivuus perustajaosakkaan konkurssissa

Lapin yliopisto
Oikeustieteiden tiedekunta
Insolvenssioikeus

Pro gradu -tutkielma
Samuli Urpalainen

Kevit 2022



Lapin yliopisto, oikeustieteiden tiedekunta

Tyon nimi: Asuntokauppalain rakentamisvaiheen suojajirjestelmin toimivuus
perustajaosakkaan konkurssissa

Tekija: Samuli Urpalainen

Opetuskokonaisuus ja oppiaine: Oikeustiede, insolvenssioikeus

Tyon laji: Pro gradu -tutkielma

Sivumaara: IX + 71

Vuosi: 2022

Tiivistelma

Tutkielmassani  tarkastelen  rakentamisvaiheen  suojajirjestelmidn  toimivuutta
perustajaosakkaan konkurssissa. Suojajirjestelmd koostuu asuntokauppalain 2 luvun
sadnnoksistd, joiden tarkoituksena on asunnonostajan suojaaminen perustajaosakkaan
suorituskyvyttomyystilanteessa. Tarkastelun keskiossd on sen selvittdminen, mitd
ongelmakohtia suojajdrjestelmdn eri elementteihin liittyy ja millaisin toimin ndmé

ongelmakohdat on mahdollista korjata nykyisen suojasdéntelyn kehittdmisen avulla.

Tutkielma on metodiltaan lainopillinen, silld suojajérjestelmén toimivuuden
arvioiminen edellyttdd tietoisuutta jérjestelméin sisdllostd sekd perustajaosakkaan
konkurssin oikeusvaikutuksista. Tutkielmassani hyddynnén soveltuvin osin myds
kiytannon kokemuksia, jotka ilmentévit suojajérjestelméén riittyvid ongelmia. Lisdksi
vertaan suojajirjestelmédn toimivuutta lainsddtdjan sille asettamiin tavoitteisiin sekd
yleisiin kuluttajaoikeudellisiin vaatimuksiin. Vertailun avulla voidaan selvittda,
tukevatko  asuntokauppalain  tavoitteet tai  kuluttajaoikeuden  kehittyminen

asuntokauppalain suojajirjestelmin kehittdmista.

Tutkielman havaintoina esitdn rakentamisvaiheen suojajérjestelméén liittyvid ongelmia,
jotka saattavat konkretisoitua siten, ettd asunnonostajat kirsivdt suuriakin taloudellisia
vahinkoja perustajaosakkaan konkurssin seurauksena. Téllaisia ongelmia liittyy
esimerkiksi rakentamisvaiheen vakuuden riittdvyyteen, kauppahintojen etupainotteiseen
maksamiseen  sekd  suorituskyvyttdomyysvakuuden  valvontaan.  Tutkielman

johtopaitoksind esittelen suojajarjestelmidn ongelmakohtia koskevia kehitysideoita.

Avainsanat: Asuntokauppalaki, asuntokauppalain suojajérjestelmé, rakentamisvaiheen
suojajarjestelmd, RS-jarjestelmi, perustajaosakkaan konkurssi.
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1. Johdanto

1.1 Tutkielman taustat ja liihtokohdat

Suomessa valmistui vuonna 2020 yli 35 800 asuntoa. Ndistd asunnoista suurin osa, yli
26 300, oli kerrostaloasuntoja.! Helsingissi vuoden 2020 1. neljdnnekselld omalla
tontilla sijainneen uuden kerrostaloasunnon nelichinta oli keskimédarin 7 535 euroa.’
Tédmin perusteella esimerkiksi 40 nelion kaksio maksaisi uutena yli 300 000 euroa.
Asunnon ostamisessa on monelle meisti kysymys eldimdmme suurimmasta hankinnasta,
joten voisi ajatella, ettd myds lainsddtdjdlla on merkittdvd intressi suojata
asunnonostajia. Ndin myds on, silld asunnon ostajien suojaksi on sdddetty
asuntokauppalaki, jonka tavoitteena on asunto-osakkeiden ostajien taloudellisen aseman

suojaaminen rakentamisvaiheessa.’

Merkittdvd osa uusista kerrostaloasunnoista myydddn jo ennen kuin asunto on
valmistunut. Ostajan kannalta rakenteilla olevan asunnon ostamiseen liittyy jonkin
verran riskejd. Yksi keskeinen riski liittyy siihen, mité tapahtuu, jos perustajaosakkaana
toimiva yritys ajautuu konkurssiin. Perustajaosakkaan konkurssitilanteisiin liittyy
merkittivd mdird avoimia kysymyksid. Jatkuuko rakennusprojekti entiselldén, kuka
projektia jatkaa, mitd tapahtuu asuntoon kiytetyille rahoille ja niin edelleen.
Parhaimmissa tapauksissa perustajaosakkaan konkurssista ei aiheudu juurikaan haittaa
asunnon ostajille, mutta adritapauksissa on jopa mahdollista, ettd asunnonostajat

karsivdt kymmenien tuhansien eurojen taloudellisia vahinkoja.*

Tassd tutkielmassa tarkastellaan sitd, milld tavalla uudisasunnon ostajan suojaksi
saddetty rakentamisvaiheen suojajarjestelma toimii perustajaosakkaan
konkurssitilanteessa ja miten titd suojajdrjestelmin toimivuutta voitaisiin kehittdd. Aihe
on valikoitunut tutkittavaksi yhteiskunnallisen merkittdvyytensi ja ajankohtaisuutensa
vuoksi. Uudisasuntojen rakentaminen on viimeisten vuosien aikana ollut vilkasta. Kuten
alussa kerroin, vuonna 2020 uusia kerrostaloasuntoja valmistui yli 26 300. Tamé on yli
64 prosenttia enemméan kuin viisi vuotta aikaisemmin vuonna 2015.° Myds

rakennuttajaurakoitsijoiden konkurssit ovat lisdéntyneet ldhiaikoina: vuonna 2021

! Suomen virallinen tilasto (SVT), Asunnot ja asuinolot 2020.

2 Suomen virallinen tilasto (SVT), Osakeasuntojen hinnat 2020.

3Ks. HE 14/1994 vp, s. 1.

4Ks. esim. Yle 22.11.2021.

5 Suomen virallinen tilasto (SVT): Asunnot ja asuinolot 2015. Vuonna 2015 valmistui yhteensi 16 000
kerrostaloasuntoa.
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haettiin konkurssiin 552 rakennusalan yritystd, mikd on noin 32 prosenttia enemmaén
kuin vuotta aiemmin.® Lisdksi rakentamisvaiheen suojajérjestelmédn toimivuus on
noussut yhteiskunnalliseen keskusteluun, silldi mediassa on uutisoitu paljon sellaisista
tapauksista, joissa perustajaosakkaan konkurssit ovat aiheuttaneet taloudellisia
menetyksid asunnonostaneille. Esimerkiksi syksylld 2021 Yleisradion MOT ohjelmassa
kerrottiin tapauksista, joissa asunnonostajat kdrsivét jopa kymmenien tuhansien eurojen
tappioita perustajaosakkaan mentyd konkurssiin ja rakennushankkeen pdityttyd

keskeneridisena.”

Nykyinen rakentamisvaiheen suojajérjestelmd on perua pankkien ja rahoituslaitosten
kehittaméstd RS-jirjestelmistd. Alkuperdisen RS-jdrjestelmédn tdydellinen nimi on
“rahoituslaitosten suosittelema asunnonostajien suojajirjestelmi.”® Nimensd mukaisesti
jédrjestelmdn tavoitteena oli suojata asunnon ostajia silloin, kun asunto ostettiin
rakenteilla olevasta talosta. Erityisend tavoitteena oli poistaa asuntojen ostajien
asemassa esiintyneet epdkohdat.” Epdkohtia olivat mm. osakkeiden kaksoisluovutus ja
rakentamisvaiheen vakuuksien puuttuminen.!® Alkuperdisen RS-jirjestelmin tehokkuus
perustui sithen, ettd rahalaitokset suostuivat rahoittamaan vain sellaisia hankkeita, joissa
noudatettiin RS-jarjestelmin menettelytapoja.!! Kaytdnnossd tdiméd merkitsi sitd, ettd
pankkien itsesddntelymekanismi toi riittdvdn turvan asunnonostajille, eikd lailla
sadnneltyd jarjestelmdd koettu tarpeelliseksi. Asunnon ostajien ohella suojajérjestelma
palveli my0os pankkien intressid, silld pankit olivat ja ovat edelleen niitd toimijoita, jotka
rahoittivat asunnonhankintaa.!> Pditelmdn taustalla on ajatus siitd, ettdi pankkien
asiakkaiden kirsimét taloudelliset vaikeudet saattaisivat lisdtd pankkien omien saatavien

luottotappioriskid.

Myo6hemmin rahamarkkinoiden kehitys johti sithen, ettd asuinkerrostalojen
rakentaminen voisi olla mahdollista my0s vaihtoehtoisilla rahoitusmuodoilla ilman
perinteisid pankkeja ja rahoituslaitoksia. Yhtend mahdollisuutena pidettiin sitd, ettd
rahamarkkinoiden kansainvilistyessd asunto-osakeyhtiot voisivat hankkia luottoa myos

ulkomaisilta pankeilta, jotka eivdt vélttdmittd olisi halukkaita sitoutumaan RS-

¢ Suomen virallinen tilasto (SVT), Konkurssit 2021.

7Ks. esim. Yle 22.11.2021.

8 Ks. Neva 1973, s. 27.

9 Ks. Neva 1973, s. 27.

10Ks. esim. Halila - Lehtonen 1982, s. 166 ja Kasso 2010, s. 217.
"1 Ks. Neva 1973, s. 27

12Ks. HE 14/1994 vp, s. 5.
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jarjestelmddn.!*  Tdmédn johdosta syntyi tarve Kkehittdd lainsdddantod, jotta
rakentamisvaiheen suojajdrjestelmd ylettyisi myos téllaisiin hankkeisiin. Lisdksi on
tunnustettu, ettd ostajan suojaaminen edellyttdd my0s sellaisia jérjestelyjd, joita ei ole

mahdollista perustaa sopimukseen perustuviin jarjestelyihin.!*

RS-jdrjestelma integroitiin osaksi lainsdddantdd vuonna 1994, jolloin asuntokauppalaki
séadettiin.!> Uutena sdédetty asuntokauppalaki sisdltdd vanhan RS-jarjestelmén
perusperiaatteet. Kasso on kuvannut “uutta” jarjestelmdd osuvasti ’laillistuneeksi RS-
jarjestelmaksi”.!'® RS-jarjestelmén verrattain pitkéstd historiasta voitaneen jo péaitelld,
ettd jdrjestelmd on pédpiirteittdin koettu varsin onnistuneeksi. Tatd ajatusta vahvistaa
myo0s se, ettd jirjestelmd ylipddnsd tuotiin osaksi lainsdddéntdd: ndin tuskin olisi
toimittu, jos jirjestelmdd ei olisi pidetty toimivana. Nykyisin RS-jédrjestelmén
perusperiaatteet sisdltyvdt pddosin asuntokauppalain 2 lukuun. Tédssd tutkielmassa
asunnonostajan  suojaksi  rakentamisvaiheessa  luodusta  jdrjestelmdstd  tai
kokonaisuudesta puhutaan “rakentamisvaiheen suojajdrjestelmdnd” tai pelkéstddn
’suojajirjestelmind”, vaikka jarjestelmastd kédytetdén yleisesti myds sen vanhaa nimeéd
“RS-jérjestelmd”. Ratkaisuni perustuu sithen, ettd nykyiselld jérjestelmélld ja sen

kaytolla ei ole endd mitddn tekemistd rahoituslaitoksen suositusten kanssa.!”

Rakentamisvaiheen  suojajirjestelmidn  historiallisen  taustan  vuoksi  koko
suojajarjestelmin toimivuutta ja riittdvyyttd arvioitaessa on keskeistd hahmottaa se,
milld tavalla jérjestelmén historia vaikuttaa siithen, minkélainen jérjestelmd on ténd
pdivand. Tarkoitan tilld sitd, ettd RS-jdrjestelmd otettiin ikd4n kuin annettuna osaksi

18

asuntokauppalain suojajdrjestelmdd.’® Téstd johtuen jdrjestelmdd integroitaessa ei

valttdmattd riittdvissd médrin  huomioitu sitd, onko lainsdddidntoon integroitu

13 Ks. HE 14/1994 vp, s. 56.

14 HE 14/1994 vp, s. 35-36.

5 Lihes samaan aikaan Ruotsissa hyviksyttiin laki rakennusvirhevakuutuksesta (lag om
byggfelsforsikring). Lain mukaan elinkeinonharjoittajan on otettava rakennusvirhevakuutus useamman
kuin kahden asuintalon kokonaisuudelle. Aiheesta tarkemmin ks. HE 14/1994 vp, s. 33. Nykyisin
kyseinen laki ei ole endd voimassa, vaan se on korvattu lailla (rakennuksen) valmistumisen suojasta (Lag
(2014/227) om férdigstéllandeskydd). Tamd ilmenee valmistumisen suojasta annetun lain
siirtymisdidnnoksisti (6vergangbestimmelser).

16 Kasso 2010, s. 217.

17" Ks. Makkonen 2016, s. 74, jonka mukaan toinen vaihtoehto olisi puhua RS-jirjestelmistd
”rakentamisvaiheen suojajirjestelmana”.

18 Ks. HE 14/1994 vp, s. 2, jonka mukaan suojajérjestelmi vastaa padosin vanhaa RS-jéirjestelméa.
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suojajirjestelmd sisdlloltddn riittdvd turvaamaan asunnon ostajan intressin esimerkiksi

perustajaosakkaan konkurssitilanteissa.'®

Usein oikeustieteelliset tutkimukset ja oikeudelliset kysymykset sijoitetaan tietyille
oikeudenaloille, vaikka onkin tunnustettava, ettd perinteinen oikeudenalajaottelu on
viimeisten vuosikymmenten aikana menettinyt merkitystddn. Téhdn on osaltaan
vaikuttanut yksittéisten oikeudellisten kysymysten ekspansio useille eri oikeudenaloille.
Monet oikeudelliset aiheet ja kysymykset sisdltdvét rajapintoja, joissa operoidaan
useiden eri oikeudenalojen parissa. My0s timén tutkielman aihe on sellainen, ettd sitd
on mahdotonta sijoittaa minkddn tietyn oikeudenalan alle. Tutkielmassa tarkastellaan
rakentamisvaiheen suojajirjestelmid perustajaosakkaan konkurssia silmdlld pitden,
joten tdstd ndkokulmasta tutkielma sisdltdd elementtejd, jotka  kuuluvat
insolvenssioikeuden alalle. Toisaalta tutkimus sisdltdd paljon my0s sopimus- ja
esineoikeuteen kuuluvia elementtejd. Lisdksi tutkielmaan liittyy erityisen vahvasti
kuluttajaoikeudellinen = ndkokulma, silld  rakentamisvaiheen  suojajédrjestelmén
toimivuutta tarkastellaan nimenomaan kuluttajan ndkokulmasta. Tutkielman
liitdnndisyys kuluttajaoikeuteen ndkyy vahvasti siind, ettd kuluttajaoikeuden
kehityksestd ja yleisestd kuluttajaoikeudesta haetaan tiettyd vertailukohtaa sille, miten
rakentamisvaiheen suojajirjestelmédd tulisi kehittdd, jotta se suojaisi kuluttajaa

paremmin.
1.2 Tutkimuskysymyksesti ja tavoitteista

Tamédn tutkielman tavoitteena on tarkastella rakentamisvaiheessa olevan asunnon
suojajarjestelmdd sekd selvittdd sitd, milld tavalla rakentamisvaiheen suojajirjestelmii
voitaisiin kehittdd, jotta se toimisi paremmin perustajaosakkaan konkurssitilanteessa.
Tadmaén tavoitteen saavuttamiseksi keskeisessd roolissa on tarkastella suojajirjestelmii

ja sithen liittyvid kdytannollisid ongelmia. Varsinainen tutkimuskysymys on:

Miten asuntokaupan suojajirjestelmdd voisi kehittdd, jotta se suojaisi

asunnonostajaa paremmin perustajaosakkaan konkurssissa?

Tutkimuskysymyksestd voi jo itsessddn pditelld, ettd rakentamisvaiheen

suojajirjestelmédn toimivuutta on tarkoitus tarkastella nimenomaan asunnonostajan

19 Esimerkiksi rakentamisvaiheen vakuuden méird “kopioitiin” suoraan RS-jérjestelmistd. Nykyisin on
kuitenkin huomattu, ettei kymmenen prosentin rakentamisvaiheen vakuus ole vélttamattd riittdva
suojaamaan asunnonostajia. Aiheesta tarkemmin ks. luku 5.1.1.
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kannalta. Tulokulma perustuu siihen, ettd koko rakentamisvaiheen suojajérjestelmén
tavoitteena on asunnonostajan suojaaminen.?’ Tdstd johtuen aihepiirid on luontevaa
tarkastella nimenomaan asunnonostajan ndkdkulmasta. On kuitenkin huomattava, ettid
suojajirjestelmédn laajuus vaikuttaa keskeiselld tavalla myos rakennusliikkeisiin,
pankkeihin sekd laajempana ilmiond vaihdantaan ylipdénsd. Téstd johtuen
rakentamisvaiheen suojajérjestelmén kehittamistd taytyy tarkastella myds laajemmin
kuin pelkdstddn asunnonostajien suojantarpeen kannalta. Téssd tutkielmassa muiden
osapuolten intressi pyritdin huomioimaan siten, ettd tutkielmassa esitetyt kehitysideat
ovat sellaisia, etteivdt ne kohtuuttomasti vaikeuttaisi rakennusliikkeiden toimintaa.
Tédmi on mielestini luonnollinen ldhtokohta, silld pelkéstddn asunnonostajien intressin
huomioiminen saattaisi johtaa sithen, ettd tutkielmassa esitetyt lainsddddannon
kehitysideat olisivat rakennusliikkeiden, pankkien ja ylipddnsd vaihdannan intressin

nikokulmasta mahdottomia toteuttaa.

Tutkielman tarkoituksena ei ole tuottaa empiiristd tietoa jdrjestelmddn liittyvien
ongelmien laajuudesta, kuten siitd, kuinka suuria taloudellisia vahinkoja asunnon
ostajille aiheutuu vakuuksien riittiméattomyydesté tai perustajaosakkaiden konkursseista
ylipddnsd. Pikemminkin tarkoituksena on lainopin keinoin pohtia, minkd tyyppisid
ongelmia esiintyy ja miten suojajdrjestelmad voitaisiin kehittdd, jotta ndiltd ongelmilta
voitaisiin vélttyd. Mielestdni tulokulma on luonteva, silld tarkkojen arvioiden ja syy-
seuraussuhteiden esittdminen sekd tarkka eri vaihtoehtojen vilinen punninta ei ole
mahdollista oikeustieteellisesséd loppututkielmassa. Tdmé johtuu ensinnékin siitd, ettd
tutkielman laajuus ei mahdollista riittdvin tarkkaa ja laaja-alaista punnintaa. Toiseksi
laaja ja perustavaa laatua oleva analyysi edellyttéisi poikkitieteellistd pohdintaa, jossa
kaikkien osapuolten intressit sekd eri toimintavaihdot tulisivat riittavélld tavalla

huomioiduksi.

Tutkielman luonteesta johtuen tarkoituksena ei ole sindnsd ottaa kantaa mink&in
yksittdisen lakimuutoksen puolesta, vaan pikemminkin esitelld erilaisia vaihtoehtoja,
joilla suojajdrjestelmddn liittyvid ongelmia voitaisiin korjata. Tutkimuskysymykseen
vastaamisen tueksi olen médritellyt useita apukysymyksid, joihin vastaaminen palvelee
sekd tutkimuksen tavoitetta ettd varsinaiseen tutkimuskysymykseen vastaamista.

Apukysymyksié ovat:

1) Mitkd ovat rakentamisvaiheen suojajdrjestelmén keskeiset elementit? (luku 3)

20 Ks. esim. HE 14/1994 vp, s. 38.



2) Mitka ovat konkurssin oikeusvaikutukset? (luku 4)

3) Mitd ongelmia suojajdrjestelmédn eri elementteihin liittyy? (luku 5)

4) Mitkd ovat asuntokauppalain suojajdrjestelmdn tavoitteet ja minkélainen on
tavoitteiden ja ongelmien vélinen suhde? (luku 6)

5) Onko asuntokauppalain  suojajérjestelmd  riittdvd  suhteessa  yleiseen

kuluttajaoikeuteen? (luku 7)

Kaikki edelld mainitut apukysymykset on laadittu siten, ettd niithin vastaaminen
edesauttaa varsinaiseen tutkimuskysymykseen vastaamista eli sitd, milld tavalla
rakentamisvaiheen suojajdrjestelmdd pitdisi kehittdd. Kunkin apukysymyksen

relevanssia késittelen tarkemmin tutkielman metodia koskevassa seuraavassa luvussa.
1.3 Tutkimuksen metodit ja rakenne

Tutkimukseni kannalta keskeisessd roolissa ovat edellisessd luvussa mainitut
apukysymykset. Yleisesti on sanottava, ettd oikeusdogmaattisen eli lainopillisen
metodin lisdksi, on tarpeen hyddyntdd myds muita metodeita suojajérjestelmén
toimivuuden arvioimiseksi sekd lain kehityskohteiden tarkastelemiseksi. Tdmd on
vélttimatontd siksi, ettd tutkimuskysymykseen on mahdotonta vastata pelkén lainopin
perusteella. Tétd koskevassa metodiharkinnassa on keskeistd tunnustaa myos se, ettd
suojajarjestelmin toimivuutta ja kehityskohteita on vaikeaa, ellei jopa mahdotonta
arvioida objektiivisin mittarein. Myds tdmé asettaa tiettyjd haasteita tutkimuksen

tekemiselle.

Suojajdrjestelmdn keskeisid elementteji esittelen tutkielman kolmannessa luvussa.
Menetelménd hyOdynnetddn lainopillista eli oikeusdogmaattista menetelmaa.
Lainopillisessa metodissa tutkimuskohteena on voimassa olevan oikeuden sisélto.?!
Voimassa olevan oikeuden sisdllon selvittiminen on keskeinen osa tutkimusta. Ilman
voimassa olevan oikeuden tuntemista olisi mahdotonta arvioida suojajérjestelmén
toimivuutta ja kehityskohteita. Lainopillinen metodi on ikdén kuin tydkalu, jonka avulla
tutkimuksessa voidaan paneutua syvemmélle suojajirjestelmidn toimivuutta ja
kehityskohteita koskevaan arviointiin. Suojajirjestelmien keskeisten elementtien
késitteleminen on keskeistd myos sen kautta, ettd ongelma- ja kehityskohtia on
mahdotonta hahmottaa, jos ei kykene riittdvdlld tavalla ymmartiméin jérjestelmén

perusperiaatteita ja elementteja.

2 Hirvonen 2011, s. 21.
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Perustajaosakkaan  konkurssin  oikeusvaikutuksien  kdsitteleminen  tutkielman
neljdnnessd luvussa on tirkedd, jotta voidaan ymmairtdd, milld eri tavoilla konkurssi
vaikuttaa asunnonostajiin. Tdmé vaikuttaa muun muassa sithen, minkélainen
suojajarjestelmdn on tarpeen olla, jotta konkurssin negatiivisia vaikutuksia
asunnonostajalle voidaan lieventdd. Konkurssin oikeusvaikutuksia késittelevasséd osiossa
metodina hyddynnetddn lainopillista menetelmdi. Lainopillisella menetelmélld voidaan
selvittdd lainsddddnnon asettamat raamit sille, minkélaisia vaikutuksia konkursseilla voi
sdantelyn puolesta olla. Konkurssin oikeusvaikutusten tarkastelun rikastuttamiseksi
tassd tutkielmassa hyddynnetddn myos kdytannon kokemuksia ja esimerkkejd, joiden
avulla voidaan paikantaa suojajdrjestelmédssd esiintyvid ongelmatilanteita. Kéytdnnon
kokemusten avulla saadaan tietoa siitd, milld tavalla perustajaosakkaiden konkurssit
vaikuttavat asunnonostajiin konkreettisissa tilanteissa. Kidytdnnossd esiintyvien
ongelmatilanteiden ja kokemusten valossa voidaan myds tehdd havaintoja siité,

minkélaisia kehitystarpeita lainsdddantoon liittyy.

Suojajdrjestelmddn ja siihen liittyvien elementtien kdytdinnollisid ongelmia kisitellddn
tutkielman viidennessd luvussa. Luvun relevanssi perustuu siihen, ettd nykyisen lain
ongelmakohtien tunteminen on tdrkedi, jotta voidaan tunnistaa ne lainkohdat, jotka
edellyttidvit uudelleentarkastelua ja kehittdmistd. Ongelmakohtien tarkastelussa edetddn
elementti kerrallaan. Tdméd johtuu siitd, ettd suojajérjestelméd ei ole sisdlloltddn
homogeeninen, vaan suojajdrjestelméddn liittyy toisistaan irrallisia osia. Keskeisid
yksittdisid suojaclementtejd ovat esimerkiksi eri vakuudet (vakuusjirjestelmi),

kauppahintojen maksutili seki turva-asiakirjat.

Suojaelementtejd  koskevassa tarkastelussa hyddynndn niin ik&dn lainopillista
menetelmdd. Suojajdrjestelmdn ongelmakohtien 10ytdmiseksi ja tarkastelemiseksi
hyodynnetddn kaytdnndssd esiintyneitd ongelmia ja kokemuksia. Ongelmia on
16ydettdavissd  esimerkiksi yleisten tuomioistuinten ratkaisuista, mutta myds
Pankkilautakunnan  ja  Kuluttajariitalautakunnan  ratkaisusuosituksista. ~ Vaikka
Pankkilautakunnan ja Kuluttajariitalautakunnan ratkaisuilla ei ole samanlaista
ennakkoratkaisun arvoa kuin Korkeimman oikeuden ratkaisuilla, tillaisten ratkaisujen
késitteleminen on  kuitenkin tarpeellista, jotta on mahdollista paikantaa
suojajarjestelmiin liittyvia ongelmakohtia. Suojajérjestelmiin liittyvien
ongelmakohtien tarkastelussa keskitytddn nimenomaan nithin ongelmiin, jotka
heikentdvét tai saattaisivat heikentdd asunnonostajan asemaa perustajaosakkaan

konkurssitilanteessa.
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Suojajdrjestelmdn tavoitteita sekd tavoitteiden ja ongelmien vilistd suhdetta tarkastelen
tutkielmani kuudennessa luvussa. Piddasiassa kysymys on lainsdddéntdaineiston
tutkimisesta, jotta lain tarkoitus (ratio legis) voidaan selvittdd. Tamén jdlkeen arvioin
sitd, vastaavatko asuntokauppalain tarkoitus ja tavoitteet sitd, minkédlainen
asuntokauppalain suojajérjestelméd tdlld hetkelld on ja miten suojajirjestelmi
nykyisellddn toimii. Tavoitteita koskevassa luvussa hyddynnetdin keskeisissd maérin

sitd, mité tutkielman aiemmissa luvuissa on késitelty.

Suojajdrjestelmdn suhdetta yleiseen kuluttajansuojaoikeuteen tarkastelen tutkielmani
seitsemédnnessd luvussa. Luvun relevanssi perustuu siihen, ettd asuntokauppalain
suojajarjestelmassé on kysymys kuluttajan suojaksi sdddetysté jarjestelméstd.?? Talloin
on luonnollista arvioida sitd, onko kuluttajan suojaksi sdddetty rakentamisvaiheen
suojajirjestelmd oikeasuhtainen yleiseen kuluttajaoikeuteen ja sen viimeaikaiseen
kehitykseen verrattuna. Yksinkertaisemmin ilmaistuna kysymys on siitd, onko
asuntokauppalain suojajdrjestelmd jddnyt jdlkeen yleisen kuluttajansuojaoikeuden

kehityksesté.

Yleisen kuluttajansuojaoikeuden, tai sen asettaman suojastandardin tarkastelemisen
avulla voidaan tehdé johtopédétoksid siitd, pitdisikd suojajarjestelmdd kehittdd enemmaén
asunnonostajaa suojaavaan suuntaan. Kysymys on siitd, onko asuntokauppalain
suojajirjestelmd  riittdvd  suhteessa  sille, minkélaisia vaatimuksia yleinen

kuluttajansuojaoikeus asettaa kuluttajan suojaamiselle ylipadnsa.

Tutkielman viimeisessd luvussa késittelen tutkimukseni johtopddtokset, jotka perustuvat
aiempien lukujen keskeisimpiin havaintoihin sekd aiemmista luvuista tehtyihin
padtelmiin. Johtopddtoksind esittelen rakentamisvaiheen suojajirjestelmdin liittyvid
kehitysideoita. Véhiisissd madrin peilaan kehitysideoitani myds Ruotsissa voimassa

olevaan lakiin rakennuksen valmistumissuojasta.?

22 Asuntokauppalain 2:1.1:n mukaan rakentamisvaiheen suojajirjestelmdi koskevat sddnndkset tulevat
sovellettavaksi nimenomaan silloin, kun asunto-osaketta ryhdytdén tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi.
Asuntokauppalain suojajirjestelmén tavoitteista ks. myos. HE 14/1994 vp. s. 38.

2 Ks. Lag (2014:227) om firdigstillendeskydd. Laista ei tiettivisti ole Suomessa vakiintunutta
kadnnostd, joten kaytdn laista nimed rakennuksen valmistumisen suojasta annettu laki. Mielestdni tdma
kuvaa lakia paremmin kuin pelkka ”laki valmistumisen suojasta”.



1.4 Tutkielman aineistosta ja lahteista

Voimassa olevan oikeuden tarkastelussa aineistona hyddynndn ovat asuntokauppalakia
sekd sen esitditd. Joiltain osin hyddynnidn myds tuomioistuinten ratkaisuja, joskin
aihealue on luonteeltaan sellainen, ettei siitd ole juurikaan relevanttia oikeuskaytantoa.
Asunnonostajan turvaa tai suojaa ei moniltakaan osin ole mahdollista edistdd kdymalla
oikeutta, joten siitd syystd aihepiirid kasittelevd oikeuskdytdntd on jddnyt ldhes
vdhiiseksi. Osittain oikeuskdytdnnon vidhdisyydestd johtuen merkitystdi on myods
Pankkilautakunnan ja Kuluttajariitalautakunnan ratkaisusuosituksilla, jotka ilmentévit

asuntokauppalakiin liittyvid ongelmia.

Lahdekirjallisuutena hyodynndn mm. asuntokauppalaista tehtyjd kommentaariteoksia.?*
Lisdksi aihealuetta sivutaan my0s muussakin oikeudellisessa kirjallisuudessa. Joissain
médrin hydodynnidn myos rakennusjuridiikasta kertovaa kirjallisuutta, silld tutkielman
kannalta on keskeistd hahmottaa, milld tavalla uudisrakentaminen ja perustajaurakointi
ylipadnsé toimivat. Varsinaisesti asuntokaupan suojajirjestelmié koskevia oikeudellisia
tutkimuksia ei juurikaan ole, mikd aiheuttaa merkittdvin haasteen tdmin tutkielman
kannalta. Poikkeuksen tekevét pari aihepiiriin liittyvdd pro gradu tutkielma, jotka on
kirjoitettu lahivuosien aikana. Tutkimusten niukkuudesta johtuen tédssd tutkielmassa
kdytetddn tarkan harkinnan pohjalta ldhteend myos tarkasti valikoituja pro gradu

tutkielmia.?’
1.5 Aiheen rajauksesta

Aihetta on rajattu siten, ettd padpaino on tarkastella asuntokauppalain suojajérjestelmén
esiintyvid kehityskohteita perustajaosakkaan konkurssissa. Jotta tutkielman varsinaiseen
tavoitteeseen voidaan edetd, edellytetdin aiemmin kuvatulla tavalla myds esimerkiksi
asuntokauppalain suojajérjestelmin, konkurssin oikeusvaikutusten seki lain tavoitteiden

tuntemista.

24 Asuntokauppalaista on julkaisu viime vuosina kaksi keskeistdi kommentaariteosta: Petri Keskitalon
Uuden asunnon kauppa (2018) sekd Tapio Nevalan Asuntokauppalaki (2016). Vanhemmasta
kirjallisuudesta mainittakoon Palon, Linnainmaan ja Alppi-Takkisen Asuntokauppalain kommentaari ja
ratkaisukéytintd (2000), joka sisdltdd erityisen paljon huomioita perustajaosakkaan konkurssitilannetta
ajatellen.

25 Ks. esim. Husari Eero 2021, s. 3. Husari lihestyi perustajaosakkaan konkurssia tutkimalla aihealuetta
kokemusperdisesti. Husarin tutkielmassa keskidssd oli tarkastella sitd, minkélaisia oikeusvaikutuksia
perustajaosakkaan rakentamisvaiheen konkurssilla oli sitovan kauppasopimuksen tehneen ostajan
kannalta.
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Aiheen rajauksesta johtuen tutkielmassa ei késitelld koko asuntokauppalakia, vaan
ainoastaan ne osat suojajdrjestelméstd, jotka ovat relevantteja perustajaosakkaan
konkurssia ajatellen. Téstd johtuen tutkielma keskittyy hyvin pitkélti asuntokauppalain
2 lukuun. Uuden asunnon kauppaan liittyvéstd lainsddddanndstd suuri osa jdd kokonaan
kasittelemattd, silld sdédntely ei kaikilta osin ole relevanttia ajatellen perustajaosakkaan

konkurssitilannetta.

Kédytdnnon syistd jatdn kasittelyn ulkopuolelle myds lisdrakentamista koskevan
sadntelyn. Téstd johtuen tutkielman aihealueen ulkopuolelle jad asuntokauppalakiin
siséltyvat sadnnokset, jotka koskevat esimerkiksi tilannetta, jossa vanhan kerrostalon
ullakkotiloihin kunnostetaan uusia asuntoja. Myds tdllainen uudisrakentamisen muoto”
kuuluu osaksi asuntokaupan suojajérjestelmééd, vaikka se jddkin tutkielmani

ulkopuolelle.?®

Lisdksi suojajédrjestelmddn liittyy paljon muutakin erityissdéntelyd ja poikkeavuuksia,
jotka voivat liittyd joko sédéntelyyn itsessddn tai rakennuttajaliikkeiden tekemiin
poikkeuksellisiin juridisiin ratkaisuihin.?” Tarkoituksenmukaisuussyisté seké tutkielman
sisdisen koherenssin sdilyttdmiseksi kaikkia aiheeseen liittyvid erityistilanteita ei ole
mahdollista tai edes tarkoituksenmukaista késitelld tdssd tutkielmassa. Tdstd johtuen
esimerkiksi asuntokauppalain soveltamisalan kisittely jdi varsin pintapuoleiseksi. Yhté
kaikki, péddpaino on kisitelld asuntokaupan suojajérjestelmédd sellaisena kuin se

nédyttdytyy suurelle yleisolle.

2 Yleista

2.1 Asuntokauppalain ja sen 2 luvun soveltamisalasta

Asuntokauppalain soveltamisala médritelldén lain 1:1:ssd. Sen 1 momentin perusteella
asuntokauppalaki koskee asunto-osakkeiden kauppaa, ostajan oikeudellisen ja
taloudellisen aseman suojaamista rakentamisvaiheessa sekd erditd muita edelld

tarkoitettujen asuntojen tilojen tuotantoon ja myyntiin liittyvid oikeussuhteita. Lisdksi

26 Nimenomaan lisdrakentamista koskevaa séiéintelyd on esimerkiksi turva-asiakirjoista annetun
valtioneuvoston asetuksen 2 ja 5 §:ssé seké asuntokauppalain 2:1c:ssé.

27 Esimerkiksi suorituskyvyttdmyysvakuuden asettamiseen siséltyy jonkin verran poikkeuksia ja
erityissdéntelyd. Téllaisen erityissddntelyn esitteleminen ei palvele tdmén tutkielman tarkoitusta. En
myoskéddn tarkastele sellaista perustajarakennuttamista, jossa jokin muu taho kuin rakennusliike toimii
perustajaosakkaana. Tamé johtuu siitd, ettd valtaosa uudisrakentamisesta toteutetaan tavalla, jossa
perustajaosakkaana toimii rakennusliike.
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saman lainkohdan toisessa momentissa tehddén joitakin soveltamisalaan koskevia

rajoituksia.?®

Soveltamisalan kannalta keskeistd on maéiritelld, mitd asunto-osakkeilla ja niiden
kaupalla tosiasiallisesti tarkoitetaan. Asunto-osakkeen késite ilmenee asuntokauppalain
1:3.1 1 kohdassa. Sen mukaan “asunto-osakkeella tarkoitetaan asunto-osakeyhtion tai
muun osakeyhtion osaketta, joka yksin tai yhdessd muiden osakkaiden kanssa oikeuttaa
hallitsemaan asuinhuoneistoa.” Asunto-osakkeen kaupalla tarkoitetaan taas irtaimen

esineen kauppaa, jossa asunto-osake siirtyy uudelle omistajalle.

Erikseen on  sdddetty asuntokauppalain 2 luvun (ostajan  suojaaminen

rakentamisvaiheessa) soveltamisalasta. AsKL 2:1:

”Tamén luvun sdannoksid sovelletaan, kun asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavaa yhteisdosuutta ryhdytdén tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi ennen
kuin rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki yhteisolle tulevat rakennukset
tai sille liséd rakennettavat asuinhuoneistot kdyttoon otettaviksi.”

Tiivistetysti  asuntokauppalain  2:1 merkitsee sitd, ettd rakentamisvaiheen
suojajirjestelmd eli asuntokauppalain 2 luvun muodostama kokonaisuus soveltuu
asunto-osakkeiden kauppaan silloin, kun asunto-osaketta ryhdytddn tarjoamaan
kuluttajalle ostettavaksi ennen kuin talo on valmis. Asuntokauppalain suojajdrjestelmad
koskevat asuntokauppalain 2 luvun sddnnokset ovat asuntokauppalain 2:2:n mukaan
pakottavaa oikeutta, eikd niistd voida sopia toisin osakkeenostajan tai asunto-

osakeyhtion vahingoksi.

Rakentamisvaiheen suojajdrjestelmdn  kannalta on keskeistdi havaita, ettd
suojajirjestelmd tuo soveltamisalansa perusteella turvaa ainoastaan kuluttajalle.
Kysymys on siis nimenomaan kuluttajan suojaksi sdddetystd suojajdrjestelmasta.
Kuluttajan késite on médritelty asuntokauppalain 1:3.1 5 kohdassa. Sen mukaan
“kuluttajalla tarkoitetaan luonnollista henkild4, joka hankkii asuinhuoneiston péédasiassa

muuta tarkoitusta kuin elinkeinotoimintaa varten”.

Kuluttajan késitteen maédrittelemisessd mielenkiintoinen huomio liittyy siihen,
pidetddnkd kuluttajana luonnollisena henkilond toimivaa asuntosijoittajaa, joka ostaa

asunnon tarkoituksenaan vuokrata sitd edelleen. Kysymykseen on otettu kantaa

28 AsKL 1:1.2:n mukaan “laki ei koske 1) sellaisen osuuskunnan osuuden luovuttamista, jonka jisenyys
antaa ainoastaan oikeuden tehdd osuuskunnan kanssa huoneenvuokrasopimus; 2) aikaosuusasunnon
kauppaa; 3) asumisoikeusasunnoista annetussa laissa (650/1990) tarkoitetun asumisoikeuden
luovuttamista.
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asuntokauppalakia koskevassa hallituksen esityksessd. Sen mukaan asiaan vaikuttaa se,
milld  laajuudella  vuokraustoimintaa  harjoitetaan ja  liittyykd toimintaan
kirjanpitovelvollisuutta. Jos vuokraustoiminta katsotaan riittdvdn laajaksi, ostajaa ei
pidetd endé asuntokauppalain mukaisesti kuluttajana.?® Kéytannossé kuluttajan kisitteen
médrittelemiselld ei kuitenkaan ole suurta merkitystd, silli rakentamisvaiheen
suojajarjestelmédn sddnndkset tulevat asuntokauppalain 2:1.2:n mukaan sovellettavaksi
pelkastddn silld perusteella, ettd asunto-osakkeita tarjotaan kuluttajille. Téstd johtuen
rakentamisvaiheen suojajdrjestelmd on usein voimassa my0s sellaisten toimijoiden

hyvéksi, jotka eivét tosiasiallisesti olisi asuntokauppalain tarkoittamia kuluttajia.

Toisena asuntokauppalain 2 luvun soveltamisalaan liittyvd mainittakoon, ettd
asuntokauppalain 2 luvun sdinnoksid on sovellettava, kun asunto-osaketta “tarjotaan
ostettavaksi”. Ostettavaksi tarjoaminen on maéiritelty asuntokauppalain 2:1.2:ssa. Sen
mukaan ostettavaksi tarjoamisella tarkoitetaan tilannetta, jossa 1) kuluttaja ei voi ilman
seuraamuksia vetdytyd kaupasta; tai 2) kuluttaja voi vetdytyd kaupasta ilman
seuraamuksia, mutta hdnen on maksettava varausmaksu, joka ylittdd neljd prosenttia
varauksen yhteydessd sovitusta kauppahinnasta. Jalkimmadiselld tarkoitetaan siis sitd,
ettd asuntokauppalain toisen luvun sddnndkset eivdt tule sovellettavaksi, jos
sitomattoman varauksen yhteydessd maksettava varausmaksu on enintddn neljd

prosenttia varauksesta.
2.2 Keskeisii kasitteita

Osa kisitteistd avataan tarkoituksenmukaisuussyistd vasta siind yhteydessd, kun ne
esiintyvédt osana kontekstia. Téssd luvussa kisittelen kuitenkin ne késitteet, joiden
ymmirtdminen on keskeistd asuntokauppalain suojajdrjestelmdn ymmaértimisen

kannalta.

Rakentamisvaiheen suojajirjestelmin kasitteelld tarkoitetaan tdssd tutkielmassa niiden
asuntokauppalain 2 luvun lainkohtien kokonaisuutta, jotka muodostavat asunnonostajan
suojan rakentamisvaiheessa. Vaikka rakentamisvaiheen suojajirjestelmdd koskeva
sdantely sisdltyy ldhes kokonaisuudessaan asuntokauppalain 2 lukuun, on kuitenkin
tairked huomata, ettd tietyiltd osin asuntokauppalain muiden lukujen sddanndksilld voi

olla tosiasiallista merkitystd rakentamisvaiheen suojajérjestelmén sisdltoon.>? Lisdksi

2 Ks. HE 14/1994 vp. s. 52.
30" Esimerkiksi asuntokauppalain 1 luvun yleisilli sédéinndksilli on merkitystd rakentamisvaiheen
suojajérjestelmén kannalta. Samoin osalla asuntokauppalain 4 luvun sdénnoksilld on ldheinen yhteys
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rakentamisvaiheen suojajéirjestelmédn kuuluu kiintedsti myds valtioneuvoston asetus

turva-asiakirjoista.®!

Perustajaosakkaan késite on yksi keskeisimmistd késitteistd asuntokaupan
suojajarjestelmdén liittyen. Perustajaosakas on se toimija, jolle suojajirjestelmid
koskevien velvoitteiden toteuttaminen on asetettu. Késite on madritelty
asuntokauppalain 1:4:ssd: “Perustajaosakas on luonnollinen henkild taikka yksityinen
tai julkinen oikeushenkild, joka merkitsee tai muuten omistaa asunto-osakkeen tai muun
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavan yhteisdosuuden rakentamisvaiheen aikana.”
Lisdksi saman pykildn toisessa momentissa tehddén joitakin rajoituksia siithen, keité ei
pidetd asuntokauppalain mukaisena perustajaosakkaana. Keskeisin niistd rajoituksista
on mainittu toisen momentin kolmannessa kohdassa. Sen mukaan perustajaosakkaana ei
pidetd luonnollista henkildd, joka on ostanut yhteisdosuuden itselleen tai

perheenjisenelleen.

Rakentamisvaiheen késite on monilta osin merkityksellinen, koska monet oikeudet ja
velvollisuudet sijoittuvat nimenomaan rakentamisvaiheen ajalle. Rakentamisvaihe on
médritelty suoraan asuntokauppalain 1:5:ss8. Sen mukaan rakentamisvaiheella
tarkoitetaan aikaa, joka edeltdd uuden rakennuksen asuinhuoneistojen valmistumista.
Toisen momentin mukaan rakentamisvaihe paattyy silloin, kun
rakennusvalvontaviranomainen on hyviksynyt rakennuksen ja yhteisdlle on valittu
2:23:ssé tarkoitettu hallitus.’> Rakentamisvaiheen péittyminen on médritelty hyvin
tarkkarajaisesti. Sen sijaan rakentamisvaiheen alkamishetked ei ole tarkasti méaaritelty.
Onkin perusteltua kysyd, mikd on se hetki, jolloin rakentamisvaihe alkaa.
Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd rakentamisvaiheen alkaminen edellyttdd siti,
ettd myyjé on tdyttinyt (tai olisi pitényt tdyttdd) asuntokauppalain asettamat velvoitteet

ennen kuin sitovia tarjouksia voidaan ottaa vastaan.?

rakentamisvaiheen suojaan. Ks. esim. AsKL 4:29.2, jonka mukaan kauppahinnan ennakkoerét eivét saa
olla epdsuhteessa myyjén suorituksen arvoon erien erddntymisajankohtina.

31 Ks. AsKL 2:3, jonka mukaan perustajaosakkaan on huolehdittava siiti, ettd valtioneuvoston asetuksella
sdddettévit turva-asiakirjat luovutetaan 2 luvun mukaisesti sdilytettaviksi.

32 Asuntokauppalain 2:23:n mukaan yhtién hallituksen on kiyttoonottohyviksynnin jilkeen ilman
aiheetonta viivytystd kutsuttava koolle yhtiokokous, jonne on kutsuttava kaikki osakkeenostajat. Tdmén
yhtiokokouksen jirjestiminen on asunto-osakeyhtion kannalta hyvin keskeistd, silld tdssd kokouksessa
valitaan mm. uudet hallituksen jésenet.

33 Ks. esim. Palo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 40, Keskitalo 2019, s. 31 ja Husari 2021, s. 31.
Husarin mukaan rakentamisvaihe edellyttdd perustetun yhtion, perustajaosakkaan ja turva-asiakirjojen
sdilyttdjédn valistd RS-sopimusta, sekd sitd, ettd perustajaosakas on asettanut vakuudet sekd luovuttanut
turva-asiakirjat perustajaosakkaan sdilytettédvaksi.
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Ennakkomarkkinoilla tarkoitetaan asuntokauppalain 1:3.1 7 kohdan mukaan
”suunnitteilla tai rakenteilla olevan asuinhuoneiston tarjoamista kuluttajan varattavaksi
sellaisin ehdoin, ettd tarjoaminen ei kuulu 2 luvun soveltamisalaan. Kéytdnnossd
ennakkomarkkinoinnilla viitataan siithen vaiheeseen, jossa kuluttajat voivat tehdd
sitomattomia varauksia asunnoista, eikd asuntokauppalain toisen luvun sddannokset ole

vield voimassa.>*
2.3 Perustajarakentamisesta ja perustajaurakoinnista

Kéaytdnnossd kerrostalojen rakentamisessa on mahdollista kdyttdd kahta erilaista
organisaatio- ja  rahoitusjirjestelmédd, joita  ovat  perustajaurakointi  ja
perustajarakennuttaminen.®> Néiiden jérjestelmien ero liittyy siihen, onko asunto-

osakeyhtion perustajaosakkaana rakennusliikkeen tai sen edustaja vai joku muu taho.*¢

Kéaytdnnossd yleisimmin kéytetty jérjestelmd kerrostalojen rakentamisessa on ns.
perustajaurakointi, jossa perustajaosakkaana toimii rakennusliike.’’
Perustajaurakoinnissa sama taho toimii sekd rakennuttajana, urakoitsijana ettd asuntojen
myyjand.’® Koska kerrostaloasuntojen rakennuttaminen ns. perustajaurakointina on
huomattavasti yleisempi organisaatiojdrjestelmd, téssd tutkielmassa tarkastellaan
asuntojen rakentamista nimenomaan perustajaurakoinnin nikdkulmasta. Ndiden kahden
jérjestelmédn erotteleminen toisistaan on tdrkedd, silli perustajarakennuttamisessakin
rakentamisvaiheen suojajdrjestelmin velvoitteet kuuluvat perustajaosakkaalle, joka ei
valttimatta ole edes rakennusliike. Yksinkertaisesti ilmaistuna
perustajarakennuttamisessa eri tahojen véliset sopimussuhteet jdsentyvét tdysin eri
tavalla kuin perustajaurakoinnissa. Tamé johtuu siitd, ettd perustajarakennuttamisessa
perustajaosakas on kdytdnndssd palkannut jonkun toisen yrityksen toteuttamaan itse
rakentamishanketta.’® Koska perustajarakennuttamisessa  sopimussuhteet  ovat
jokseenkin erilaiset, jdsentyvdt my0s konkurssin oikeusvaikutukset jonkin verran

toisella tavalla verrattuna perustajaurakointiin. Nidin siitdkin huolimatta, ettei

3% Asuntokauppalain 2 luvun soveltamisalasta ks. tarkemmin AsKL 2:1.

35 Toisinaan perustajarakennuttamista  kiytetdin ns. ylékésitteend molemmille muodoille.
Tarkoituksenmukaisuussyistd tdssd tutkielmassa en kdytd perustajarakentamista ylékésitteend, vaan
nimenomaan kysymys on perustajaurakoinnin ohella toisesta rakentamisen organisointijdrjestelmasta,
kuten myds hallituksen esityksessd (HE 14/1994 v, s. 4-5) on omaksuttu. Toisenlaisesta ratkaisusta ks.
esim. Husari 2021, s. 17.

36 Ks. HE 14/1994 vp, s. 4-5

37 Valtaosa myynnissé olevista uusista asunnoista on toteutettu perustajaurakointimallin mukaisesti. T#té
mallia hyodyntivit padasiassa esimerkiksi Skanska, YIT, T2H, Fira, Lehto, PEAB jne.

38 Liuksiala, Stoor, 2014, s. 265

39 Perustajarakentamisen ja perustajaurakoinnin eroista ks. esim. HE 14/1994 vp. s. 4-5.
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lainsdddédnndssd sindlldén tunneta eroa perustajarakentamisen ja perustajaurakoinnin

vélilla.

Perustajaurakoinnissa rakennuslitke perustaa asunto-osakeyhtidon, jonka kanssa
rakennusliike solmii rakennusurakkasopimuksen.*’ Rakennusliikkeen tehtdviin kuuluu
my0s rahoituksen hankkiminen perustetulle yhtiolle. Hankkeen rahoittamisessa
rakennusliike kéyttdd sekd omaa pddomaansa ettd kohdeyhtidlle nostettavaa vierasta
padomaa eli lainaa.*! Ennen rakentamisen aloittamista rakennusliike hankkii yhtiolle
maa-alueen joko ostamalla tai vuokraamalla sen.*? Yleensd asunto-osakeyhtion
perustanut rakennusliike merkitsee kaikki perustamansa asunto-osakeyhtion osakkeet,
joiden nojalla se hallitsee asunto-osakeyhtiotd. Yleensd viimeistddn tdssd vaiheessa
yritys alkaa markkinoimaan asunto-osakeyhtion osakkeita kuluttajille, joskin

ennakkomarkkinointi on saatettu aloittaa jo aiemmin.*

Kun perustajaosakas myy
asuntoja, se yleensd kayttdd sopimuksessa omistuksenpidétysehtoa, jonka johdosta
asunnon ostaja ei saa osakkeenomistajan asemaa tai hallintovaltaa rakenteilla olevasta

asunto-osakeyhtiostd.**

Téllaisessa ns. tyyppitapauksessa sama taho toimii sekd rakennuttajana, urakoitsijana
ettd asuntojen myyjdnd. Perustajaosakkaalla tarkoitetaan asuntokauppalain 1:4.1:n
mukaan sitd tahoa, joka merkitsee tai omistaa asunto-osakkeen rakentamisvaiheen
aikana. Koska perustajaurakointimallissa urakoitsija ja rakennuttaja, jotka perustavat
asunto-osakeyhtion ovat saman tahon méérdysvallassa, sopimuspuolten vilille ei synny
sopimussuhteille tyypillistd vastakkainasettelua.** Sen sijaan perustajaosakkaan ja
osakkeenostajien vililld tdllainen vastakkainasettelu syntyy, silld perustajaosakas
edustaa asunnontuottajan ja rakennuttajan intressid, kun taas yksittdistd asunnonostajaa
kiinnostaa se, ettd ostaja saa itselleen kauppasopimuksen mukaisen asunnon asunto-
osakeyhtiostd, joka on taloudellisesti sellaisessa asemassa kuin on luvattu ja jonka
hallitsema talo on toteutettu virheettomisti ja vallitsevien rakennusmédrdysten

mukaisesti.*¢

40 Kirjanpitolautakunta 5.6.2017, kohdat 2.1 ja 2.2.

4! Kirjanpitolautakunta 5.6.2017, kohdat 2.1 ja 2.2.

42 Liuksiala — Stoor 2014, s. 265.

43 Liuksiala, Stoor, 2014, s. 265.

4 Ks. Halila ja Lehtonen 1982, s. 161 ja HE 14/1994 vp, s. 65. Hallituksen esityksen mukaan
omistuksenpidétysehto toimii myds vakuusjdrjestelynd sille, ettd myyjd turvaa asunnon avulla oman
kauppahintasaatavansa.

4 Ks. HE 14/1994 vp s. 4.

46 Ks. HE 14/1994 vp. s. 4-5.
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Perustajaurakoinnissa liiketoiminta perustuu siihen, ettd rakennusurakoitsija tekee
voittoa myymailld asunto-osakkeita rakennuskustannukset ylittdvddn hintaan.?’
Perustajaosakkaana toimiva rakennuslitke hyddyntdd usein taloyhtidlle nostettavaa
yhti6lainaa: tdmd@ on perustajaosakkaan ndkokulmasta jarkevdd, koska muussa
tapauksessa rakennustoisti saataisiin korvaus vasta sitd mukaa, kun asuntoja myydééin
eteenpdin asunnonostajille.*® Taloyhtidlainan kéyttimiseen liittyy myds toinen syy,
nimittdin kerrostalon rakentaminen kokonaan omalla pdfomalla vaatisi ja sitoisi

huomattavan paljon pddomia rakennusyhtiolta.

47 Paukku — Flygari, 2020, s. 10.
48 Paukku — Flygari, 2020, s. 10.
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3. Rakentamisvaiheen suojajarjestelma

3.1 Asunnon ostajan suoja ennen rakentamista

Perustajaosakkaat saattavat aloittaa kohteen markkinoinnin jo ennen kuin kohteesta on
tehty  rakentamispditostd.*®  Asuntokauppalain  mukaan  télloin on  kyse
ennakkomarkkinoinnista.’® Ennakkomarkkinoinnin aikana kuluttajat voivat tehdi
varauksia suunnitteilla olevasta kohteesta. Téssd vaiheessa tehtédvilld varauksilla ei voi
olla sitovaa vaikutusta. Varauksen sitova vaikutus on mahdollinen vain silloin, kun
perustajaosakas on tdyttinyt asuntokauppalain 2 luvun edellyttimét vaatimukset

ostettavaksi tarjoamiselle.”!

Jos perustajaosakas ja asunnon myyjd tekevit sitomattoman ennakkovarauksen,
perustajaosakas voi vaatia enintddn 4 prosentin varausmaksua asunnon sovitusta
kauppahinnasta ilman, ettd asuntokauppalain 2 luvun suojajérjestelmén sdannoksid
joudutaan soveltamaan. Jos kauppa syysté tai toisesta peruuntuu, asunnon ostajalla on

oikeus saada maksamansa varausmaksun takaisin.>?

Rakennuttajalle ennakkomarkkinointi on keino selvittdd, minkélaista kiinnostusta
rakennushanke herdttdd.>® Jos riittdvdd kiinnostusta ei ole, rakennuttaja voi lopettaa
hankkeen toteuttamisen ja palauttaa varausmaksut kuluttajille. Rakennuttajan kannalta
ennakkomarkkinointi on kiinnostuksen selvittimisen kannalta erinomainen keino, koska
asuntokauppalain 2 luvun velvoitteita ei tdssd vaiheessa tarvitse tdyttdd, jolloin
ennakkomarkkinoinnista ei aiheudu erityisen suuria kustannuksia.’* My6s kuluttajan
kannalta ennakkomarkkinointi on turvallinen ja kéyttokelpoinen vaihtoehto, silld

varauksella ei ole sitovaa vaikutusta.

Koska sitovan tarjouksen tekeminen edellyttdd vakuuksien asettamista ja turva-
asiakirjojen luovuttamista turva-asiakirjojen sdilyttédjélle, voitaneen todeta, ettd asunnon

ostajan suoja on varsin hyvélld tasolla ennen rakentamisen aloittamista. Toki aina

49 Ks. Keskitalo 2018, s. 33.

50 Ennakkomarkkinoinnin kisite on méritelty asuntokauppalain 1:3.1:n 7 kohdassa.

S QOstettavaksi tarjoamisesta ks. tarkemmin AsKL 2:1. Kéytinnossi asuntokauppalain 2 luvun
vaatimuksilla tarkoitetaan sité, ettd perustajaosakas on asettanut asuntokauppalain 2 luvussa mairitellyt
vakuudet sekd luovuttanut turva-asiakirjat sdilytettdvéksi pankille.

52 Asuntokauppalain soveltamisalasta ks. tarkemmin AsKL 2:1.

3 Ks. Keskitalo 2018, s. 33.

5% Asuntokauppalain 2 luvun sddnnoksii ei tarvitse noudattaa asuntokauppalain 2 luvun soveltamisalasta
(ks. AsKL 2.1) johtuen.
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voidaan  kysyd, mitd tapahtuu, jos rakennusyritys menee konkurssiin
ennakkomarkkinoinnin aikana ja ostajalta on otettu enintddn 4 % suuruinen
varausmaksu. Téllaisissa tapauksissa on keskeistd havaita, ettd asuntokauppalain 2
luvun sddnndkset eivit ole vield tulleet sovellettavaksi. Ostajan kannalta timd merkitsee
sitd, ettd ulosmittauskiellosta sdéintelevd asuntokauppalain 2:13 ei ole voimassa, eikd
varausmaksuja varten ole tarvinnut avata 2:12:n mukaista kauppahintojen maksutili,
jolle varausmaksu olisi talletettu. Tulkintani mukaan téllaisissa tapauksissa
varausmaksun kohtalo ratkeaa yleisten konkurssioikeudellisten oppien mukaan.
Konkurssilain 5:6:n mukaan velallisen hallinnassa oleva omaisuus, joka voidaan erottaa
velallisen omaisuudesta, ei kuulu konkurssipesddn. Téstd johtuen varaaja saa omansa
takaisin, silld edellytykselld, ettd varausmaksu on erotettavissa muusta konkurssipesdn

omaisuudesta.

Korkein oikeus totesi ratkaisussaan KKO 2014:53, ettid lddkéreiden palkkiot olivat
sekoittuneet yhtion varoihin, joten lddkadreilld ei ollut oikeutta saada varoja
konkurssipesdn muista varoista. Téstd johtuen lddkédreiden oikeus maksuun perustui
jakoluettelon maédrittdimaan asemaan. Kyseiselli KKO:n ratkaisulla voi siis olla
merkitystd arvioitaessa sitd, onko kuluttajalla oikeus saada omaisuutensa takaisin
konkurssipesdstd.”> Mikéli ndin ei ole, kuluttajasta tulee normaalilla tavalla

konkurssipesédn velkoja, jolle maksetaan suoritus jako-osuuden méairittdmissa suhteessa.
3.2 Turva-asiakirjat

Rakentamisvaiheen suojajdrjestelmédn kannalta keskeisessd roolissa ovat ns. turva-
asiakirjat.® Turva-asiakirjoilla tarkoitetaan asuntokauppalain 2:3:n mukaan niitd
asiakirjoja, jotka perustajaosakkaan on toimitettava asuntokauppalain 2 luvun
mukaisesti sdilytettdviksi turva-asiakirjojen sdilyttdjdlle. Turva-asiakirjojen siséltd
médritellddn tarkemmin turva-asiakirjoista asuntokaupoissa annetussa valtioneuvoston
asetuksessa, johon viitataan myos asuntokauppalain 2:3:ssa. Asetuksen 1.1 sisdltdd

luettelon uudis- ja korjausrakentamishankkeissa tarkoitetuista turva-asiakirjoista.

Nevala (2016, s. 96-98) on tiivistdnyt turva-asiakirjoista annetun asetuksen 1 §:mn
mukaiset turva-asiakirjat seuraavalla tavalla:

1 k: Yhti6on ja sen perustamiseen liittyvét asiakirjat
2 k: Taloussuunnitelma ja muut yhtion taloudelliseen asemaan liittyvét asiakirjat

55 Kuluttajan kannalta jérkevéd voisi olla vaatia sité, ettd varausmaksu tiytyy tallettaa erilliselle tilille
siten, ettd se on selkedsti eroteltavissa rakennusliikkeen muista varoista.
36 Nevala 2016, s. 96.
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3 k: Maapohjan hallintaan liittyvét asiakirjat

4 k:Maapohjan rasituksiin ja rasitteisiin liittyvét asiakirjat

5 k: Rakentamiseen liittyvit asiakirjat

6 k: Rakentamiseen liittyvit sopimukset

7 k: Vakuuksiin liittyvit asiakirjat
Voitaneen sanoa, ettd kaikki edelld mainitut asiakirjat turvaavat jollain tapaa
asunnonostajien asemaa perustajaosakkaan konkurssitilanteessa.’’” Konkurssin varalta
keskeisimmin asiakirjaryhmidn muodostavat vakuuksiin liittyvdt asiakirjat sekd
taloussuunnitelma. Viime kédessd vakuudet ovat ne, jotka turvaavat sitd, ettd
rakennushanke voidaan viedd loppuun saakka tai rakennusvirheiden vaikutukset
voidaan korjata silloin, kun perustajaosakas ajautuu konkurssiin. Taloussuunnitelma
taas on keskeinen sen vuoksi, ettd sen laatiminen ja noudattaminen edesauttavat sitd,
ettd hanketta toteutetaan jirkevissd taloudellisissa puitteissa.’® Taloussuunnitelma on

asuntokauppalain 2:8:n mukaan sitova, eikd perustajaosakas voi ldhtokohtaisesti

muuttaa sopimusta yksipuolisesti.
3.2.1 Turva-asiakirjojen sailyttaja

Asuntokauppalain  2:3:n  mukaan perustajaosakkaan on huolehdittava, ettd
valtioneuvoston asetuksella tarkemmin madriteltdvit turva-asiakirjat luovutetaan

asuntokauppalain 2 luvun mukaisesti séilytettdviksi.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjin méadrdytymisestd sdddetdén asuntokauppalain 2:4:ssd.
Saddnnoksen ldhtokohtana on, ettd turva-asiakirjojen sdilyttdminen kuuluu sille
talletuspankille tai luottolaitokselle, joka on kokonaan tai osaksi rahoittanut
perustajaosakasta kyseisessd rakennushankkeessa.’® Kéytinndssd ldhes aina turva-
asiakirjojen sdilyttdja on perustajaosakkaan valitsema RS-pankki, jonka kanssa
perustajaosakas ja pankki ovat sopimussuhteessa (RS-sopimus).®® Jos on niin, ettei
osakeyhtio hanki AsKL 2:4:ssé tarkoitettua lainaa, turva-asiakirjojen sdilyttiminen voi

kuulua my6s kyseisen alueen aluehallintoviraston tehtivéksi.

57 Johtopéitds perustuu ajatukseen siité, ettd kaikkia asiakirjoja tarvitaan tai vihintdéinkin voidaan tarvita
tilanteessa, jossa perustajaosakas ajautuu konkurssiin.

58 Taloussuunnitelman tirkeydesti ks. luku 3.2.2.

39 Tarkalleen ottaen AsKL 2:4.1:n mukaan Jos osakeyhtio hankkii talletuspankilta tai muulta
luottolaitokselta luottoa, joka on kokonaan tai osaksi tarkoitus maksaa osakkeenomistajilta
rakentamisvaiheen jélkeen perittévilld varoilla, luottoa antavan luottolaitoksen on siilytettdvé turva-
asiakirjat. Jollei osakeyhtio hanki téllaista lainaa, sen aluehallintoviraston, jonka toimialueella yhtion
rakennukset sijaitsevat, on sdilytettdva asiakirjat. Myos jalkimmaisessd tapauksessa sdilyttdjana voi olla
tehtdavadn suostuva luottolaitos. Turva-asiakirjojen sdilyttdjédnd toimivan luottolaitoksen on sdilytettéva
asiakirjat Suomessa ja, mikéli mahdollista, paikkakunnalla, jossa osakeyhtion rakennukset sijaitsevat.”
%0 Ks. Nevala 2016, s. 111.
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Asuntokauppalain  2:4.2 mairittdd sen, ettd turva-asiakirjojen luovuttaminen
sdilytettdviksi on edellytyksend sille, ettd asunto-osakkeita voidaan tarjota ostettavaksi.
Turva-asiakirjojen puuttuminen ei siis varsinaisesti estd rakentamisen aloittamista tai
sitomatonta ennakkomarkkinointia, vaan ainoastaan asunto-osakkeiden ostettavaksi
tarjoamisen ja sitovien kauppasopimusten tekemisen. Saman pykdlin 3 momentin
mukaan turva-asiakirjojen muutoksista on viipymattd ilmoitettava sdilyttédjélle siten kuin

asetuksella tarkemmin sdddetian.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjin keskeisid tehtidvid madrittdd asuntokauppalain 2:4a. Sen
ensimmdisen momentin mukaan turva-asiakirjojen sdilyttdjdn on tarkastettava, ettd
asiakirjojen siséltd vastaa sitd, mitd turva-asiakirjoista annettu asetus niiltd edellyttda.
Lisdksi edellytetdén, ettd sdilyttdjin on viipymaittd ilmoitettava havaitsemistaan
puutteista ja virheistd ja annettava tilaisuus niiden oikaisemiseen. Toisen momentin
mukaan turva-asiakirjojen sdilyttdjdn velvollisuutena on valvoa sitd, tdyttdvitko
vakuudet asuntokauppalaissa asetetut vaatimukset. Jos ndin ei ole, sdilyttdjdn on
ilmoitettava havaitsemistaan puutteista perustajaosakkaalle ja osakkeenostajalle.
Kolmannen momentin mukaan siilyttdjan on myds valvottava sitd, ettd
osakkeenomistajien kokous toteutuu siten kuin asuntokauppalain 2:20.1:ss8 on
médritty. Turva-asiakirjojen sdilyttdjdlla on asuntokauppalain 2:15.3:n mukainen
velvollisuus pitdd kirjaa asunto-osakkeiden kaupoista. Taémé kdytdnnossd mahdollistaa
sen, ettd turva-asiakirjojen sdilyttdjd voi valvoa sitd, ettd osakkeenomistajien kokous

toteutetaan kuten on tarkoitettu.

Suoraan lain nojalla turva-asiakirjojen siilyttdjan tehtdviin kuuluvat myds tietojen
antaminen turva-asiakirjoista, osakekirjojen sdilyttiminen ja luovuttaminen,
osakehuoneistorekisteriin  tehtdvat kirjaukset ja merkinndt sekd panttikirjojen

sdilyttdminen ja luovuttaminen.!

Turva-asiakirjojen sdilyttdjan, eli kdytdnndssd pankin, vastuulle ei kuulu hankkeen
taloudellinen tai tekninen onnistuminen.®? Turva-asiakirjojen sdilyttdjd on kuitenkin
vastuussa tehtdvien hoitamisessa aiheuttamistaan vahingoista. Vastuusta sdddetddn
nimenomaisesti asuntokauppalain 2:16:ssd. Sen mukaan sdilyttdjd vapautuu vastuusta,

jos se osoittaa noudattaneensa asianmukaista huolellisuutta.

8l Ks. AsKL 2:5, 2:6, 2:6a ja 2:6b.
2 Ks. esim. Kasso, 2010 s. 217 ja HE 14/1994 vp, s. 58.
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Turva-asiakirjojen  sdilyttdjand  toimivalla  pankille on  keskeinen  rooli
rakentamishankkeen mahdollistamisen ja asianmukaisen toteuttamisen kannalta. Tadma
perustuu ennen kaikkea siihen, ettd pankki toimii hankkeen rahoittajana®, mutta my6s
sithen, ettd asuntokauppalaki sisdltdd aiemmin esitetylld tavalla paljon velvoitteita, jotka
kuuluvat turva-asiakirjojen sdilyttdjan tehtdvédksi. Lakisddteisten tehtdvien lisdksi
sdilyttdjd vastaa luonnollisesti myds muista sitoumuksistaan, joihin se on sopimuksen

nojalla sitoutunut.

Turva-asiakirjojen  sdilyttdmisvelvollisuus on sidottu sithen hetkeen, kun
rakentamisvaihe pééttyy. Asuntokauppalain 1:5:n mukaisesti rakentamisvaihe paittyy
silloin, kun rakennusvalvontaviranomainen hyvéksyy rakennuksen kéyttoonotettaviksi.
Asuntokauppalain  2:4a:n  mukaan rakentamisvaiheen pdityttyd sdilyttdjin on

luovutettava turva-asiakirjat asunto-osakeyhtiolle.
3.2.2 Taloussuunnitelma

Taloussuunnitelma on yksi keskeisimpid perustajaosakkaan laatimista turva-
asiakirjoista. Taloussuunnitelman merkityksestd ja muuttamisesta sdddetddn
asuntokauppalain 2:8:ssd. Keskitalon mukaan taloussuunnitelman merkittivyys
perustuu kolmelle seikalle: 1) taloussuunnitelmassa eritellddn rakentamishankkeen
rahaliikenne, velat ja vakuudet sekd muut urakkasopimuksen velvoitteet 2) yhtio ei voi
tehdd velvoitteita vastoin taloussuunnitelmaa; ja 3) perustajaosakkaalla ei
lahtokohtaisesti ole oikeutta muuttaa taloussuunnitelmaa ilman kaikkien

osakkeenostajien suostumusta.®*

Taloussuunnitelmasta ostaja saa tietdd yhtion nykyisestd ja odotettavissa olevasta
taloudellisesta tilanteesta.®> Taloussuunnitelmasta ilmenevilld tiedoilla asunnonostaja
voi arvioida hankkeeseen liittyvid riskejd, joskin on sanottava, ettd monellakaan
ostajalle ei valttdmaittd ole riittdvdd ymmarrystd siitd, mitd taloussuunnitelmassa esille
tuodut seikat kéytdnndssd merkitsevdt. Mutta ainakin teoriassa asunnonostaja voi
taloussuunnitelman perusteella tekemédnsd riskiarvionsa pohjalta jéttdytya sellaisista

hankkeista, jotka siséltdvét liikaa riskejd kannettavaksi.

Asuntokauppalain 2:8.1:n mukaan osakeyhtid saa ottaa velkaa ja antaa varallisuuttaan

vakuudeksi vain taloussuunnitelman mukaisesti. Toisen momentin mukaan

83 Ks. Flygare — Paukku 2020, s. 4.
64 Ks. Keskitalo 2018, s. 78.
% HE 14/1994 s. 111.
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taloussuunnitelman muuttaminen ei ole mahdollista ilman kaikkien osakkaiden
suostumusta.  Suostumus muutokseen on allekirjoitettava kirjallisesti. Kolmannen
momentin mukaan muutoksista on ilmoitettava turva-asiakirjojen sdilyttédjille ja

osakkeenostajille ennen oikeustoimeen ryhtymista.

Kaikkien osakkeenostajien suostumuksesta on kuitenkin olemassa asuntokauppalain
2:9:ssd madriteltyjd poikkeuksia. Sen mukaan velkojen ja vastuiden méddrda voidaan
korottaa, jos korotus perustuu johonkin laissa  tyhjentdvisti eriteltyyn
poikkeustilanteeseen. Kaikki lainkohdassa maééritellyt poikkeukset perustuvat
olosuhteiden muutokseen, joita ei ole voitu ennakoida. Muutokset edellyttdvét varsin
tiukkojen edellytysten tdyttymistd, joiden kattava ldpikdynti ei téssd yhteydessd ole

tarkoituksenmukaista.®®

Asuntokauppalaista annetun hallituksen esityksen mukaan yhtion taloussuunnitelma on
laadittava  pankkien  neuvottelukunnan  toimesta  laaditulle  lomakkeelle.’
Taloussuunnitelman sisiltovaatimukset ilmenevit puolestaan turva-asiakirjoista annetun
asetuksen 4 §:ssd. Sen mukaan taloussuunnitelman tulee siséltdd mm. tiedot maapohjan
hankintakustannuksista, yhteison rahoituksesta (jaoteltuna omaan pddomaan ja
velkoihin), yhteison ottamista luotoista, yhteisdd sitovista velvoitteista sekd
vakuutuksista sekd rakentamisvaiheen jilkeistd tilikautta varten laaditusta

talousarviosta.

Asuntokauppalain  2:10:ssd  sdddetddn taloussuunnitelman vastaisesti tehdyn
oikeustoimen tehottomuudesta. Taloussuunnitelman vastainen oikeustoimi ei sido
yhti6td, jos 1) vastapuoli tiesi sen olevan vastoin 2 luvun 8 tai 9 §:n sdénndksid; 2)
vastapuoli on laiminly6nyt ottaa selkoa taloussuunnitelmasta; tai 3) vastapuolen olisi
pitdnyt tietdd oikeustoimen olevan vastoin 2 luvun 8 tai 9 §:n sddnndksid. Nédin ollen on
siis mahdollista, ettd taloussuunnitelman vastaisestit tehty oikeustoimi voi tulla yhtiota
sitovaksi. Lienee kuitenkin selvdd, ettd ainakaan RS-pankista taloussuunnitelman
vastaisesti nostetun lainan osalta oikeustoimi ei voi sitoa yhtiotd, koska RS-pankin tulee
edellisessd alaluvussa esitetyn mukaisesti olla tietoinen siitd, mitd taloussuunnitelma
pitdd sisdllddn. Sen sijaan muiden tahojen osalta oikeustoimen sitovuus riippuu siitd,
soveltuuko joku asuntokauppalain 2:10:ssd madritellyistd vaatimuksista kyseiseen

sopimukseen tai pikemminkin sopimuksentekotilanteeseen.

66 K. tarkemmin AsKL 2:9.1.
7 Ks. HE 14/1994 vp, s. 6.
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Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2013:47 urakoitsija oli laiminlyonyt
velvollisuutensa  ottaa  selkoa  asunto-osakeyhtion taloussuunnitelmasta.
Urakoitsija oli urakassaan ja urakkasopimuksessaan ylittdnyt
taloussuunnitelmassa  maddritellyt kustannukset, joten KKO:n mukaan
urakkasopimus ei taloussuunnitelman vastaisena sitonut asunto-osakeyhtiota.

Kaytdnnossd yhtion kanssa sopimussuhteeseen ryhtyvén on oltava varsin tarkkana siité,
ettd oikeustoimi on taloussuunnitelman mukainen. Taltd osin asuntokauppalain 2:10:ssd
méidritellyt kriteerit oikeustoimen sitovuudella asettavat varsin ankaran vaatimuksen
asunto-osakeyhtion sopimuskumppanille, silld oikeustoimi ei sido, jos vastapuoli tiesi

tai olisi pitinyt tietdd oikeustoimen olevan taloussuunnitelman vastainen.®®

Perustajaosakkaan konkurssia ajatellen on mielestdni perusteltua sanoa, ettd
taloussuunnitelma tuo suojaa asunnonostajalle. Péddtelmd perustuu siihen, ettd
taloussuunnitelmassa mairitellddn rakennushankkeen taloudelliset raamit, joita ei saa
ylittdd. Voitaneen my0s ajatella, ettd taloussuunnitelma ja sen laatiminen ovat yksi osa
perustajaosakkaana toimivan rakennusliikkeen harkintaa liittyen siithen, onko hanke
taloudellisesti kannattava ja minkélaisia riskejd siihen liittyy. Asunnonostajan suojaa
lisdd myds se, etteivit taloussuunnitelman vastaisesti tehdyt oikeustoimet vélttimatta
sido asunto-osakeyhtiotd. Néin rakennuttaja ei voi yhtdkkid nostaa asunto-osakeyhtiolle
lisdd lainaa, vaan lainan nostamisen on tapahduttava taloussuunnitelman puitteissa.
Mielestidni ndilld perusteilla voidaan sanoa, ettd taloussuunnitelmalla on tietty
ennaltachkdisevd vaikutus sille, ettd perustajaosakas tekisi asunnonostajan suojaan
negatiivisella tavalla vaikuttavia toimia. Tdmid hyddyttdd asunnonostajaa myos

perustajaosakkaan konkurssitilanteessa.
3.3 Vakuusjirjestelméa

Asuntokauppalain 2 luvun vakuusjirjestelmd on yksi keskeisimmistd suojakeinoista

perustajaosakkaan konkurssin varalle.®

Perustajaosakkaan on pakko noudattaa
asuntokauppalain 2 luvun madrdyksid, jos se haluaa myydd asuntoja kuluttajille
rakenteilla olevasta kerrostalosta.”’ Perussdintonid on, etti vakuus voi olla
pankkitalletus, pankkitakaus tai tarkoitukseen soveltuva vakuutus.”! Vakuusasiakirjat

kuuluvat turva-asiakirjoihin, joten ne on annettava turva-asiakirjojen sdilyttdjén

%8 Ks. Keskitalo 2018, s. 79.

9 Ks. Keskitalo 2018, s. 85 ja Nevala 2016 s. 105.

70 Asuntokauppalain 2 luvun pakottavuudesta ks. AsKL 2:2, jonka mukaan “sopimusehto, jolla
vihennetién osakkeenostajalle tai osakeyhtiolle timén luvun mukaan kuuluvia oikeuksia, on mitdton”.

"l Keskitalo 2018, s. 85. Ks. myos HE 14/1994 vp, s. 6.
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haltuun.”? Siilyttdjdn tehtdvdnid on asuntokauppalain 2:4a:n mukaan valvoa, ettd
vakuudet ovat riittdvét ja ne tayttivit lain niille asettamat vaatimukset. Sdilyttdjalla on

my0s velvollisuus ilmoittaa, jos vakuuksissa ilmenee puutteita.

Asuntokauppalain 2 luvussa kisiteltyjen vakuuksien liséksi asunnonostajaa turvaavaksi
vakuudeksi voidaan lukea myos asuntokauppalain 4:29:ssd mainittu kahden prosentin
talletus, joka asetetaan viimeisen kauppahintaerdin maksamisen yhteydessd. Koska
kyseistd vakuutta sddnnellddn asuntokauppalain 4 luvussa osana kauppahintojen
maksamiseen liittyvdd séddntelyd, késittelen tdtd vakuutta osana kauppahintojen

maksamiseen liittyvdd kokonaisuutta.”
3.3.1 Rakentamisvaiheen vakuus

Rakentamisvaiheen vakuus on nimensd mukaisesti rakentamisajan voimassa oleva
vakuus, joka on tarkoitettu kauppasopimusten tdyttimisen turvaamiseksi.
Asuntokauppalain 2:17.1:n mukaan vakuus on asetettava asunto-osakkeiden kauppaa
koskevien sopimusten tiytintoonpanon turvaamiseksi. Vakuus asetetaan siis asunto-
osakkeiden kauppaa koskevien sopimusten turvaamiseksi, jolloin perustajaosakkaan ei
tarvitse huolehtia siitd, ettd vakuus kattaisi my0s sellaiset kauppasopimukset, jotka
koskevat muun tilan hallintaan oikeuttavia osakkeita. Téllaisia ovat esimerkiksi

liitkehuoneistot, autotallit tai varastotilan hallintaan oikeuttavat osakkeet.”*

Kéytannossa
rakentamisvaiheen vakuudella on se merkitys, ettd sen avulla turvataan ensisijaisesti

rakentamishankkeen loppuun saattaminen, jos perustajaosakas padtyy konkurssiin.”

Asuntokauppalain 2:17.2:ssa médritellddn rakennusvaiheen vakuuden suuruudesta.
Lainkohdan mukaan vakuuden on oltava méériltddn vidhintdén viisi prosenttia
taloussuunnitelman mukaisista rakentamiskustannuksista. Vakuuden miéirén perusteena
olevat rakennuskustannukset mdiéritellddn tarkemmin turva-asiakirjoista annetussa
valtioneuvoston asetuksessa. Alkuvaiheen jilkeen vakuuden méddrdd on tarkoitus
arvioida tehtyjen kauppasopimusten mukaisten kauppahintojen perusteella.”® Tastéikin
on sdddetty asuntokauppalain 2:17.2:ssd. Sen mukaan vakuuden on oltava vihintddn
kymmenen prosenttia myytyjen osakkeiden kauppahintojen yhteisméérastd. Vakuutta ei

siis ladhtokohtaisesti lasketa velattomasta kauppahinnasta.

2 Ks. Turva-asiakirjoista annettu valtioneuvoston asetus 1 §:n 7 kohta.
3 Ks. Luku 3.4.1.

4 Ks. HE 21/2005 vp, s. 30.

5 Vakuuden kéyttimisestd ks. AsKL 2:17 a.

76 Ks. HE 14/1994 vp s. 69.
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Asuntokauppalain  2:17.4:ssd  sdddetddn  kuitenkin, ettd “asunto-osakkeiden
kauppahinnan ollessa vdhemmin kuin 70 prosenttia velattomasta hinnasta,
kauppahintana rakentamisvaiheen vakuutta laskettaessa pidetddn rahamdirdd, joka
vastaa 70 prosenttia myytyjen osakkeiden velattomasta hinnasta.” Kéytdnnossi
saannokselld on se merkitys, ettd vakuuden on oltava vihintddn 70 prosenttia myytyjen

osakkeiden velattomasta hinnasta.”’

Vakuuden voimassaolosta sdddetddn niin ikd&n asuntokauppalain 2:17.2:ssa. Sen
mukaan vakuuden on oltava voimassa véhintddn kolme kuukautta sen jélkeen, kun
rakennusvalvontaviranomainen on hyvéksynyt kyseisen rakennuksen

kayttoonotettavaksi.

Rakentamisvaiheen vakuuden kayttimisestd sdfdetddn asuntokauppalain 2:17a:ssi.
Ensimmaéisen momentin mukaan vakuus on ensisijaisesti voimassa sellaisen vahingon
korvaamiseksi, joka yhtidlle on aiheutunut rakentamista koskevan sopimuksen
tayttimittd jadmisestd tai yhtion vastuulle kuuluvista rakennusvirheistd. Toisen
momentin mukaan vakuus on toissijaisesti voimassa sen vahingon korvaamiseksi, joka
ostajalle on aiheutunut perustajaosakkaan sopimusrikkomuksesta. Kéytdnnossd
pykéldssd sdddetddn siitd, ettd vakuus on ensisijaisesti voimassa asunto-osakeyhtion ja
vasta toissijaisesti ostajien hyviksi.”® Perustajaosakkaan konkurssitilannetta ajatellen
vakuuden ensi- ja toissijaisuudella voi olla hyvinkin keskeinen rooli sen suhteen, miten

vakuus suojaa asunnonostajia konkurssitilanteesta.”

Koska rakentamisvaiheen vakuus on hyvin keskeinen osa rakentamisvaiheen suojaa,
asuntokauppalain 2:11.1:ss8 on erikseen sédéddetty siitd, ettd rakentamisvaiheen
kauppasopimus ei sido ostajaa ennen kuin sopimuksen tiyttdmisestd on asetettu vakuus
17 §:n mukaisesti. Kdytdnnossd tdmd merkitsee sitd, ettd ostajalla on oikeus purkaa

tehty asuntokauppa, jos vakuuden asettaminen on laiminlydty.

Rakentamisvaiheen vakuuden vapauttamisesta sdddetdidn asuntokauppalain 2:8.1:ssa.
Sen mukaan vakuuden vapauttaminen edellyttdd osakkeenostajien sekd asunto-
osakeyhtion hallituksen kirjallista suostumista sekd sitd, etta

rakennusvalvontaviranomainen on hyviksynyt rakennuksen kadyttdonotettavaksi.

77 Ks. Nevala 2016, s. 106.
"8 Ks. HE 14/1994 vp s. 39.
7 Aiheesta tarkemmin ks. luku 5.2.
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Lisdksi asuntokauppalain 2:17.2:n mukaan rakentamisvaiheen vakuuden vapauttaminen

on mahdollista aikaisintaan kolme kuukautta kdyttdonottohyvéaksynnéan jdlkeen.

Jos osakkeenomistajat tai yhtion hallitus eivdt anna suostumustaan vakuuksien
vapauttamisesta, tuomioistuin voi asuntokauppalain 2:18.3:n mukaan antaa luvan
vakuuden vapauttamiseen kokonaan tai osaksi. Saman momentin mukaan myods
kuluttajariitalautakunta voi antaa ratkaisusuosituksia vakuuden vapauttamista
koskevassa asiassa. Vakuuden vapauttamisesta on olemassa my0s asuntokauppalain
2:18a:n madrittelemd poikkeus, jonka mukaan vakuus vapautuu viimeistddn 12
kuukauden kuluessa rakennuksen vuositarkastuksesta. Ndin ei kuitenkaan tapahdu, jos
yhti6 tai asunto-osakkeen ostaja vastustaa vapauttamista joko tuomioistuimessa tai

kuluttajariitalautakunnassa.®
3.3.2 Rakentamisvaiheen jilkeinen vakuus

Rakentamisvaiheen jilkeinen vakuus seuraa rakentamisvaiheen vakuutta. Ketjun tulee
olla yhteneva: vilissd ei saa olla hetked, jolloin vakuutta ei olisi. Rakentamisvaiheen
jélkeisestd vakuudesta sdddetddin asuntokauppalain 2:17:3:ssa. Sen mukaan vakuus on
asetettava rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa. Rakentamisvaiheen jilkeisen
vakuuden on oltava vihintddn kaksi prosenttia myytyjen osakkeiden kauppahintojen
yhteisméérdstd. Rakentamisvaiheen vakuutta vastaavalla tavalla rakentamisvaiheen

jélkeisen vakuuden on oltava vihintdén 70 prosenttia velattomasta kauppahinnasta.®!

Rakentamisvaiheen jilkeinen vakuus on siis jonkin verran pienempi kuin
rakentamisajan vakuus. Tédmi kuitenkin varsin luontevaa, silld rakentamisvaiheen
padtyttyd ei ole endd tarvetta suojata asunnonostajia yhtd suurella vakuudella kuin
rakentamisvaiheen aikana. Rakentamisajan jdlkeistd vakuutta laskettaessa ei mydskdén
tarvitse huomioida esimerkiksi litkehuoneistojen, autohallin tai varastotilojen

kauppahintoja.’?

Rakentamisvaiheen jélkeisen vakuuden voimassaolosta sdddetddn asuntokauppalain
2:17.3:ssa, jonka mukaan “vakuuden on oltava voimassa, kunnes se vapautetaan,
kuitenkin véhintddn 15 kuukautta sen jilkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyviksynyt kyseisen rakennuksen kéyttoonotettavaksi”. Muilta osin rakentamisvaiheen

jdlkeisen vakuuden vapauttamista koskeva sddntely on ldhes identtinen

80 Ks. HE 21/2005 vp, s. 31.
81 AsKL 2:17.4
82 Kuluttaja-asiamiehen linjaus 2017, kohta 2.2.
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rakentamisvaiheen vakuuden vapauttamista koskevan. Vakuuden vapauttamisen osalta
edellytetddn, ettd asunto-osakeyhtion hallituksen ja asunnonostajat suostuvat

vakuuksien vapauttamiseen samaan tapaan kuin rakentamisvaiheen vakuuden osalta.®?
3.3.3 Suorituskyvyttomyysvakuus

Asuntokauppalain 2:19.1:n mukaan perustajaosakkaan on huolehdittava, etti ennen
asunto-osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen alkamista osakeyhtion ja asunto-osakkeen
ostajien hyvéksi otetaan suorituskyvyttomyysvakuus.®* Toisen momentin mukaan
vakuudenantaja vastaa rakennusvirheisti aiheutuneiden kustannusten korvaamisesta, jos

perustajaosakas ei maksukyvyttomyyden takia pysty néistd korjauksista vastaamaan.

Vakuuden tarkoituksena on siis turvata rakennuksessa olevien rakennusvirheiden
korjaaminen silloin, kun rakennusvirheet ilmenevit vasta talon valmistumisen jdlkeen
esimerkiksi  silloin, kun  perustajaosakas  olisi  ajautunut  konkurssiin.
Suorituskyvyttomyysvakuudesta ei voida korjata sellaisia virheitd, jotka on havaittu tai
olisi pitdnyt havaita ennen vuositarkastusta. Kéytdnnossa suorituskyvyttomyysvakuus

on ldhes poikkeuksetta perustajaosakkaan ottama vakuutus.®®

Asuntokauppalain 2:19.1:n mukaan suorituskyvyttdmyysvakuuden on oltava voimassa
kymmenen vuotta siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen hyvéksyi rakennuksen
kayttoonotettavaksi. Kéytdnnossd vakuus on kuitenkin voimassa vain yhdeksdn vuoden
ajan, silld vakuudenantaja ei asuntokauppalain 2:19a.1:n perusteella ole vastuussa niisti
virheistd, jotka olisi pitdnyt havaita vuositarkastuksessa tai ennen = sitd.
Asuntokauppalain 4:18:n mukaan myyjan on jarjestettdva vuositarkastus aikaisintaan 12
kuukautta ja viimeistdén 15 kuukautta sen jidlkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen

on hyviksynyt rakennuksen kiyttoonotettavaksi.

Suorituskyvyttomyysvakuuden on asuntokauppalain 2:19a.2:n mukaan oltava

suuruudeltaan 25 prosenttia yhtion taloussuunnitelmaan merkityistd

8 Ks. 2:18 ja 2:18a ja HE 21/1005 vp. s. 31.

8 AsKL 2:19 mahdollistaa myds sen, etti vakuutuksen sijaan otetaan pankkitakaus tai muu KKV:n
hyvéksyma takaus.

8 Ks. HE 18/1995 vp s. 1. Vaikka suorituskyvyttomyysvakuuden kiyttiminen ei sindllddn sijoitu
rakentamisvaiheen ajalle, katson kuitenkin perustelluksi késitelld my0s suorituskyvyttomyysvakuuden
sisdltod tdssd tutkielmassa. Ratkaisuni perustuu siihen, ettd suorituskyvyttomyysvakuuden kayttdmisen
perusta luodaan tietylld tapaa rakennusvaiheessa, koska vakuudella korjataan esimerkiksi
rakennusvirheita. Toiseksi vakuus on asetettu nimenomaan perustajaosakkaan
suorituskyvyttomyystilannetta, kuten konkurssia silmélla pitden.

8 Ks. esim. HE 58/1997 vp s. 2
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rakennuskustannuksista. Tdmi on samalla my0s vakuuden asettajan vastuun yléraja

koko siltd ajalta, kun vakuus on asetettu.
3.3.4 Suorituskyvyttomyysvakuuden valvonta

Asuntokauppalaki ja  maankdytto- ja  rakennuslaki  sdédntelevdt  yhdessd
suorituskyvyttomyysvakuuden  valvonnasta.  Valvonta on  olennainen  osa
asuntokauppalain suojajdrjestelmada, silld suorituskyvyttomyysvakuuden laiminlyonnisti

aiheutuu huomattava riski asunnonostajalle.

Asuntokauppalain ~ 7:7:n mukaan perustajaosakkaan on huolehdittava, ettd
rakennusvalvontaviranomaiselle toimitetaan todistus suorituskyvyttomyysvakuudesta.
MRL 153b.1:n mukaan rakennusvalvontaviranomaisen on todettava asuinrakennuksen
kayttoon hyviksymiseksi tarvittavan loppukatselmuksen yhteydessd, onko sille
toimitettu  todistus  asuntokauppalain  2:19:ssd  tai  4:3a:ssd  tarkoitetusta
suorituskyvyttomyysvakuudesta. Toisen momentin mukaan todistuksen
puutteellisuudesta on ilmoitettava Kilpailu- ja kuluttajavirastolle.
Rakennusvalvontaviranomaisen tehtdviin ei siis kuulu sen arvioiminen, olisiko

suorituskyvyttomyysvakuus pitinyt asettaa tai onko vakuus asianmukainen.®’

Suorituskyvyttomyysvakuuden valvonta on kaksiportaista ja sitd toteutetaan vasta sen
jélkeen, kun rakennus on hyvéksytty kiyttoonotettavaksi. Néin siitdkin huolimatta, ettd
suorituskyvyttomyysvakuuden tulisi asuntokauppalain 2:19.1:n mukaan olla asetettuna

jo ennen kuin asunto-osakkeita tarjotaan ostettavaksi.

Kun KKV saa ilmoituksen vakuuden puuttumisesta, kuluttaja-asiamies voi tiedustella
perustajaosakkaalta, onko suorituskyvyttomyysvakuutta asetettu tai onko vakuuden
puuttumiselle olemassa jokin muu syy.®® Jos vakuutta ei ole annettu, eikd sen
puuttumisella  ole hyvéksyttdvdd syytd, kuluttaja-asiamies voi  velvoittaa
perustajaosakkaan hankkimaan vakuuden jilkikdteen.’® Vaihtoehtoisesti Kuluttaja-
asiamies voi my0s tehdd poliisille  tutkintapyynnon  asuntokauppalain

ostajansuojasddnndsten rikkomisesta.”’ Tiedossa on, ettdi ainakin muutama

87 Ks. HE 147/2013 vp, s. 45.

88 Ks. KKV/464/07.01.04/2022, HE 21/2005 vp. s. 18 ja Kuluttaja-asiamiehen linjaus 2017, kohta 3.7.
% Ks. Kuluttaja-asiamiehen linjaus 2017, kohta 3.7.

%0 Ks. Kuluttaja-asiamiehen linjaus 2017, kohta 3.7.
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suorituskyvyttomyysvakuuden laiminlyontitapaus on johtanut poliisille jétettyihin

tutkintapyynt6ihin.®!
3.4 Kauppahintojen maksutili

Yleensd rakentamisvaiheen kuluista merkittdvd osa maksetaan asuntojen myynnisti

saatavilla rahoilla.®?

Osin tdstd johtuen kauppahintojen maksamiseen liittyen
asuntokauppalain suojajdrjestelmdstd 10ytyy erityissddntelyd, jonka tarkoituksena on
turvata asunnonostajia. Asuntokauppalain 2:12.1:n mukaan perustajaosakkaan on
avattava erillinen kauppahintojen maksutili rakennushanketta varten. Tili on avattava
sithen talletuspankkiin, joka toimii turva-asiakirjojen sdilyttdjénd. Lain toisen momentin
mukaan “tilille maksettuja kauppahintoja ei saa kdyttdd hankkeen kannalta vieraisiin
tarkoituksiin”. Kolmannessa momentissa madritiddn puolestaan siitd, kenelld on oikeus

valvoa kauppahintojen maksutilin kdyttod. Sdanndksen mukaan tdllainen oikeus on

yhtion tilintarkastajalla ja ostajien valitsemalla tilintarkastajalla.

Kauppahintojen maksutilin varoja ei saa kdyttdd vieraisiin tarkoituksiin.
Lainsddddnndssd ei oteta kantaa siithen, mitd vierailla tarkoituksilla tarkoitetaan.
Hallituksen esityksessd mainitaan esimerkkind, ettd vieraita tarkoituksia ovat
esimerkiksi muut rakentamishankkeet tai perustajaosakkaan muuhun yritystoimintaan
liittyvien laskujen maksaminen.”® Samassa yhteydessd todetaan myds, ettd erillinen
hankekohtainen tili jo itsessdén vidhentdd sitd vaaraa, etti kauppahintamaksuja
kdytettdisiin ~ vahingossa védrdn hankkeen rahoittamiseen. Asuntokauppalain
muuttamisesta annetussa hallituksen esityksessd tyydytddn toteamaan, ettd ostajien

kannalta on koettu riittdviksi suojaksi, ettd maksutilit ovat erillisid ja hankekohtaisia.”*

Huomionarvoista on, ettd turva-asiakirjojen sdilyttdjdpankilla, johon maksutili on
avattu, ei ole lain mukaan velvollisuutta valvoa sitd, miten tilin varoja kéytetddn. Tésté
johtuen varojen kéyttiminen oikeaan tarkoitukseen jdd pelkdstddn asunnonostajien ja

tilintarkastajien varaan.”> Tdmé& on joissain maérin ongelmallista asunnon ostajan suojan

o1 Ks. KKV/464/07.01.04/2022.

92 Ks. esim. Makkonen 2016. s. 75. Tdmd on myés keskeinen syy sille, minkd takia perustajaosakkaina
toimivat rakennusliikkeet haluavat myydd asuntoja rakennusvaiheessa. Jos rahoitus hankittaisiin
kokonaisuudessaan rahoituslaitoksilta, Iuottokustannukset nousisivat, mika heikentéisi rahoituslaitosten
katetta. Vaihtoehtoisesti rakennusliike voisi joutua sitomaan enemmaén omaa pafomaa kohteeseen.

93 Ks. HE 14/1994 vp, s. 64.

4 Ks. HE 21/2005 vp, s. 29.

5 Asunnonostajilla on mahdollisuus palkata tilintarkastaja valvomaan tilin maksuliikennettd. Ks.
tarkemmin luku 3.5.1.
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kannalta. Jos kauppahintojen maksuja kdytetddn vieraisiin tarkoituksiin, se saattaa jaada

kokonaan huomaamatta ennen kuin on liian mydhéista.

Asuntokauppalain sddtdmisestd annetussa hallituksen esityksessd todetaan, ettid turva-
asiakirjojen sdilyttdjin ollessa tietoinen varojen kiyttdmisestd vieraisiin tarkoituksiin,
on mahdollista, ettd turva-asiakirjojen sdilyttdjddn voisi kohdistua korvausvastuu.’®
Télla mitd ilmeisemmin tarkoitetaan sitd, ettd védrinkdytokseen puuttumatta tai
ilmoittamatta jéttiminen ei olisi asuntokauppalain 2:16 tarkoittamaa “asianmukaista
huolellisuutta”, joka yhdessd vahingon ja syy-yhteyden kanssa saattaisi johtaa turva-

asiakirjojen sdilyttdjan vahingonkorvausvelvollisuuteen.

Kauppahintojen maksutiliin liittyen keskeisid kysymyksid ovat, mitd tilin varoille
tapahtuu perustajaosakkaan konkurssissa tai voidaanko kauppatilin varoja ulosmitata
perustajaosakkaan  veloista. Tdhdn  kysymykseen  vastataan  tarkemmin
ulosmittauskieltoa kisittelevdssd 3.5.2 luvussa, joskin jo tdssd yhteydesséd on todettava,
ettd kauppahintojen maksutilin varojen ulosmittaaminen perustajaosakkaan veloista ei
ole mahdollista, eikd varoja saada myoskddn kéyttdd konkurssivelkojen maksuun

perustajaosakkaan konkurssissa.
3.4.1 Kauppahintojen maksaminen

Kauppahintojen maksuaikataulun osalta on olemassa sdéntelyd, joka suojaa
asunnonostajaa. Asuntokauppalain 4:29.2:n mukaan kauppahinnan ennakkoerien maarét
eivét saa olla niin suuria, ettd ne ovat epdsuhteessa myyjin suorituksen arvoon erien
erddntymisajankohtana. Teoriassa tdmé merkitsee sitd, ettd kauppahintojen maksaminen
on sidottu rakentamisen etenemiseen, joskin vastaavuuden osalta on riittdvéa, ettd selvad

tai jatkuvaa suoritusten epétasapainoisuutta ei synny.”’

Kauppahintojen maksamisen sdédntely on ostajan kannalta tirkedd perustajaosakkaan
konkurssin varalta ennen kaikkea siitd syystd, ettd kauppahinnan rakentamisvaiheeseen
sidottu maksaminen pienentdd mahdollisten taloudellisten tappioiden madrdé, jos
perustajaosakas ajautuu konkurssiin, eiké jatka rakentamishanketta tai jos asunnonostaja

purkaa kaupan.’®

% Ks. HE 14/1994 vp, s. 64.
97 Ks. HE 14/1994 vps. 115.
%8 Ks. tarkemmin luku 5.3.
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Asuntokauppalain 4:29.3:n mukaan vidhintddn kymmenen prosenttia saa erddntyd
maksettavaksi vasta, kun ostaja on saanut tilaisuuden tarkastaa asunnon ja asunnon
hallinta luovutetaan ostajalle. Samassa momentissa sdddetdin myo0s siitd, ettd kaksi
prosenttia kauppahinnasta on maksettava tallettamalla se myyjédn lukuun myyjén
valitsemaan pankkiin. Tdmédn osuuden myyjd saa nostaa pankista aikaisintaan
kuukauden kuluttua hallinnan luovutuksesta, jollei ostaja kielld pankkia luovuttamasta

talletusta myyjalle 4:21:n nojalla.”®

Kéaytdnnossd asuntokauppalain 4:29.3:ssd sdddetyn 2 prosentin talletuksen on tarkoitus
turvata sitd, ettd ostajalla on todellinen mahdollisuus arvioida asunnon
sopimuksenmukaisuutta.!® Talletuksessa on kiytdnndssd kysymys asunnonostajan
hyvéksi asetetusta vakuudesta, koska kyseinen varallisuuskohde luo turvaa velkojan
hyvéksi.!®! Téstd johtuen kahden prosentin talletus voitaisiin lukea myds osaksi
rakentamisvaiheen vakuusjérjestelméd. Koska lainsddtdja on kuitenkin erotellut kahden
prosentin talletuksen osaksi asuntokauppalain 4 lukua, késittelen tétd “vakuutta” osana
kauppahintojen maksamiseen liittyvdd kokonaisuutta. Asuntokauppalain 4 luvun
saannokset tulevat sovellettavaksi esimerkiksi silloin, kun perustajaosakas

rakentamisvaiheessa tai sen jilkeen myy asunnon ensimmadisté kertaa.'%?
3.5 Muut suojamekanismit

3.5.1 Rakennushankkeen valvojat

Asuntokauppalain 2:20:ssa sdddetddn osakkeenostajien kokouksesta, joka on kutsuttava
koolle sen jdlkeen, kun vidhintdéin neljdsosasta yhtion asuinhuoneistoista on tehty
luovutussopimukset.  Osakkeenostajien  kokouksessa  osakkaat voivat valita
tilintarkastajan  ja  rakentajasta riippumattoman ammattilaisen rakennustyon
tarkkailijaksi.!® Seka tilintarkastaja ettd rakennustyon tarkkailija voivat toiminnallaan
vaikuttaa sithen, minkédlaiseen asemaan asunnonostajat joutuvat, jos perustajaosakas

ajautuu konkurssiin.

Osakkeenostajien valitsemasta tilintarkastajasta sdédetdéin asuntokauppalain 2:21:ssi.

Ensimmaéisen momentin mukaan osakkaiden valitsemalla tilintarkastajalla on samat

9 Asuntokauppalain 4:21:ssd s#ddidetddin ostajan oikeudesta pidittyd maksamasta jiljelld olevaa
kauppahintaa virheiden perusteella.

100 K. HE 14/1994 vp. s. 116.

101 Esinevakuuden méiritelmisti ks. tarkemmin Havansi 1994, s. 138.

102 K. Asuntokauppalain 4 luvun soveltamisalasta ks. tarkemmin AsKL 4:1.

103 Ks. AsKL 2:21 ja AsKL 2:22.
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toimivaltuudet kuin yhtiokokouksen valitsemalla tilintarkastajalla. Kéytdnndssd tdmé
tarkoittaa sitd, ettd tilintarkastajalla on velvollisuus olla selvilld yhtion taloudesta ja

104

hallinnosta seki tiedottaa ndistd osakkeenostajille.'”* Yhteni tilintarkastajan keskeisend

tehtédvind on valvoa, ettd kauppahintojen maksutilin varoja kiytetadn hankkeen kannalta

5

oikeisiin tarkoituksiin.!> T&std johtuen tilintarkastajan valitseminen tuo suojaa

asunnonostajille.

Rakennustyon tarkkailijasta sdddetdédn asuntokauppalain 2:22:ssi. Ensimmadisen
momentin mukaan tarkkailijan tehtdvind on seurata, ettd yhtion rakennus valmistuu
sovitulla tavalla. Toisen momentin mukaan tarkkailijalla on oltava tehtdvén edellyttima
ammattipatevyys, eikd hidn saa olla sidoksissa rakennustyOon suorittajaan tai
perustajaosakkaaseen. Tarkkailijalla on oikeus pédstd rakennuskohteeseen sekd saada
perustajaosakkaalta tiedot, joita tarvitaan tyon edistdmisen seuraamiseksi. Yhtend
rakennustyon tarkkailijan keskeisimpédnd tehtdvdnd on valvoa sitd, milld tavalla
rakennuksen valmiusaste ja myyjdn vaativat kauppahinnat vastaavat toisiaan.!*
Tarkkailijan tehtdviin kuuluvat myos rakentamisaikataulun, tydtapojen ja kiytettyjen
materiaalien asianmukaisuuden valvonta, joskaan tarkkailijalla ei ole suoraa

médrdysvaltaa rakennustyon suorittajaan.!?’

Tarvittaessa tarkkailijan tulisi tiedottaa
osakkeenostajille havainnoistaan, jotta osakkeenostajat voisivat itse pddttdd niistd

toimista, joihin esitetyt havainnot antavat aihetta.!*8

Kéaytdnnossd ulkopuolisten rakennustyon tarkkailijan ja tilintarkastajan kayttdminen
jétetddn usein valitsematta.!® Tami johtunee ainakin osittain siitd, ettd molempien
ndiden kustannukset kuuluvat asunto-osakeyhtidlle eli kéytdnndssd asuntojen
ostajille.''® Tdmd on asunnonostajien kannalta jokseenkin ongelmallista, vaikka
osakkeenostajilla onkin itse mahdollisuus vaikuttaa siihen, kdytetdanko tilintarkastajaa
tai rakennustyon tarkkailijaa. Kaikilla asunnonostajilla ei vélttimittd ole tiedossa

rakentamisvaiheen asunnon ostamiseen liittyvid riskejd. Tahén tietdméttomyyteen

104 Ks. Nevala 2016, s. 133.

105 Ks. Kauppalehti 19.8.2019. Mielipidekirjoituksessaan Keskuskauppakamarin varatoimitusjohtaja,
varatuomari Leena Linnainmaa kirjoittaa, ettd tilintarkastajan tehtdvénd on seurata sitd, ettd ostajien
maksamat erdt kdytetéddn oikeaan hankkeeseen.

106 K5, Kauppalehti 19.8.2019 ja HE 14/1994 vp, s. 73-74.

107 HE 14/1994 vp, s. 73-74.

18 HE 14/1994 vp s. 73-74.

109 Ks. Kauppalehti 19.8.2019.

10K, AsKL 2:21 ja AsKL 22:22
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vaikuttanee osaltaan ainakin se, ettd RS-kohteen ostamista markkinoidaan virheellisesta

riskittdména tapana ostaa asunto.!!!
3.5.2 Ulosmittauskielto

Aiemmin luvussa 2.3 olen maininnut, ettd rakentamisvaiheessa asunto myydédén usein
siten, ettd myyjd pidéttdd asunto-osakkeisiin omistusoikeuden rakentamisvaiheen
aikana. Tdma herdttdd tietenkin kysymyksen, voiko perustajaosakkaan velkoja
ulosmitata asunnonostajalle omistuksenpiddtysehdoin myydystd asunto-osakkeesta ja

kauppahintojen maksutilin varoista.

Asuntokauppalain 2:13:ssd on mdiéritelty myytyd osaketta ja kauppaan perustuvaa
saatavaa koskevasta ulosmittauskiellosta. Lainkohdan mukaan perustajaosakkaan
myymdd asunto-osaketta ei saa ulosmitata omistusoikeusehdosta huolimatta.
Ulosmittauskielto on omiaan turvaamaan asunnonostajan asemaa, silld
perustajaosakkaan velkojat eivit voi ulosmitata asunnonostajan ostamaa asunto-osaketta
Mydskddn osakekauppaan perustuvaa saatavaa ei voida lain toisen momentin mukaan
ulosmitata perustajaosakkaan velasta.!'?> Saéntelylld halutaan turvata se, ettd tulevia
kauppahintaeria =~ voidaan  kdyttdd  rakennushankkeeseen  perustajaosakkaan

maksukyvyttdmyystilanteessa.!' 3

Erikoista kylld, asuntokauppalain 2:13:ssd sdddetyssd ulosmittauskiellossa ei ole
erikseen mainintaa siitd, kuuluvatko kauppahintojen maksutilin varat ulosmittauskiellon
piiriin. Asiaan ei myoskain oteta kantaa lain esitdissé tai oikeuskirjallisuudessa. Vaikka
kauppahintojen maksutilin varojen ulosmittauskiellosta ei nimenomaisesti mainita,
tulkitsen kuitenkin niin, ettd maksutilin varat kuuluvat ulosmittauskiellon piiriin. Tdma
on seurausta siitd, ettd perustajaosakkaan velkojat eivét saa ulosmitata osakekauppaan
perustuvaa saatavaa tai asunto-osaketta itsessddn. Huomioiden koko ulosmittauskiellon
tarkoituksen suojata asunnonostajaa, olisi tdysin epdloogista, mikéli kauppahintojen
maksutilin varat eivdt kuuluisi ulosmittauskiellon piiriin, mutta kauppaan perustuvat
saatavat tai myyty asunto-osake kuuluisivat. Esittdméni tulkinnan puolesta puhuu myds
se, ettei kauppahintojen maksutilin varoja saa asuntokauppalain 2:12:n mukaisesti

kayttad vieraisiin tarkoituksiin. Hallituksen esityksessd vierailla tarkoituksilla

1 K. Kauppalehti 9.8.2019.

112 Kauppahintojen maksutilin ulosmittauskiellosta ei nimenomaisesti mainita, mutta on kuitenkin
loogista, ettd kauppahintojen maksutilin varat kuuluvat ulosmittauskiellon piiriin. TAméa on seurausta siiti,
ettd perustajaosakkaan velkojat eivdt saa ulosmitata myodskdidn osakekauppaan perustuvaa saatavaa
asunnonostajalta. MyOskéidn asunto-osaketta itsessddn ei saa ulosmitata. Néin ollen olisi huomattavan

13 HE 14/1994 vp, s. 65.



34
tarkoitetaan esimerkiksi muita rakentamishankkeita tai perustajaosakkaan muuhun
yritystoimintaan liittyvid kuluja.!!* Lisdksi on sanottava, ettd kauppahintojen maksutilin
varat ovat perustajaosakkaalle itselleenkin ikddn kuin ehdollisia saatavia, silld
perustajaosakas saa nostaa tililtd varoja itselleen vain tilanteessa, jossa

115

perustajaosakkaalle syntyy myyntivoittoa. Eli jos myyntivoittoa ei synny,

perustajaosakas ei saa nostaa tililtd varoja itselleen.

Kauppaan perustuvan saatavan, myydyn asunto-osakkeen ja kauppahintojen maksutilin
varojen ulosmittauskiellolla on merkitystd myds perustajaosakkaan konkurssitilannetta
ajatellen, silld ulosmittauskielto tarkoittaa samalla myds sitd, ettei omaisuus kuulu
konkurssipesaén.!!® Néistd syistd johtuen voitaneen sanoa, ettéd ulosmittauskielto suojaa
asunnonostajaa merkittavélld tavalla niin ulosottoa kuin konkurssiakin ajatellen.
Tietenkin on mahdollista, ettd velkojan muita varoja ulosmitataan siind méérin, ettei
rakennushankkeen jatkaminen ole endd mahdollista.!!” Vaikka rakennushanke itsessdén

pyséhtyisi, asunnonostajan suojantarve ei kuitenkaan lakkaa.
3.5.3 Panttioikeus ostettavaan asunto-osakkeeseen

Asunnonostajan turvaa lisdd my0s se, ettd ostajalla on hallinnasta riippumaton
panttioikeus ostettavaan asuntoon tai tarkemmin sanottuna asunto-osakkeisiin, jotka
oikeuttavat tietyn asunnon hallitsemiseen. Asuntokauppalain 2:11:4:n mukaan: "Jos
perustajaosakas pidattdd itselleen omistusoikeuden myyméddnsd osakkeeseen,
osakkeenostajalla on kaupan purkamisen varalta panttioikeus ostamaansa osakkeeseen
kauppahinnan palautussaatavan ja sille 4 luvun 36 §:n 1 momentin mukaan kertyvin

koron vakuudeksi.”

Panttioikeus toimii asunnonostajan turvana niissd tilanteissa, joissa asunto-osakkeen
kauppa puretaan syystd tai toisesta. Panttioikeudella voi olla merkitystd sellaisissa
tilanteissa, joissa perustajaosakkaana toimiva rakennuslitke ei pysty palauttamaan
kauppahintasaatavaa asunnonostajalle. Tdstd johtuen panttioikeus ostettaviin asunto-

osakkeisiin turvaa asunnonostajan asemaa perustajaosakkaan konkurssitilanteessa.

Asunnonostajan panttioikeus asunto-osakkeisiin on katsottu tarpeelliseksi nimenomaan

siitd syystd, ettd perustajaosakas pidattdd hyvin usein omistusoikeuden myyméaansi

14 HE 14/1994 vp. s. 64.

115 Ks. HE 14/1994 vp. s. 64.

116 Ks. Konkkold — Linna 2020, s. 833.

117 Johtop#itds perustuu ajatukseen siité, etti rakentaminenkin vaatii pddomia, joita on sidottu esimerkiksi
koneisiin ja tyokaluihin.
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asunto-osakkeeseen, kunnes koko kauppahinta on tullut maksetuksi.!!® Jos tillaista
panttioikeutta ei olisi, asunnonostajan asema esimerkiksi konkurssitilanteessa

midrdytyisi yleisten konkurssioikeudellisten sdéntdjen ja oppien perusteella.
3.5.4 Rangaistussiinnos

Aikoinaan, kun RS-jirjestelmd integroitiin osaksi asuntokauppalakia, pédéadyttiin
sdatdmiin rangaistussddnnos, jonka oli maird tehostaa sitd, ettd ostajansuojasddntdja ei
rikota.!!” Rangaistussddnnoksen tarpeellisuus lienee myds yksi niisté syistd, joiden takia
asuntokauppalaki paitettiin integroida osaksi lainsdddidntod, sillda sopimuksella ei
luonnollisestikaan ole mahdollisuutta asettaa vastaavaa rikokseen perustuvaa uhkaa.!?°
Nykyisin suojajérjestelmén rikkomista koskeva rangaistussddnnds on asuntokauppalain
7:5. Rangaistavaksi teoksi on médritelty asunto-osakkeen panttaaminen tai
luovuttaminen 2:11:n 1 tai 2 momentin vastaisesti. Rangaistukseksi on méadritty sakkoa

tai vankeutta enintdén yhdeksi vuodeksi.

Lisdksi AsKL 7:5.2:n mukaan ostajansuojajirjestelmin rikkomisesta voidaan tuomita
se, joka tarjoaa asunto-osaketta myytdvdksi ennen kuin turva-asiakirjat on luovutettu
sailyttdviksi. AsKL 7:5.2:n mukaan rangaistavaa on myds elinkeinonharjoittajan
yleisolle suunnattu markkinointi, jossa asuntoa tarjotaan kuluttajan merkittavéksi.
Sadnnoksen tarkoituksena on estdd suojasdénndsten kiertiminen siten, ettd asuntoja

tarjottaisiin kuluttajan merkittdviksi ennen kuin asunto-osakeyhti6ta on perustettu.'?!

Asuntokauppalain asunnonostajan suojaksi sdddetty rangaistussdainndsté ei ole juurikaan
kdytetty. Ensimmadisen kerran sen nojalla tuomittiin henkild rangaistukseen vuonna
2020 Pirkanmaan kérdjdoikeuden tuomiossa, yli 20 vuotta rangaistussdéinnoksen

sddtdmisen jilkeen.!??

18 Ks. HE 14/1994 vp, s. 64.

19 Ks. esim. HE 14/1994 vp. s. 57 ja 65-65.

120Ks. HE 14/1994 vp, s. 35-36. Hallituksen esityksen mukaan asuntokaupan suojajirjestelmén
integroiminen osaksi lainsdédéntdd johtui osittain siité, ettd asunnonostajan suojaaminen edellyttdd myds
toimia, joita ei voida perustaa sopimukseen.

121 K. HE 21/2005 vp, s. 10.

122 K. Pirkanmaan kéo. 20/108284 ja Kilpailu- ja kuluttajavirasto 21.4.2020.
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4. Perustajaosakkaan konkurssi

Téssd luvussa késittelen konkurssia yleisesti sekd erityisesti asunnonostajan
ndkokulmasta.  Asunnonostajan  ndkokulmasta  tarkastelun  keskidssd  on
perustajaosakkaan konkurssin oikeusvaikutusten tarkasteleminen. Kysymys on siitd,
mité eri vaikutuksia konkurssilla voi olla asunnonostajiin. Konkurssin yleinen tarkastelu
jaa tarkoituksenmukaisuussyistd varsin védhiiseksi. Pyrin kuitenkin tarkastelemaan ne
osat konkurssista, jotka ovat relevantteja kokonaisuuden sekd asunnonostajan suojan ja
sithen liittyvien kehitysideoiden kannalta. Konkurssin vaikutusten ymmaértaminen ja
kisitteleminen on keskeistd, jotta voidaan ymmairtdd ne syyt, joiden takia asunnon

ostajien suojaaminen on ylipddnsé tirkedd perustajaosakkaan konkurssin varalta.

Asunnonostajan kannalta perustajaosakkaan konkurssiin liittyy kdytdnnossd kolme eri
vaihtoehtoa, jotka vaikuttavat asunnonostajiin eri tavoilla. Ndméd eri vaihtoehdot
ilmenevdt suoraan asuntokauppalain 2:14:std, jossa sdddetdén perustajaosakkaan
konkurssin  vaikutuksista. Kaytinnossd vaihtoehdot liittyvét sithen, sitoutuuko
konkurssipesd kauppoihin vai ei. Jos perustajaosakkaan konkurssipesd pdittdd sitoutua
rakennushankkeeseen, asunnonostajalla ei ldhtokohtaisesti ole oikeutta kaupan

purkamiseen.!?

Télloin kauppasopimus sitoo samalla tavalla kuin ennen konkurssia.
Toisaalta perustajaosakkaan konkurssipesd voi kayttdd asuntokauppalain 2:14:n
mukaista vetdytymisoikeuttaan ja ilmoittaa, ettei se sitoudu asuntokauppoihin.
Téllaisissa tilanteissa osakkaat voivat joko purkaa kaupan tai sitoutua hankkeen
jatkamiseen muilla tavoin. Néiden eri vaihtoehtojen vaikutuksia asunnonostajan

kannalta késittelen tarkemmin luvussa 4.2.

Perustajaosakkaan konkurssitilanteessa asunnonostajien ongelmaksi voi muodostua se,
ettd asunnonostajat saattavat kérsid taloudellisia tappioita, jos rakentamista ei voida
saattaa loppuun tai jos rakentamisen loppuunsaattamisen kulut kasvavat odotettua
suuremmiksi. My6s mahdollisessa kaupan purkutilanteessa ostajat saattavat kérsid
taloudellisia vahinkoja.  Naistd syistd johtuen perustajaosakkaan konkurssiin liittyy
merkittdvid  riskejd  asunnonostajan  kannalta.!?*  Vaikka  perustajaosakkaan
rakentamisvaiheen konkurssi on asunnonostajan kannalta negatiivinen ilmid, on

kuitenkin syytd muistaa, ettd konkurssissa itsessddn ei ole mitddn erikoista, silld

123 Asuntokauppalain 2:14.2 siiintelee siitd, ettéi osakkeenostajilla on oikeus purkaa kauppa, jos
perustajaosakas ilmoittaa, ettei se sitoudu kauppasopimuksiin, joita se ei ole vield tdyttanyt.
124 K. esim. MTV Uutiset 20.4.2019.
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kysymys on tdysin luontaisesta osasta markkinoiden toimintaa.'>> Téstd johtuen
rakentamisvaiheen suojaa tarkasteltaessa on syytd keskittyd siithen, milld tavalla
perustajaosakkaan konkurssin eri vaihtoehdot vaikuttavat asunnonostajiin ja miten
ndiden vaihtoehtojen vaikutuksia voidaan suojajirjestelmidn elementtien avulla
lieventdd. Naihin kysymyksiin liittyy keskeiselld tavalla koko rakentamisvaiheen
suojajarjestelmidn oikeutus ja tarkoitus, silli suojajérjestelmén yksi tirkeimmistd
tehtévistd on toimia asunnonostajan suojana perustajaosakkaan

suorituskyvyttomyystilanteissa.!2¢

Perustajaosakkaan konkurssin vaikutuksia sddntelevit insolvenssioikeuden sdddokset,
kuten konkurssilaki, sekd mydskin asuntokauppalakiin siséltyvd konkurssia koskeva
erityissddnnos, asuntokauppalain 2:14. Asuntokauppalain sddtimisestd annetussa
hallituksen esityksessd on kattavasti késitelty perustajaosakkaan konkurssin vaikutuksia
osakkeenostajien kannalta, joten tdltd osin konkurssin oikeusvaikutusten tarkastelu

pohjautuu laajalti siithen, mité hallituksen esityksessé ilmenee.!?’

4.1 Yleista konkurssista

Konkurssi on konkurssilaissa sddnnelty —maksukyvyttomyysmenettely, jonka

128

tarkoituksena on kayttdd koko velallisen omaisuus velkojen maksamiseen.'=® Kysymys

on siis likvidaatiomenettelystd, jonka tarkoituksena on mahdollisimman suuren jako-

9

osuuden tuottaminen velkojille.!*® Yleensd konkurssi johtaa my6s velallisen

liiketoiminnan péattymiseen.'3°

Konkurssiin asettamisen edellytyksistd sdddetddn konkurssilain 2 luvussa. Keskeisin
konkurssiin asettamisen edellytys on mainittu konkurssilain 2:1:ssd. Sen mukaan
velallisen on oltava muutoin kuin tilapdisesti —maksukyvyton. Yrityksen
maksukyvyttdomyyden seurauksena yritys voi joko itse hakeutua konkurssiin tai
vaihtoehtoisesti joku konkurssipesin velkoja voi hakea yritystd konkurssiin.'3!

Konkurssilain 1:4:n mukaan konkurssi alkaa, kun tuomioistuin asettaa velallisen

125 Ks. Kénkkild — Linna, 2020, s. 1. Konkurssi on perinteisesti ollut tapa, jonka tarkoituksena on karsia
markkinoilta toimijat, joiden liiketoiminta ei ole kannattavaa.

126 Ks. HE 14/1994 vp, s. 38.

127Ks. esim. HE 14/1994 vp, s. 65-66.

128 K. esim. KonkL 1:2, joka ilmentéi konkurssin tarkoitusta.

129 Ks. esim. HE 26/2003 vp, s. 32 ja 70 ja Konkkold — Linna 2020, s. 3-4.

130 Ks. Kénkkold — Linna 2020, s. 3-4. Konkurssin yhtené tavoitteena on liiketoiminnan lopettaminen.

31 Ks. KonkL 2:2, jossa sdidetddin velkojan oikeudesta vaatia velallisen asettamista konkurssiin. Ks.
my0s KonkL 1:1.1, jossa mainitaan velallisen oikeudesta hakea itsensi asettamista konkurssiin.
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konkurssiin. Konkurssin alkamisen jdlkeen pesdnhoitajan on konkurssilain 14:5.1:n

mukaisesti otettava konkurssipesidn omaisuus haltuunsa.

Yksi konkurssin keskeisimmistd vaikutuksista liittyy siithen, ettd konkurssiin ajautuneen
yrityksen omistajat menettivit péddtosvaltansa yrityksestd, silld konkurssipesédssd
padtosvaltaa kayttiavit velkojat konkurssilain 14:2:n mukaisesti.'*?> Rakentamisvaiheen
asunnonostajien kannalta tdmi merkitsee sitd, ettd konkurssipesin velkojat viime
kiddessd paattavat, millda tavalla konkurssipesd suhtautuu kéynnissd oleviin
rakennushankkeisiin.!3* Tdlld on myds suuri vaikutus siihen, minkélaisia vaikutuksia

konkurssista aiheutuu asunnonostajille.

Vaikka konkurssipesdssd valtaa kiyttdvit velkojat, keskeinen merkitys on myds
tuomioistuimen madradmalld pesdnhoitajalla, joka edustaa konkurssipesdd 14:6.1:n

mukaisesti.!?*

Konkurssipesédn hallinnosta sdddetddn tarkemmin konkurssilain 14
luvussa. Pesdnhoitajan tehtdvdt mairitellddn konkurssilain 14:5.1:ssa, joskaan luettelo
pesénhoitajille kuuluvista tehtdvistd ei ole tyhjentdva.'*> Velkojien paétosvaltaan
kuuluvissa asioissa pesdnhoitajan on noudatettava velkojien tahtoa eli kdytdnnossd
pesinhoitaja panee tdytintoon velkojien padtoksid.!’® Konkurssilain 14:3.1:n mukaan

pesdnhoitajan on toimittava velkojien yhteiseksi eduksi.

Konkurssilain  1:1.2:n  mukaan konkurssipesddn kuuluva omaisuus kéytetdén
konkurssisaatavien maksuun. Konkurssisaatavalla tarkoitetaan konkurssilain 1:5:n
mukaan velkaa, joka on syntynyt ennen konkurssin alkamista. Konkurssin alkamisen
jdlkeen syntyneet velat ovat puolestaan konkurssilain 16:2.1:n mukaista massavelkaa.
Niiden keskeinen ero liittyy siithen, ettd konkurssisaatavat saavat jako-osuuden, jonka
perusteella midrdytyy se, missd suhteessa konkurssipesin omaisuutta maksetaan
velkojalle.!®” Massavelat puolestaan maksetaan niiden erddntymisen mukaan ennen

konkurssivelkojen maksamista.!3®

Velkojien maksunsaantijérjestyksesté sdddetddn laissa velkojien

maksunsaantijirjestyksestd. Saatavien etuoikeusjdrjestys madrittdd sen, missd

132 Velallisen médriysvallan menetyksesti ks. KonkL 3:1.

133 Ks. HE 26/2003 vp s. 133, jonka mukaan péitos liiketoiminnan jatkamisesta kuuluu velkojille.

134 Pesiinhoitajan madriimisesti ks. tarkemmin KonkL 8:1.1.

135 Pesiinhoitajan tehtivisti ks. esim. Smalen 2014, s. 209-215.

136 Ks. Smalen 2014 s. 210.

137 Konkurssilain 12:6:ssd siédetdin konkurssivelkoja oikeudesta jako-osuuteen. Konkurssilain 18
luvussa sdddetddn jako-osuuksien maksamisesta. Konkurssilain 19:2.3 méérittdd  tarkemmin
lopputilityksen sisdllosta.

138 K. Konkkold — Linna 2020, s. 523.
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jérjestyksessd konkurssipesin velkoja maksetaan.!** Asunnonostajan kannalta keskeistd
on, ettd asunnonostajan saatavat konkurssipeséltd ovat ldhtokohtaisesti normaalilla
tavalla konkurssisaatavia, joten niilli ei ole erityistd etusijaa perustajaosakkaan
konkurssissa. Asunnonostajan kannalta on kuitenkin huomattava, ettd asunnonostajalla
on asuntokauppalain 2:11.4:n mukaan hallinnasta riippumaton panttioikeus asunto-
osakkeeseen, joka turvaa asunnonostajan saatavaa esimerkiksi kaupan purkutilanteessa.
Panttioikeuden kohteena oleva asunto-osake ei kuulu velallisen konkurssipeséddn, silld
konkurssilain  5:3.1:n mukaan omaisuus, jota ei voida ulosmitata, ei kuulu
konkurssipesddn. Asunto-osakkeiden ulosmittauskiellosta on sdddetty nimenomaisesti

asuntokauppalain 2:13:ss4.
4.2 Konkurssin oikeusvaikutukset asunnonostajiin

Konkurssitilanteissa keskeinen kysymys liittyy siithen, mitéd tapahtuu asunnonostajan ja
perustajaosakkaan véliselle kauppasopimukselle. Konkurssipesdlld on l&htokohtaisesti
oikeus vetdytyd niistd sopimuksista, joita ei ole vield tdytetty. Taméd on seurausta
Konkurssilain 3:8.1:n yleissddnndksestd, jonka mukaan konkurssipesdn vastapuolen
tulee vaatia ilmoitusta, sitoutuuko konkurssipesd sopimukseen. Jos konkurssipesd
ilmoittaa sitoutumisesta kohtuullisessa ajassa ja asettaa vakuuden sopimuksen

tayttdmisestd, sopimusta ei saa purkaa.

Konkurssilain 1:2:1:n perusteella yleissdannds (KonkL 3:8.1) tulee sovellettavaksi,
jollei muualla laissa toisin sdddetd. Rakentamisvaiheessa olevien asunto-osakkeiden
kaupan osalta on sdddetty toisin, joskin merkittavdd eroa konkurssilain pddsdantoon ei
ole. Asuntokauppalain 2:14 sisdltdd madrdyksen perustajaosakkaan konkurssin

vaikutuksista. Lainkohdan ensimméinen momentin mukaan:

”Jos perustajaosakkaan omaisuus luovutetaan konkurssiin, konkurssipesédn on
ilman aiheetonta viivytystd ilmoitettava osakkeenostajille, haluaako pesi sitoutua

nithin osakkeiden kauppasopimuksiin, joita perustajaosakas ei vield ole tdyttényt.”

Kéaytdnnossd asuntokauppalain poikkeussddannds merkitsee sitéd, ettd konkurssipesédn on
oma-aloitteisesti ilmoitettava asunnonostajalle, sitoutuuko konkurssipesd sopimukseen.
Jos konkurssipesd pééttdd sitoutua osakkeiden kauppasopimuksiin, se edellyttdd

kiytanndssd my0Os rakennusprojektin jatkamista, jolloin urakkasopimuksista ja niiden

139 Ks. MIL 1:1, jonka mukaan lain mukaan miérdytyy jirjestys, jossa velkojille suoritetaan maksu
konkurssissa.
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mahdollisesta rikkomisesta johtuvat velvoitteet ovat niin sanottua massavelkaa, jolloin

ne tulevat maksettavaksi ennen konkurssisaatavia.'#%

Konkurssipesd voi niin halutessaan sitoutua jatkamaan liiketoimintaansa.'*!
Liiketoiminnan jatkamista koskeva pddtds perustunee ajatukselle siitd, ettd velkojat
katsovat sen liiketoiminnallista syistd kannattavaksi.!*> Konkurssipesidn velkojat
saattavat ajatella, ettd konkurssipesdn toiminnan jatkaminen mahdollistaa sen, ettd koko
konkurssipesin liiketoiminta voidaan myydi sellaisenaan jollekin toiselle toimijalle.!*?
Paitos toiminnan jatkamisesta voi siis perustua esimerkiksi sille, ettd velkojakollektiivi
kokee koko litketoiminnan myymisen mahdollisena ja parhaana vaihtoehtona velkojien
kannalta. Mikdén ei mydskdén estd sitd, etteikd konkurssipesd voisi sitoutua jatkamaan

4

vain tiettyji osia yrityksen liiketoiminnasta.!** Tilloin konkurssipesd saattaa

tapauskohtaisesti harkita sitd, mitd hankkeita jatketaan ja mistd hankkeista vetdydytdan.

Tulkintani mukaan konkurssipesidn voi olla kannattavaa sitoutua rakennushankkeen
jatkamiseen etenkin niissd tapauksissa, joissa rakennushanke on siind méérin
loppusuoralla, ettd rakennushankkeen loppuunsaattaminen toisi lisdd tuloja
konkurssipesélle. Asuntokauppalain 4:29.3:n mukaan kauppahinnasta vihintdén
kymmenen prosenttia saa erdéntyd maksettavaksi vasta, kun ostajalla on ollut
kohtuullinen tilaisuus tarkastaa asunto ja asunnon hallinta luovutetaan ostajalle.
Téllaisissa tapauksissa konkurssipesd voi varsin pienelld vaivalla saada enemmén

jaettavaa velkojille.
4.2.1 Konkurssipesa rakennushankkeen jatkajana

Jos konkurssipesa sitoutuu kauppasopimukseen ja rakennushankkeen jatkamiseen, sen
tulee asuntokauppalain 2:14.1:n  perusteella ilmoittaa kohtuullisessa ajassa
asunnonostajille  sitoutuvansa  kauppasopimuksiin.  Konkurssipesdn  kayttdessd
sijaantulo-oikeuttaan, sen on jatkettava rakennushanketta aiemmin sovitulla tavalla.!

Siten esimerkiksi taloussuunnitelman mukaiset sitovat madrdykset taloyhtiolle

10 HE 14/1994 vp. s. 65.

141 P34tos litketoiminnan jatkamisesta kuuluu konkurssipesin velkojille. Ks. esim. HE 26/2003, s. 133.

142 1 jiketoiminnan jatkamista koskevasta pditoksestd ks. esim. Kénkkold — Linna, 2020, s. 896-899.

143 Koko liiketoiminnan myynti johtaa usein parhaaseen jakotulokseen velkojien kannalta. Ks. esim.
Tenhunen - Ekdahl 2005, s. 720.

144 Asuntokauppalain 2:14.1:ssi s#ddidetifin nimenomaan siiti, ettd konkurssipesid voi itse padttad
sitoutuvansa tdyttdmattomiin kauppasopimuksiin. Tulkintani mukaan tdma ei tarkoita sité, etteikd pesd
voisi sitoutua vain osaan kauppasopimuksista.

145 Ks. HE 14/1994 vp. s. 65.
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nostettavista veloista sdilyvét entisellddn, silld asunnonostajien ja perustajaosakkaan

tekemit sopimukset velvoittavat perustajaosakkaan konkurssipeséa.

Kaytdnnossi se, ettd konkurssipesd jatkaa rakennushanketta, voi parhaimmillaan johtaa
sithen, ettd konkurssista ei aiheudu ollenkaan taloudellisia menetyksid tai mitddn
muitakaan haittoja asunnonostajille. Jos konkurssipesd pédttad jatkaa rakennushanketta,
se merkitsee sitd, ettd sopimuksesta muodostuvista velvoitteita muodostuu
konkurssipesin massavelkaa.!#® Asunnonostajan kannalta timé sopii erinomaisesti, silld
massavelat maksetaan pdéltd pois, ennen konkurssisaatavia.!*’ Lisdksi my0s
rakentamisajan vakuus sdilyy normaalilla tavalla voimassa suojaten asunnonostajaa

rakentamisen aikana.

Kéaytdnnossd se, ettd konkurssipesd sitoutuu jatkamaan rakennushanketta, lienee
asunnonostajalle kaikista paras vaihtoehto. Tdmé pédtelméd on tuotu esille myds lain
esitoissd.!*® Padtelmd perustuu ajatukselle siitd, ettd muihin vaihtoehtoihin siséltyy
suurempia riskejd asunnonostajan kannalta. Kaupan purkamiseen liittyy riski siité, ettd
asunnonostajat eivit saa koko kauppahintasaatavaa takaisin.!* My®s rakennushankkeen
jatkaminen muilla tavoin saattaa lisdtd asunnonostajien kustannuksia, silld
rakennushankkeelle joudutaan hankkimaan uusi jatkaja, jonka kanssa hanketta koskeva
sopimus tehdddn niin sanotusti puhtaalta pdydéltd, jolloin jatkajan ei ole pakko sitoutua

hankkeen alkuperiisiin ehtoihin.!>°

Vaikka rakennushankkeen jatkaminen konkurssipesdn toimesta on asunnonostajan
kannalta kenties paras vaihtoehto, on kuitenkin sanottava, ettd konkurssipesin
sitoutuminen rakennushankkeen jatkamiseen lienee varsin harvinaista. Kéytdnnossd
konkurssipesdn haluttomuus sitoutua kauppasopimuksiin perustuu siihen, etteivit
konkurssipesdssd valtaa kidyttdvit velkojat nde hydtyjd sille, ettd konkurssipesd
sitoutuisi rakennushankkeen jatkamiseen. Konkurssipesin sitoutuminen
rakennushankkeiden jatkamiseen saattaisi edellyttdd myods sitd, ettd konkurssipesd

hankkisi rahoitusta rakennushankkeiden jatkamiseen.!>!

146 HE 14/1994 vp. s. 65.

147 Ks. HE 14/1994 vp, s. 65. Massavelasta tarkemmin ks. esim. Kénkkold — Linna 2020, s. 517-523.

148 Ks. HE 14/1994 vp s. 65. Hallituksen esityksen mukaan yleensi on ostajien edun mukaista, jos
konkurssipesd sitoutuu jatkamaan rakennushanketta entiseen tapaansa. Téstd johtuen ei ole néhty
tarpeelliseksi  sallia ~ osakkeenostajan  purkaa  kaupan  automaattisesti  perustajaosakkaan
konkurssitilanteessa.

49 Ks. luku 4.2.2.

150 Ks. luku 4.2.3.

51 Ks. esim. Linna — Kénkkold 2020, s. 897.
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4.2.2 Kauppojen purku ja osakkeenostajan asema

Jos konkurssipesd ilmoittaa, ettei se sitoudu kauppasopimukseen, voi asunnonostaja
purkaa tehdyn asuntokaupan AsKL 2:14.2:n nojalla.'>? Lahtokohtaisesti asunnonostaja
voi purkaa kaupan vain silloin, kun perustajaosakas ei sitoudu hankkeen jatkamiseen
konkurssitilanteessa. On kuitenkin mahdollista, ettd perustajaosakkaan konkurssin
seurannaisvaikutuksista syntyy jokin muu peruste kaupan purkamiselle. Kéytinnossi
tallainen peruste voisi olla rakennushankkeen ennakkoviivistys, josta sdddetdén

asuntokauppalain 4:9.ssd.!>

Jos asunnonostaja purkaa kaupan, hdnen tulisi saada maksamansa kauppahinta takaisin
asuntokauppalain ~ 4:36.1:n  perusteella.!  Ongelmana kuitenkin on, ettei
konkurssipesdlld mitd luultavimmin ole riittdvisti varoja, jotta koko kauppahinnan
palautus voitaisiin maksaa kaupan purkaneelle asunnonostajalle. Kauppahinnan
palautussaatava konkurssipesdsté ei itsessddn ole etuoikeutettu saatava, vaan kysymys
on tavanomaisesta pesidn velasta, jolle maksettava suoritus madrdytyy velkojalle

kertyvén jako-osuuden mukaan.

Asunnonostajaa suojaa joissain miédrin asuntokauppalain 2:11.4, jonka perusteella
asunnonostajalla on hallinnasta riippumaton panttioikeus kauppasopimuksen kohteena
olevaan osakkeeseen. Kidytinndssd asunnonostajan panttioikeus asunto-osakkeeseen
merkitsee sitd, ettd asunnonostajalla on etuoikeutettu panttisaatava kaupan kohteena
olleeseen asunto-osakkeeseen. Asunnonostaja on siis tiltd osin separatistin asemassa.
Teoriassa separatistin asema parantaa velkojan asemaa, silld panttioikeus turvaa
velkojan saatavaa.!> Tosiasiallisesti panttioikeus ei vélttimattd tuo juurikaan turvaa
kaupan purkaneella ostajalle. Tdmi on seurausta siité, ettd keskenerdisen talon asunto-
osakkeella ei vilttdimattd ole juurikaan arvoa. Arvon védhyys voi johtua ennen kaikkea
keskenerdisyydestd, mutta my0s siitd, ettd vallitseviin olosuhteisiin voi liittyd paljon
avoimia kysymyksid, jotka liittyvdt rakentamishankkeen jatkamiseen ja rakentamisesta

koituviin kustannuksiin. Néistd epédselvyyksistd johtuen on jopa todenndkdistd, ettei

152 Asunnonostajalla on myos toinen vaihtoehto, joka on hankkeen jatkaminen muilla keinoin. Tétd
vaihtoehtoa késittelen tarkemmin luvussa 4.3.3. Jos konkurssipesd pédttid vetdytyd kaupasta, on kysymys
sopimusrikkomuksesta, joka saattaa johtaa konkurssipesdn vahingonkorvausvastuuseen asunnonostajia
kohtaan. Tall4 ei kuitenkaan ole suurtakaan merkityst, silld vahingonkorvaussaatava ei ole etuoikeutettua
velkaa, vaan kysymys on normaalista konkurssisaatavasta. Talloin saatavalle kertyvd suoritus médrdytyy
jako-osuuden médrittdmassa suhteessa.

153 Ks. HE 14/1994 vp s. 65.

134 Asuntokauppalain 4:36.1:n mukaan, jos kauppa puretaan, myyjin on palautettava saamansa
kauppahinta korkolain mukaisine korkoineen.

155 Separatistin asemasta ks. esim. Kénkkold — Linna 2020, s. 877-878.
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asunto-osakkeen realisoimisella onnistuta kattamaan koko sitd saatavaa, joka kaupan
purkaneella asunnonostajalla on konkurssipesistd.!>® Talloin kaupan purkaneelle
ostajalle jad tavanomainen konkurssisaatava, jolle maksetaan suoritus jako-osuuden

madrittaméassa suhteessa.

Panttioikeuden realisointituloksen epdvarmuuden lisdksi kaupan purkaneella
asunnonostaja saattaa jdddd ilman suoritusta myds rakentamisvaiheen vakuuden osalta.
Tamé on seurausta siitd, ettd rakentamisvaiheen vakuus on asuntokauppalain 2:17a:n
mukaan ensisijaisesti voimassa asunto-osakeyhtiolle aiheutuneiden vahinkojen
korvaamiseksi. Jos kaikki asunnonostajat eivdt pura asuntokauppaa, vakuus kdytetddn
ensisijaisesti rakennushankkeen jatkamiseksi ja vasta toissijaisesti kaupan purkaneiden
asunto-osakkaiden hyvidksi. Perustajaosakkaan konkurssitilanteessa rakennushanke
lienee usein siind madrin kesken, ettd rakentamisvaiheen vakuus ei valttdmattd riitd
kattamaan edes asunto-osakeyhtidlle aiheutunutta vahinkoa. Télloin kaupan purkaneet

asunnonostajat eivit saa ollenkaan suorituksia vakuudesta.
4.3.3 Konkurssipesian vetiytyminen ja hankkeen jatkaminen

Jos konkurssipesd kéyttdd oikeuttaan vetdytyd hankkeesta, osakkeenostajat voivat

157 Toinen vaihtoehto

asuntokauppalain 2:14.2:n perusteella purkaa kauppasopimuksen.
on, ettd asunnonostajat jatkavat rakennushanketta. Asuntokauppalain 2:14.3:n mukaan
kaupan purkaneiden asunnonostajien paitdsvalta siirtyy niille osakkeenostajille, jotka

eivit ole purkaneet kauppaa.

Ennen rakennushankkeen jatkamista asunnonostajien ja asunto-osakeyhtididen valilla
taytyy tehdd ns. vilien selvitys, josta sdddetddin asuntokauppalain 2:14.4:ssd.
Vilienselvittelyn kannalta keskeistd on maddrittdd kunkin asunto-osakkeen arvo. Jos
asunnonostaja on maksanut asunnostaan vdhemmain kuin sen arvo on, miké lienee
epatodennikoisté,'>® asunnonostajan on maksettava erotus saadakseen omistusoikeuden

asunto-osakkeeseen.!>® Vastaavasti niiden osakkeenostajien, jotka ovat maksaneet

156 Panttioikeuden kohteena olevan asunto-osakkeen realisoinnista talosta ks. tarkemmin Husari 2021, s.
72-73. Tarkoituksenmukaisuussyisté en késittele panttioikeuden realisointia médrittelevadd lainsdadantod
tarkemmin, silld tulkintani mukaan tdmd ei palvele tutkielmani tarkoitusta. Oleellista on sen
hahmottaminen, ettd kdytdnndssd panttioikeus ei yleensd riitd turvaamaan asunnonostajan kauppahinnan
palautussaatavaa.

157 Kaupan purkamisesta kuluttajalle voi syntyd vahingonkorvaussaatava perustajaosakkaan
konkurssipesdd kohtaan. Talla ei vélttamattd ole juurikaan merkitystd, silld kysymys ei ole etuoikeutetusta
saatavasta. Nahdékseni tdma ei kdytdnndssa tuo turvaa asunnonostajalle.

158 Palo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen, 2006, s. 100.

159 HE 14/1994 vp, s. 66.
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asunnostaan sen arvoa enemmén, on oikeus saada erotus takaisin konkurssipesilta.
Saatava on kuitenkin normaali konkurssisaatava, joten lienee epdtodennékoistd, ettd

asunnonostaja saisi suorituksen koko saatavalleen.

Rakennushankkeen jatkaminen on sindnsd kidyttokelpoinen vaihtoehto, jos riittdva
médrd osakkeenostajia haluaa jatkaa rakennushanketta.!s® Rakennushankkeen jatkuessa

osakkeenostajia turvaa edelleen rakentamisvaiheen vakuus.!'!

Kéaytdnnossa lienee
kuitenkin niin, ettd rakentamisvaiheen vakuus, joka on enintdin 10 prosenttia myytyjen
asuntojen kauppahinnasta, ei riitd kattamaan niitd kuluja, joita rakentamisen
loppuunsaattamisesta aiheutuu, silld asunto-osakeyhtion on hankittava hankkeelle uusi
urakoitsija, joka voi sitoutua hankkeeseen uusilla ehdoilla. Tdmd voi aiheuttaa
asunnonostajille jopa kymmenien tuhansien eurojen lisdkustannuksia rakennushankkeen
jatkamisesta.!6? Koska rakentamisvaiheen vakuus kiytetddn asuntokauppalain 2:17a:n
mukaan ensisijaisesti koko asunto-osakeyhtion hyvéksi ja vasta toissijaisesti yksittdisten
asunto-osakkeiden ostajien hyviksi, silld saattaa olla vaikutusta siihen, ettd yksittdisen

osakkaan saattaa olla kannattavaa sitoutua rakentamishankkeen jatkamiseen, koska tilla

tavalla asunnonostaja padsee hyotyméén rakentamisvaiheen vakuudesta.

160 HE 14/1994 vp, s. 66.
161 HE 14/1994 vp, s. 66.
162 Ks. MTV Uutiset 20.4.2019.
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5. Suojajarjestelman ongelmakohdat

Téssd luvussa késitellddn suojajirjestelmidn aiemmin kisiteltyjen elementtien
ongelmakohtia. Ongelmakohtien tunnustaminen ja arvioiminen on keskeinen osa
varsinaiseen tutkimuskysymykseen vastaamista. Jos ongelmakohtia ei tunnusteta, on
mahdotonta vasta kysymykseen siitd, miten asuntokaupan suojajirjestelmdi voitaisiin

kehitta.
5.1 Vakuuksiin liittyvat ongelmat

5.1.1 Rakentamisvaiheen ja rakentamisvaiheen jilkeisen vakuuden

riittavyyteen liittyviat ongelmat

Rakentamisvaiheen vakuuden tarkoituksena on aiemmin kerrotulla tavalla turvata se,
ettd rakennushanke voidaan saattaa loppuun perustajaosakkaan konkurssitilanteessa.
Kéaytdnnossd on kuitenkin esiintynyt jonkin verran tilanteita, joissa rakentamishankkeen
vakuus ei ole riittdnyt siihen, ettd rakennushanke olisi voitu saattaa péddtokseensd
vakuusrahojen turvin. Yksi tdllainen tapaus ilmenee Pankki- ja rahoitusneuvonta FINEn

alaisuudessa toimivan Pankkilautakunnan ratkaisusta FINE-025992.

FINE-025992: Tapauksessa perustajaosakkaana toiminut rakennusliike oli
ajautunut konkurssiin rakentamisvaiheen aikana. Téstd oli aiheutunut ostajille
taloudellista vahinkoa, silli vakuusrahat eivdt riittdneet rakennushankkeen
loppuun saattamiseksi. Tapauksessa oli kysymys siitd, toimiko turva-asiakirjojen
sdilyttdjand toiminut pankki virheellisesti salliessaan rakentajan nostaa
yhti6lainaa huomattavasti kohteen valmiusastetta enemman.

Rakentamisvaiheen vakuus on aiemmin kerrotulla tavalla kymmenen prosenttia asunto-
osakkeiden kauppahinnasta. Jo ennen RS-jérjestelmén liittdmistd asuntokauppalain
alaisuuteen, vakuus oli  suuruudeltaan kymmenen prosenttia.!®®>  Koska
rakentamisvaiheen vakuus on pysynyt yhtd suurena koko RS-jérjestelmén historian
ajan, voidaan perustellusti kysyd, onko asunnonostajan suojaintressi otettu riittdvalla
tavalla huomioon silloin, kun jdrjestelmd integroitiin osaksi lainsdddiant6d. Kun
jérjestelmd integroitiin osaksi asuntokauppalakia, aiempi RS-jérjestelmé otettiin ikdén
kuin annettuna osaksi asuntokauppalain suojajirjestelmddn. Télloin ei vilttimatta
pohdittu riittédvilld tavalla sitd, onko jirjestelmai riittdvin kattava asunnonostajan suojan

nékokulmasta. Tdma nékyy konkreettisella tavalla myds rakentamisvaiheen vakuudessa,

163 HE 14/1994 vp, s. 68.
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silld rakentamisvaiheen vakuus ei kaikissa tapauksissa riitd estdméddn asunnonostajia

karsimésta taloudellisia tappioita perustajaosakkaan konkurssitilanteissa.'

Rakentamisvaiheen vakuuden suuruutta perusteltiin asuntokauppalakia sdddettéessd
silld, ettd rakennusurakan yleisissd sopimusehdoissa rakentamisvaiheen vakuus on niin

> Vertailussa rakennusurakan yleisiin ehtoihin on

ikdan kymmenen prosenttia.'®
kuitenkin se ongelma, etti rakennusurakan yleiset sopimusehdot on tarkoitettu
elinkeinonharjoittajien ~ vilisiin ~ sopimuksiin.!®®  Elinkeinonharjoittajien  vélisiin
rakennushankkeisiin ei liity yhtd suurta suojan tarvetta kuin rakentamisvaiheen
suojajarjestelmddn, silld yleisten sopimusehtojen sdintelemissd rakennushankkeissa

osapuolena ei ole heikommassa asemassa oleva kuluttaja.

Rakentamisvaiheen vakuuden riittdvyydestd puhuttaessa pidédn jonkinasteisena
haasteena sitd, ettei ole olemassa tarkkaa tietoa siitd, kuinka monessa tapauksessa
rakentamisvaiheen vakuuden riittdvyys on aiheuttanut taloudellisia menetyksid
asunnonostajille. Rakentamisvaiheen riittdvyyttd koskevat ongelmatilanteet ovat
padsddntoisesti  sellaisia, etteivit ne ilmene esimerkiksi  tuomioistuinten
ratkaisukdytinndssd, silld asunnonostaja ei voi parantaa asemaansa oikeusteitse.
Muitakaan tilastoja ei ole saatavilla. Téstd johtuen on vaikea hahmottaa sitd, miten
suuresta ongelmasta on kysymys. Joiltain osin tietoa vakuuden riittdvyystapauksista on
saatavilla mediasta sekd yksittdisistd tuomioistuinten tai Pankkilautakunnan ratkaisuista,

joissa vakuuden riittivyys on noussut esille kisiteltiessi jotain muuta riitaa.'¢’

Mielestdni  saatavilla olevista tiedoista voidaan kuitenkin pédtelld, ettd
rakentamisvaiheen vakuuden riittdvyys on aiheuttanut taloudellisia tappioita siind
médrin monessa tapauksessa, ettd voidaan puhua keskeisestd suojajirjestelméin
liittyvdstd ongelmasta. Ongelman vakavuutta lisdé se, ettd asunnonostajille voi aiheutua

jopa kymmenien tuhansien eurojen tappiot, silld asunnot ovat varsin kalliita hankintoja

164 K. esim. luku 4.3, Yle 22.11.2021, Helsingin Sanomat 12.1.2020, FINE-025992.

165 Ks. HE 14/1994 vp, s. 68.

166 Ks. YSE 1998 s. 1.

167 Ks. esim. Yle 22.11.2021, Helsingin Sanomat 12.1.2020, FINE-025992, Kiinteistonvélitysalan
Keskusliitto 30.7.2019. Myos asuntokauppalaissa itsessddn tunnistetaan se, ettd rakentamisvaiheen
vakuus ei valttdméttd ole riittdvd. Tama ilmenee tarkemmin asuntokauppalain 2:17a:n 2 momentin
toisesta virkkeestd: Jos vakuus ei riitd kaikkien asunto-osakkeen ostajille kuuluvien korvausten
kattamiseen, vakuuden médrd on ensisijaisesti kéytettdvd virheiden korjaamisesta aiheutuneiden
kustannusten kattamiseen...”
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168

asunnonostajille.’®® Ongelman korjaaminen edellyttdd sitd, ettd rakentamisvaiheen

vakuutta laajennetaan tai kehitetdén jollain tavalla.
5.1.2 Suorituskyvyttomyysvakuuden riittavyys

Suorituskyvyttomyysvakuuden kokonaismaird on asuntokauppalain 2:19a:n mukaan 25
prosenttia yhtion taloussuunnitelmaan merkityistd rakennuskustannuksista. Vakuus on
siis huomattavasti suurempi kuin rakentamisvaiheen ja rakentamisvaiheen jélkeinen
vakuus. Ehkd juuri tistd syystd suorituskyvyttomyysvakuuden riittdvyys ei ole
tiettdvasti aiheuttanut vastaavia ongelmia kuin rakentamisvaiheen vakuus. Sanottu ei
kuitenkaan tarkoita sitéd, etteikd olisi mahdollista, ettd suorituskyvyttomyysvakuus ei

riittdisi korjaamaan esimerkiksi suuria rakennusvirheita.

Lisdksi suorituskyvyttomyysvakuus sisdltdd myo6s kahden prosentin omavastuun
asunnonostajille, josta on sdddetty asuntokauppalain 2:19b:ssd. Omavastuuta on
perusteltu silld, ettd osa riskeistd on perusteltua kanavoida asunnonostajien

kannettavaksi.'®®

Omavastuun osalta huomionarvoista on, ettei omavastuuta sovelleta
niissd tapauksissa, kun perustajaosakas ei ole suorituskyvyton. Ndissd tapauksissa
perustajaosakas vastaa normaalilla tavalla rakennusvirheiden ja muiden sopimuksen

perusteella perustajaosakkaalle kuuluvien velvoitteiden hoitamisesta tdysimaérdisesti.

Suorituskyvyttomyyden riittdvyyteen verrattuna suuremmaksi ongelmaksi saattaa
muodostua se, ettd suorituskyvyttomyysvakuuden voimassaolo lakkaa ennen kuin
rakennuksessa huomataan rakennusvirheitd. Suorituskyvyttomyysvakuus on voimassa
kymmenen vuotta siitd, kun rakennusviranomainen hyvéksyi rakennuksen
kayttoonotettavaksi. Helsingin hovioikeudessa on ollut kasiteltdvénd tapaus, jossa
asunto-osakeyhtidlle oli aiheutunut ldhes 500 000 euron vahinko rakennuksessa
ilmenneiden rakennusvirheiden korjaamisesta.!’® Asunto-osakeyhtio ei saanut vahinkoa
korvattavaksi  suorituskyvyttomyysvakuudesta, silli  asunto-osakeyhtid  esitti
korvausvaatimuksensa kuukauden sen jilkeen, kun suorituskyvyttomyysvakuus oli jo
vanhentunut. Oman arvioni mukaan tissd tapauksessa suorituskyvyttomyysvakuuden
voimassaoloaikaa suurempi ongelma on ollut se, ettd asunto-osakeyhtié ei ollut
riittdvalla  tavalla  huolehtinut  siitd, ettdi korvausvaatimus tulee tehdi

suorituskyvyttdomyysvakuuden voimassaolon aikana. Rakennusvirheet vahvistettiin

168 Ks. esim. Yle 22.11.2021.
169 Ks. HE 58/1997 vp. s. 2.
170 Ks. Helsingin HO 6.9.2018 S 17/2276.
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kirdjaoikeuden lainvoimaisella tuomiolla ldhes kaksi vuotta ennen vakuuden
voimassaolon péittymistd. Perustajaosakkaana toimiva yritys asetettiin puolestaan
konkurssiin yli puoli vuotta ennen vakuuden voimassaolon pdéttymistd. Asunto-
osakeyhtiolld olisi ollut mahdollisuus esittdd korvausvaatimus jo ennen vakuuden

voimassaolon péddttymista.

Suorituskyvyttomyysvakuuden riittdvyydestd puhuttaecssa on keskeistd hahmottaa se,
ettei vakuuden mahdolliseen riittdvyyteen tai kattavuuteen liittyvdt ongelmatilanteet ole
sidoksissa perustajaosakkaan rakentamisvaiheen konkurssiin, vaan
suorituskyvyttdomyysvakuus suojaa asunnonostajia tapauksissa, joissa perustajaosakas,
joka on vastuussa rakennusvirheistd, menee konkurssiin talon valmistumisen jélkeen.
Suorituskyvyttomyysvakuudella ei ole mahdollista korvata vahinkoja, jotka on havaittu

tai olisi pitidnyt havaita rakennuksen kéyttoonottotarkastuksen jalkeen.!”!

Tiedossa ei ole juurikaan tapauksia, joissa suorituskyvyttomyysvakuuden riittdvyys tai
voimassaolo olisi aiheuttanut ongelmia asunnonostajille. Téstd johtuen en pidd

suorituskyvyttomyysvakuuden riittivyyttd kovinkaan suurena ongelmana.'’?

5.1.3 Rakentamisvaiheen ja rakentamisvaiheen jilkeisen vakuuden

valvonta

Rakentamisvaiheen vakuuden ja rakentamisvaiheen jdlkeisen vakuuden valvonta kuuluu
luonnollisesti turva-asiakirjojen sdilyttdjdlle. Sailyttdjdn velvollisuuksiin  kuuluu
asuntokauppalain 2:4a:n mukaan vakuuksien valvonta ja niiden puutteellisuuksista
ilmoittaminen. Yleisesti ottaen rakentamisvaiheen ja rakentamisvaiheen jilkeisten
vakuuksien valvonnan voitaneen sanoa toimivan varsin hyvin, silld pankit lienevit
hyvin tietoisia heille kuuluvista velvoitteista. Ainakaan Korkeimmassa oikeudessa ei ole
ollut késiteltdvind tapausta, jossa pankki olisi laiminlyonyt rakentamisvaiheen
vakuuden asettamisen ja asianmukaisuuden valvonnan. Jos pankit laiminlGisivit
velvollisuutensa valvoa rakentamisvaiheen tai rakentamisvaiheen jélkeisen vakuuden
valvonnan ja tdstd aiheutuisi vahinkoa asunnonostajalle, johtaisi se todennékoisesti

pankin vahingonkorvausvastuuseen, josta sdddetiéin asuntokauppalain 2:16:ssd.!7

17! Suorituskyvyttomyysvakuuden voimassaolosta ks. tarkemmin AsKL 2:19.

172 Pidéin kuitenkin tirkednd sitd, ettd lainsdétdjd selvittdisi asuntokauppalain seuraavan uudistamisen
yhteydessa sitd, onko kadytanndssd esiintynyt tilanteita, joissa suorituskyvyttomyysvakuus ei ole riittanyt.
173 Vahingonkorvausvastuu perustuisi siihen, etti pankki on asuntokauppalain 2:4a:n perusteella
velvollinen seuraamaan ja tarkastamaan, ettd vakuudet vastaavat niille asetettuja vaatimuksia. Pankin on
myos ilmoitettava vakuuksissa havaitsemistaan puutteista perustajaosakkaalle ja osakkeenostajille.
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Talloin asunnonostaja saisi puutteelliseksi jddneen suojan viime kddessd pankin

vahingonkorvausvastuun perusteella.

Koska pankit lienevdt hyvin tietoisia heitd koskevista velvoitteestaan vakuuksien
valvonnan osalta ja titd tehostaa mahdollinen vahingonkorvausvastuu, voidaan tehdi
johtopéétds siitd, ettd rakentamisvaiheen tai rakentamisvaiheen jdlkeisen vakuuden
asettamisen osalta pankin valvontavastuu toimii hyvin, eikd néihin tilanteisiin liity

asunnonostajan kannalta juurikaan riskeja.

Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2013:51 on kuitenkin ollut késiteltdvéna
tapaus, jossa paritalon rakennuttaneet asunto-osakeyhtion perustajaosakkaat
olivat laiminlyoneet rakentamisvaiheen vakuuden asettamisen. Tapauksessa ei
kuitenkaan ollut kysymys pankin laiminlyonnistd, silld perustajaosakkaat olivat
laiminlyoneet  kokonaan asuntokauppalain 2 luvun  suojasdéinndsten
noudattamisen. Korkeimmassa oikeudessa ratkaistavana oli se, olisiko kyseiseen
hankkeeseen tullut soveltaa rakentamisvaiheen suojajirjestelmaa.

KKO:n ratkaisusta 2013:51 voidaan péitelld, ettd vakuuksien asettamisen osalta
ongelmia voivat aiheuttaa ne tilanteet, joissa koko suojajirjestelmin noudattaminen
laiminlyodddn. Téllaiset tapaukset lienevdt kuitenkin todella harvinaisia sellaisissa
rakennushankkeissa, joissa perustajaosakas rakennuttaa kokonaisen kerrostalon
kuluttajille ostettavaksi. Ongelmat koskevat arvioni mukaan ldhinnd pienempien
asuntokokonaisuuksien kuten pari- ja rivitalojen rakentamista.!” Koska tillaiset
tapaukset eivdt koske suuria massoja, eikd kyse ole suoraan suojajérjestelmén
toimivuuteen liittyvdstd ongelmallisuudesta, en tarkoituksenmukaisuussyistd kisittele
tatd kokonaisuutta timédn enempédd. On kuitenkin todettava, ettd asuntokauppalain ja
rakentamisvaiheen  suojajdrjestelmdn  soveltamisalan  noudattamiseen  liittyvit
kysymykset voivat joissain tapauksissa aiheuttaa asunnonostajan suojaan liittyvid

ongelmia, kuten KKO:n ratkaisusta 2013:51 ilmenee.

Rakentamisvaiheen ja rakentamisvaiheen jélkeiseen vakuuden laiminlyontitapauksissa
keskeinen kysymys liittyy siihen, onko ostajilla mahdollisuus purkaa kauppa vakuuden
puuttumisen perusteella. Lihtokohtaisesti asunnonostajilla on oikeus purkaa rakenteilla
olevan asunnon kauppa, jos rakentamisvaiheen vakuus on laiminlydty. Tdmid on
seurausta asuntokauppalain 2:11.1:sta, jonka mukaan kauppasopimus ei sido ennen kuin

sopimuksen tdyttdmisestd on asetettu vakuus 2:17:n mukaisesti.

174 Johtop#itds perustuu siihen, ettd pienempien rakennushankkeiden toteuttamisessa ei ole samalla
tavalla tarpeellista kdyttdé vierasta pddomaa kuin suuremmissa rakennushankkeissa.
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Aiemmin mainitussa KKO:n ratkaisussa 2013:51 kuitenkin todettiin, ettd ostajilla ei
ollut oikeutta purkaa kauppaa kuvatuissa olosuhteissa, vaikka rakentamisvaiheen
vakuus olikin laiminlydnti. Tapaus on kuitenkin siind médrin erityinen, ettei siitd voi
vetdd suurempia johtopditoksid siitd, ettd asunnonostajan oikeus purkaa kauppa olisi
jollain tapaa ehdollinen tai riippuvainen jostakin. Korkein oikeus antoi merkitysti sille,
ettd ostajat olivat vedonneet kaupan purkamiseen huomattavasti sen jédlkeen, kun
rakentamisvaihe oli jo paittynyt. Korkein oikeus katsoi, ettd vakuuden puuttumisella ei
endd purkuvaatimuksen esittdmishetkelld ollut tosiasiallista merkitystd, joten
kauppasopimusta ei ollut perusteltua pitdd jalkikdteen sitomattomana sen vuoksi, ettd

rakentamisvaiheen vakuutta ollut asetettu.

Korkeimman oikeuden ratkaisua olisi helppo kritisoida siitd ndkdkulmasta, ettd ratkaisu
on asuntokauppalain 2:11.1:n vastainen. Mielestdni on kuitenkin ymmaérrettavai
poissulkea asuntokaupan purkamismahdollisuus sellaisissa tilanteissa, joissa asunto on
jo valmistunut. Ratkaisullaan Korkein oikeus antoi mielestdni varsin perustellusti
merkitystd rakentamisvaiheen vakuuden tosiasialliselle tarkoitukselle, joka on suojata
asunnonostajaa rakentamisvaiheessa.!”> Rakennuksen valmistuttua téllaista suojatarvetta

ei endd ole.
5.1.4 Suorituskyvyttomyysvakuuden valvonnan ongelmat

Suorituskyvyttomyysvakuuden valvonta sen sijaan on aiemmin kerrotulla tavalla
hajautettu rakennusvalvontaviranomaiselle ja Kilpailu- ja kuluttajaviranomaiselle.!”®
Suorituskyvyttomyysvakuuden laiminlyontitapauksista ei ole olemassa tarkkoja
tilastoja. Vuosina 2010-2021 KKV on kuitenkin kirjannut 201 asiaa, joiden
asiasisillossd mainitaan suorituskyvyttomyysvakuus.!”” Niistd asioista suuri osa on
sellaisia, ettei niissd ole ollut kyse suorituskyvyttdomyysvakuuden laiminlyénneisti. Osa
tapauksista ovat olleet yleisid tiedusteluita, kun taas osassa tapauksista on viime kadessi
todettu, ettei suorituskyvyttomyysvakuutta ole edes tarvinnut asettaa. Joissain
tapauksissa suorituskyvyttdomyysvakuuden asettaminen on laiminly6ty, mutta se on
hankittu  jélkikiteen.!”® Ainoastaan yksi suorituskyvyttomyysvakuuden

laiminlyOntitapaus on johtanut tuomioon, jossa tuomioistuin on antanut tuomioita

175 Rakentamisvaiheen vakuuden tarkoitus ilmenee jo asuntokauppalain 2:17:n nimestd, joka on “vakuus
rakentamista ja asunto-osakkeiden kauppaa koskevien sopimusten téyttdmisestd”.

176 Ks. luku 3.3.4.

177 KK V/474/07.01.04/2022.

178 KKV/474/07.01.04/2022.
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ostajansuojasddnnosten rikkomisista.!”® Kilpailu- ja kuluttajaviraston tiedoista voidaan
padtelld, ettd suorituskyvyttomyysvakuuden laiminlydnti ei vaikuta olevan tdysin

tavatonta.

Suorituskyvyttomyysvakuuden valvonnan osalta keskeinen ongelma liittyy siihen, etti
vakuuden asettamista valvotaan jilkikdteen. Maankayttd- ja rakennuslain uudistuksen
yhteydessda ~ Kilpailu- ja  kuluttajavirasto ~ on  nostanut  esille,  ettd
suorituskyvyttdomyysvakuuden jdlkikdteinen valvonta on ongelmallista etenkin siitd
syystd, ettd vakuutus on vaikea saada sen jélkeen, kun rakennustyo on jo valmistunut.'8°
Liséksi KKV on nostanut esille sen, ettd suorituskyvyttomyysvakuuden laiminlyonti ei

johda sopimusoikeudellisiin seuraamuksiin.!'8!

Asuntokauppalain 2:11.1:n mukaan
asuntokaupan sitovuuden edellytyksend on pelkéstddn rakentamisvaiheen vakuuden
asettaminen. Kilpailu- ja kuluttajavirasto on maankdytté- ja rakennuslain uudistuksen
yhteydessd ehdottanut, ettd asuntojen markkinoinnin tulisi olla mahdollista vasta sen
jélkeen, kun vakuuden tarve ja hankkiminen olisi todettu. Lisdksi KKV on ehdottanut,

ettd  suorituskyvyttomyysvakuuden valvonnassa tulisi  siirtyd ennakolliseen

valvontaan.!%?

KKV:n ehdotusten toteutumisilla olisi merkittivd asunnonostajan suojaa edistdvi
vaikutus, joten ehdotuksia on mielesténi varsin helppo kannattaa. On mielestdni varsin
kyseenalaista, ettd suorituskyvyttomyysvakuuden valvontaa tehddén vasta jélkikateen,
vaikka sen vakuuden asettaminen on edellytys sille, ettd asuntoja saadaan tarjota
myytaviksi kuluttajille. Olen myos samaa mieltd siitd, ettd
suorituskyvyttomyysvakuuden laiminlyontitapauksissa ostajalla tulisi olla oikeus purkaa
kaupat. Téllaisen sdanndksen lisddminen asuntokauppalakiin saattaisi tulkintani mukaan
ennaltachkdistd  tapauksia, joissa  suorituskyvyttomyysvakuuden  asettaminen
laiminlydddan. Lisdksi suorituskyvyttdmyysvakuuden puuttuminen on luonteeltaan asia,
johon liittyvét ongelmat saattavat tulla ilmi vasta useiden vuosien jilkeen. Tdma
mielesténi korostaa sitd, ettd suorituskyvyttomyysvakuuden puuttumisen pitéisi olla syy

kaupan purkamiselle.

Suorituskyvyttomyysvakuuden valvontaa koskevana johtopditoksend totean, ettd

mielestdni  vakuuden valvonnan jdlkikdteisyys ja  vakuuden puuttumisen

179 Ks. KKV/464/07.01.04/2022 ja Kilpailu- ja kuluttajavirasto 21.4.2020.
130 Kilpailu- ja kuluttajavirasto 7.12.2021.
181 Kilpailu- ja kuluttajavirasto 7.12.2021.
182 Kilpailu- ja kuluttajavirasto 7.12.2021.
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sopimusoikeudellisten ~ seuraamusten  puuttuminen  ovat  asuntokauppalain
suojajarjestelmiin liittyvid ongelmia. Ongelmia  korostaa se, ettd
suorituskyvyttdomyysvakuudella on hyvin keskeinen merkitys asunnonostajan

suojaamisen kannalta.

5.1.5 Rakentamisvaiheen ja rakentamisvaiheen jilkeisen vakuuden

vapauttamiseen liittyvat riidat

Kédytdntd on osoittanut, ettd asunnonostajilla voi joissain tilanteissa olla vaikeuksia
saada vakuuksia kiytettivikseen.!8> Tdmi johtuu siitd, ettd vakuuden antaja saattaa
vastustaa vakuuden kidyttdmistd. Jos vakuuden antaja ei suostu kdyttdimidn vakuutta
kiytettdviksi rakentamisvaiheen loppuunsaattamiseksi, asunnonostajat tai asunto-
osakeyhtio voivat viedd vakuuden kayttdmista koskevan asian kuluttajariitalautakunnan
késiteltivaksi  asuntokauppalain  2:18:n  mukaisesti.  Kuluttajariitalautakunnan
kayttokelpoisuus vakuuksien kdyttoon liittyvissd riita-asioissa on omiaan lisddmaén
asunnonostajan suojaa, silld kuluttajariitalautakuntaan ei liity samanlaista kuluriskid

kuin yleiseen tuomioistuimeen. '8+

Kuluttajariitalautakunnan toimivallasta huolimatta asunnonostajan kannalta vakuuden
kiyttamisestd riiteleminen voi olla turhauttavaa, silld se saattaa viivyttdd virheiden
korjaamista. Toisaalta vakuudenantajan oikeusturvan kannalta on tirkedd, ettd
vakuuksia koskevat riita-asiat ratkaistaan oikeudenmukaisesti. Kaikissa tapauksissa ei
aina  ole selvdd, onko rakennuksessa  virheitd vai ei.  Esimerkiksi
kuluttajariitalautakunnan ratkaistavana olleessa tapauksessa 5164/41/2018 lautakunta
joutui esitetyn ndyton perusteella arvioimaan sitd, onko asunnossa perustajaosakkaan
vastuulle kuuluvia keskenerdisid vuosikorjaustoitd. Kysymys oli samalla myos
rakentamisvaiheen jilkeisen vakuuden vapauttamisen vastustamista koskevasta asiasta.
Lautakunta pdityi sithen lopputulokseen, ettd perustajaosakkaan on korjattava tietyt
asuntoon liittyvdt virheet. Kuluttajariitalautakunta voi siis antaa péétoksen, jonka
mukaan vakuutta ei tarvitse vapauttaa ennen kuin perustajaosakas on korjannut virheet

ja saattanut rakennushankkeen loppuun saakka.

Kuluttajariitalautakunnan ratkaisukdytdntd osoittaa, ettd vakuuksien vapauttamista ja
kayttamistd koskevia ratkaisuja on annettu varsin paljon. Tétd ei voine pitdd erityisen

ylldttdvina, silld uusia asuntoja rakennetaan varsin paljon. Kuluttajariitalautakunnan

183 Ks. esim. Helsingin Sanomat 12.1.2020.
184 Kuluttajariitalautakunnan verkkosivut, ostajalle. Viitattu 17.5.2022.
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ratkaisuista on kuitenkin keskeisti huomioida se, ettd ratkaisut ovat luonteeltaan
suosituksia, joten ratkaisuilla ei ole samanlaista oikeusvoimavaikutusta kuin yleisen
tuomioistuimen antamilla ratkaisuilla.'®> Asuntokauppalain 2:18.4:n mukaan asunto-
osakeyhtid  tai  asunto-osakkeen ostaja, joka aiheettomasti ja  vastoin
kuluttajariitalautakunnan suositusta on kieltdytynyt antamasta suostumusta vakuuden
vapauttamiseen, voi joutua velvoittamaan perustajaosakkaalle aiheutuneen vahingon

kohtuullisella maaralla.

Vakuuksien vapauttamiseen kannalta toinen ongelma liittyy tilanteisiin, joissa
vakuuksia on vapautettu liian aikaisin. Tédllaiset ongelmat voivat aiheuttaa merkittivia
vahinkoja asunnonostajille erityisesti perustajaosakkaan konkurssitilanteessa. Jos
vakuudet on jo ehditty vapauttaa (tai kayttdd) ja perustajaosakas on ajautunut
konkurssiin, asunnonostajat voivat valvoa rakennusvirheeseen perustuvat saatavansa
perustajaosakkaan konkurssissa. Kidytdnnossd tdstd ei useinkaan ole hyoétyd, silld
konkurssiin  ajautuneilla perustajaosakkailla lienee niin paljon velkoja, ettd
asunnonostajan saatavalle ei ole odotettavissa kovinkaan suurta jako-osuutta. Timén on
huomioinut my6s Kuluttajariitalautakunta, joka on useissa ratkaisuissaan todennut, ettei
asunnonostajien kannata ilman tarkempia tietoja konkurssipesén tilasta ryhtyé sellaisiin

toimenpiteisiin, jotka aiheuttaisivat lisakustannuksia asunnonostajalle.!8¢

Tulkintani mukaan vakuuksien kdyttdmiseen tai vapauttamiseen liittyvit riidat ovat
sindnsd ongelmallisia asunnonostajan kannalta, mutta mielestdni kysymys on hyvin
pitkélti asiasta, jolle ei oikeastaan voi mitddn. Tama johtuu siitd, ettd vakuudenantajan
oikeussuoja on otettava huomioon vakuuksien vapauttamista ja kdyttamistd koskevissa
asioissa. Vakuuksien kdyttdmiseen tai vapauttamiseen liittyvid ongelmia lieventdd se,
ettd asunnonostaja voi saattaa téllaiset asiat kuluttajariitalautakunnan késiteltdviksi

1lman kuluriskia.

185 Ks. AsKL 18.3, jonka mukaan kysymys on nimenomaan ratkaisusuosituksista.

186 K. esim. KRIL 1832/41/2021. Pditoksessddn KRIL totesi seuraavaa: “Siilytitte oikeutenne saatavaan
parhaiten valvomalla sen konkurssimenettelyssé. Ilman valvontaa menetétte oikeutenne saada saatavanne
konkurssipesdsti. Télloin voitte saada suorituksen vain, jos konkurssipesdssd on niin paljon varoja, ettd
valvottujen saatavien jélkeen jéd varoja yli. Tdma on erittdin epdtodenndkoistd. Valvotuillekaan saataville
ei konkurssissa vélttdmaittd riitd jako-osuutta.” Liséksi lautakunta totesi, ettei asunnonostajan kannata
ilman suuntaa-antavia tietoja ryhtyd sellaisiin toimiin, jotka aiheuttaisivat lisdkustannuksia. Vastaavalla
tavalla lautakunta totesi myds paédtoksessdin KRIL 2355/41/2020.
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5.2 Kauppahintojen maksutiliin liittyvat ongelmat

Aiemmin luvussa 2.4 Kkaisittelin kauppahintojen maksutilid. Yksi mahdollisista
ongelmakohdista kauppahintojen maksutilin osalta liittyy siithen, ettd perustajaosakas
saattaa kayttdd kauppahinnoista saatuja varoja myds sellaisiin tarkoituksiin, joihin
varoja ei saisi kayttdd.!'®” Tdmd on ongelmallista tilanteessa, jossa perustajaosakas
ajautuu konkurssiin, koska rakentamishankkeen jatkaminen tai loppuunsaattaminen

saattaa hankaloitua, jos kauppahintoja on kéytetty vieraisiin tarkoituksiin.

Varojen vididrinkdyttdmiseen liittyvén ongelman kannalta on keskeistd huomata, ettei
kenenkéén tehtdviin kuulu valvoa kauppahintojen maksutilin varojen kiyttod, elleivit
asunnonostajat ole palkanneet asuntokauppalain 2:21:n mukaista tilintarkastajaa. RS-
pankin lisdksi ainoastaan perustajaosakkaan tilintarkastajalla ja ostajien valitsemalla
tilintarkastajalla on mahdollisuus ylipddnsd paédstd kasiksi tilitapahtumiin.!8®
Kiaytdnnossd ei ole tietoa siitd, missd mddrin kauppahintojen maksutilid olisi kaytetty
vddrin. Asia on kuitenkin asunnonostajien kannalta tirked, joten asiaan olisi

védhintddnkin syytd kiinnittdd huomiota.

Yksi keino varojen viidrinkdytoksen estdmiseksi olisi velvoittaa joku valvomaan
kauppahintojen maksutilid. Jos kauppahintojen maksutilille asetettaisiin valvoja, yksi
vaihtoehto olisi velvoittaa valvonta turva-asiakirjojen sidilyttdjand toimivalle pankille.
Valinta olisi siind mielessd luonteva, etti tili itsessdéin on turva-asiakirjojen sdilyttdjana
toimivassa pankissa. Pankin velvoittaminen kauppahintojen maksutilin valvomiseen
saattaisi my0s johtaa siihen, ettd pankit tekisivét tarkempaa harkintaa sen suhteen,
minkilaisia toimijoita se rahoittaisi.'®® Pankkien velvoittamiseen liittyy kuitenkin se
ongelma, ettd valvontavastuun silyttdminen pankille johtaisi siihen, ettd pankkien pitdisi
kdyttdd voimavarojaan tilin valvontaan. Tdmé saattaisi lisdtd rahoituskustannuksia ja

pankkien halukkuutta tarjota rahoitusta uudisasuntotuotannossa. Asia on kuitenkin

187 Asuntokauppalain 2:12.2:n mukaan tilille maksettuja kauppahintoja ei saa kéyttdd hankkeen kannalta
vieraisiin tarkoituksiin.

188 Ks. AsKL 2:12.3.

139 Pankin velvoittamisessa kauppahintojen maksutilin valvontaan olisi mielestidni tiettyd analogiaa
kuluttajansuojalain 7 luvun 39 §:44n, jossa sdddetddn luotonantajan ja myyjdn yhteisvastuusta
hyodykesidonnaisissa luotoissa. Kdytanndssa kyseisen lainkohdan nojalla kuluttaja voi vaatia esimerkiksi
hinnan palautusta, vahingonkorvausta tai muuta rahasuoritusta suoraan luotonantajalta, jos myyja ei
suoriudu velvoitteistaan. Kyseinen lainkohta pakottaa luotonantajaa harkitsemaan, kenen toimijoiden
kanssa se suostuu tekemidn sopimuksia. Kuluttajansuojalain 7:39 perustuu kulutusluottosopimuksista
annetun EU direktiivin 15 artiklan 3 kohtaan. Ks. tarkemmin HE 24/2010 vp. s. 43 ja EU:n direktiivi
kulutusluottosopimuksista (2008/47/EY). Ks. myos Luotonantajan vastuu 31.1.2022.
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selvittimisen arvoinen, silld pankeilla saattaisi olla tehokkaita menetelmid

valvontavastuun toteuttamiseksi.

Pankeilla on jo nykyisellddn velvollisuus ilmoittaa, jos se havaitsee vadrinkdytoksid
kauppahintojen maksutililld. Aktiivista valvomisvelvoitetta ei kuitenkaan ole asetettu.
Hallituksen esityksen mukaan turva-asiakirjojen siilyttdjan ollessa tietoinen varojen
kayttamisestd vieraisiin tarkoituksiin, on mahdollista, ettd sdilyttdjadan voisi kohdistua
korvausvastuu.!”®  Asuntokauppalain 2:16:n mukaan turva-asiakirjojen sdilyttija on
velvollinen korvaamaan aiheuttamansa vahingon, jollei se ndytd noudattaneensa

asianmukaista huolellisuutta.

Hallituksen esityksessd mainittu linjaus vaikuttaa sindnsd loogiselta, mutta
syvallisempadd kritiikkid se ei kestd. Siilyttdjdlle ei nédet aseteta mitddn velvollisuutta
tilin valvomiseen, mutta silti se saattaisi olla vastuussa, jos sdilyttédja olisi ollut tietoinen
tilin varojen kéyttdmisestd vieraisiin tarkoituksiin. Asetelma on erikoinen, silld
pankkien ei mahdollisesta vahingonkorvausvastuusta johtuen kannata edes yrittidé olla
tietoisia siitd, minkélaisia tilitapahtumia tililtd tehdddn. Tdssd yhteydessd on hyvi
huomioida, ettd turva-asiakirjojen siilyttdjan vastuun osalta noudatetaan ns. kidénnettyd
todistustaakkaa, silld asuntokauppalain 2:16:n mukaan sdilyttdjd vapautuu vastuusta, jos

se nayttdd noudattaneensa asianmukaista huolellisuutta.

Kauppahintojen maksutilin vdirinkdytdstd on olemassa yksi Korkeimman oikeuden
ennakkoratkaisu. Tapauksessa KKO 2006:18 kauppahintojen maksutilille maksettuja
kauppahintoja kéytettiin pankin rakennusvaiheen vakuudeksi annetun pankkitakauksen
vastavakuudeksi. Korkein oikeus katsoi tapauksessa, ettd kauppahintojen maksutilin
varoja kdytettiin rakentamishankkeen kannalta vieraaseen tarkoitukseen. Koska pankki
oli tietoinen varojen védrinkdytoksestd, se velvoitettiin korvaamaan ostajille aiheutuneet

vahingot.
5.3 Kauppahintojen maksuaikataulun liittyvat ongelmat

Kauppahintojen maksamisen osalta on aiemmin kerrotulla tavalla sdddetty myds siité,
ettd kauppahinnan maksuerdt eivdt asuntokauppalain 4:29:n mukaan saa olla
epasuhteessa rakennusvaiheeseen. Ongelmana kuitenkin on, ettd maksuaikataulun
valvonta on ainoastaan sen varassa, ovatko osakkaat palkanneet asuntokauppalain

2:22:n mukaista rakennustyon tarkkailijaa, jonka tehtdviin kuuluu valvoa siti,

0 HE 14/1994 vp, s. 64.
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vastaavatko maksuaikataulu ja rakentamisvaihe toisiaan. Osakkaat jittdvdt usein
rakennustyon tarkkailijan palkkaamatta, jolloin etupainotteista maksamista ei

kiytdnnossi valvo kukaan.!”!

Ostajan kannalta etupainotteiseen maksamiseen liittyy merkittdvd riski, joka voi
realisoitua perustajaosakkaan konkurssitilanteessa. Jos kauppahinnan maksaminen on
epasuhteessa rakentamisvaiheen kanssa, ostajat saattavat kirsid suurempia taloudellisia
tappioita kaupan purkutilanteessa, koska panttina olevasta asunto-osakkeesta ei
useinkaan saada niin suurta realisointitulosta, ettd se riittdisi kattamaan kauppahinnan
palautussaatavan. Myoskddn rakentamisvaiheen vakuudesta ei viélttdmittd ole apua,
koska se kdytetddn ensisijaisesti asunto-osakeyhtion hyviksi. Erityisen suuri riski liittyy
tilanteisiin, joissa rakentamishanke on vield hyvin alkuvaiheessa.!®? Vastaavasti, jos
konkurssipesd vetdytyy rakennushankkeesta ja hanketta paditetdén jatkaa muilla tavoin,
keskenerdisen rakennushankkeen loppuunsaattamiseksi saatetaan tarvita lisdd varoja,

joita ei vélttdmattd pystytd kattamaan rakentamisvaiheen vakuudesta.

Joissain médrin asunnonostajia suojaa se, ettd viimeiset 10 prosenttia kauppahinnasta
voidaan maksaa vastaa sen jilkeen, kun asunto on valmistunut. Tamé on kuitenkin
asunnonostajan kannalta melko laiha lohtu, jos kauppahinnasta on maksettu esimerkiksi

90 prosenttia, mutta rakennushanke on vasta puolillaan.

Oman tulkintani mukaan etupainotteiseen maksamiseen liittyy siind méérin suuri riski
asunnonostajan kannalta, ettd asiaan olisi syytd kiinnittdd huomiota. Yksi vaihtoehto
olisi, ettd lainsddtdjd sitoisi kauppahintojen maksamisen nykyistd tarkemmin
rakentamisvaiheen edistymiseen. Lainsdétdjd voisi siis tiukentaa sitd, milld aikataululla

kauppahintojen maksutilin varoja saadaan maksaa.

5.4 Turva-asiakirjojen sailyttajiaian liittyvat ongelmat

Aiemmin luvussa 5.3.1 olen kisitellyt rakentamisvaiheen ja rakentamisvaiheen
jdlkeisen vakuuden valvontaa, joka kuuluu turva-asiakirjojen sdilyttdjédn tehtdviin.
Vakuusvalvonnan lisdksi turva-asiakirjojen sdilyttdjin, eli kéytdnndssd pankin,
toimintaan voi liittyd myds muita tilanteita, joissa pankin toiminta saattaa aiheuttaa

taloudellista  vahinkoa asunnonostajille perustajaosakkaan konkurssitilanteessa.

91 K. Linnainmaa Leena 19.8.2019 kauppalehti
192 Tdmid pddtelmd perustuu siihen, etti rakennushankkeen alkuvaiheessa rakennushankkeen loppuun
saattamiseksi tarvitaan paljon taloudellisia panostuksia.
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Asuntokauppalain 2:16:ssd sdddetddn turva-asiakirjojen sdilyttdjédn vastuusta. Pykaldn
mukaan turva-asiakirjojen sdilyttdjd on velvollinen korvaamaan vahingon, jonka se on
aiheuttanut tdmén luvun mukaisia tehtdvid suorittaessaan, jollei turva-asiakirjojen

sdilyttdjd ndytd asianmukaista huolellisuutta.

Tapauksessa FINE-025992 Pankkilautakunnan ratkaistavana oli, toimiko pankki
taloussuunnitelman vastaisesti myontéessdén yhtidlainaa huomattavasti kohteen
valmiusastetta enemmin'”>., Tapauksessa perustajaosakas oli ajautunut
konkurssiin ja rakentamisvaiheen vakuuden myontdnyt pankki oli maksanut
rakentamisvaiheen vakuuden ostajille. Vakuus ei kuitenkaan riittdnyt kattamaan
kohteen loppuunsaattamisesta aiheutuneita kuluja, joten asunnonostajat vaativat
turva-asiakirjojen sdilyttéjéltd vahingonkorvausta taloussuunnitelman vastaisesta
toiminnasta. Ratkaisussaan lautakunta katsoi, ettei pankki laiminlyonyt
velvoitteitaan tai menetellyt tavalla, josta seuraisi asiakkaiden esittdma
korvausvastuu. Lautakunnan mukaan pankki oli antanut perustajaosakkaan
nostaa lainaa sille toimitettujen valmiustodistusten perusteella.

Vaikka Pankkilautakunta ei ratkaisussaan suosittanut korvausta, ratkaisu ja sen
perustelut ilmentévit sitd, minkélaisissa tapauksissa pankki voisi olla korvausvastuussa
asunnonostajille tai asunto-osakeyhtidlle. Tapauksessa ratkaisu olisi voinut olla hyvin
toisenlainen, jos pankki olisi myOntinyt lainaa ilman sille toimitettuja
valmiustodistuksia. Ratkaisussaan pankkilautakunta vetosi hallituksen esitykseen, jonka
mukaan turva-asiakirjojen sdilyttdjéltd edellytetdéin tavanomaista huolellisuutta, joskaan
sdilyttdjan tarkastusvelvollisuus ei ulotu rakentamishankkeen tarkoituksenmukaisuuden
arvioimiseen, rakennusteknisten seikkojen tutkimiseen eikd asiakirjoissa esitettyjen
tietojen oikeellisuuden yksityiskohtaiseen selvittdmiseen.!** Siilyttdjan edellytetién
puuttuvan selviin virheisiin ja ristiriitaisuuksiin. Téllaiseksi mainitaan esimerkiksi
tilanne, jossa yhtion varallisuuteen kiinnitettyjd velkakirjoja on sellaisten velkojen

vakuutena, jotka eivit ndy taloussuunnitelmasta.!®’

Pankkilautakunnassa on ollut kisiteltdvind myds toinen tapaus, FINE-010832, jossa
arvioitiin pankin menettelyd asuntokauppalain sdénndsten ndakokulmasta. Tapauksessa
ostajat tallettivat asuntokauppalain 4:29:n mukaiselle pankkitilille kauppahinnan
viimeisen maksuerdn. Pankki oli tietoinen, ettd kysymys oli tilistd, jonka varoja ei olisi
saanut ulosmitata perustajaosakkaan veloista. Tilin varoja oli kuitenkin ulosmitattu
perustajaosakkaan velkojen maksamiseksi. Pankkilautakunta suositti pankkia
korvaamaan ostajille aiheutuneen vahingon, silld pankin katsottiin laiminlyoneen heille

kuuluneen velvollisuuden ilmoittaa ulosottomiehelle, ettd kysymys oli pantatusta tilista.

193 Asuntokauppalain 2:8:n mukaan osakeyhtid saa rakentamisvaiheen aikana ottaa velkaa, antaa
varallisuuttaan vakuudeksi tai tehdd muita sitoumuksia vain taloussuunnitelman mukaisesti.

194 Ks. FINE ratkaisu ja HE 14/1994 vp, s. 58.

195 Ks. FINE ratkaisu ja HE 14/1994 vp, s. 58.
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Vaikka tapauksessa ei suoranaisesti ollut kysymys turva-asiakirjojen sdilyttdjén
vastuusta, vaan yleisesti pankin vastuusta vakuuden sdilyttdjdnd, tapaus on kuitenkin
havainnollistava esimerkki siitd, minkélaisia vahinkoja pankki saattaa omalla

toiminnallaan aiheuttaa.

Korkeimmassa oikeudessa on ollut késiteltivdnd ainakin yksi tapaus, jossa turva-
asiakirjojen sdilyttdjand toiminut pankki katsottiin korvausvelvolliseksi asunnonostajille
aiheutuneesta vahingosta. KKO:n ratkaisussa 2006:18 oli kysymys siitd, ettd ostajien
kauppahintojen maksutilille maksama kauppahinta oli kéytetty pankkien asunto-
osakeyhtion rakennusvaiheen vakuudeksi antaman pankkitakauksen vastavakuudeksi.
Koska kysymys oli kauppahintojen maksutilin varojen kadyttdmisestd vieraiseen
tarkoitukseen, turva-asiakirjojen sdilyttdjdnd toimineen pankin katsottiin olevan
vastuussa ostajille aiheutuneesta vahingosta. Tapauksessa pankki oli itse tietoinen siiti,
miten kauppahintojen maksutilin varoja kéytettiin. T&md johtui siitd, ettd
kauppahintojen maksutilin varat nostettiin pankin antaman pankkitakauksen

vastavakuudeksi.

Edelld kasitellyt Pankkilautakunnan ja KKO:n ratkaisut osoittavat, ettd turva-
asiakirjojen sdilyttdjdnd toimiva pankki saattaa omalla toiminnallaan aiheuttaa
vahinkoja asunto-osakeyhtiolle tai yksittdisille asunnonostajille. On kuitenkin sanottava,
ettd verrattuna muihin rakentamisvaiheen suojajédrjestelméédn liittyviin ongelmiin
asiakirjojen sdilyttdjien mahdollisesti aiheuttamat vahingot, ovat asunnonostajille siind
mielessd lievempid, ettd asunto-osakeyhtid tai yksittdiset asunnonostajat voivat
kohdistaa turva-asiakirjojen sdilyttdjdéin vahingonkorvausvaatimuksen, jos sdilyttdjd on

toiminut virheellisesti.!

Koska turva-asiakirjojen siilyttdjind toimivat kadytdnndssd vakavaraiset suomalaiset
pankit, voitaneen otaksua, ettd turva-asiakirjojen siilyttdjan vastuu toteutuu viime
kidessi oikeusteitse, kuten tapauksessa KKO 2006:18.!°7 Niin ollen turva-asiakirjojen
sdilyttdjdn laiminlyonnit eivdt useinkaan aiheuta pysyvid vahinkoja tai taloudellisia
tappioita asunnonostajille. Lisdksi turva-asiakirjojen sdilyttimistd koskevat riidat

voidaan saattaa Vakuutus- ja rahoitusneuvonta FINEn Pankkilautakunnan

196 Tarkoitan télli sité, ettd esimerkiksi vakuuden riittivyyttd koskevissa tilanteissa asunnonostajalla ei
lahtokohtaisesti ole muita vaihtoehtoja kuin sopeutua tilanteeseen. Sen sijaan turva-asiakirjojen sdilyttdjén
aiheuttamien vahinkojen osalta asunnonostajalla on mahdollisuus kohdistaa vahingonkorvausvaade turva-
asiakirjojen sdilyttdjaén.

197 Suomalaisiin pankkeihin ei todellisuudessa liity samanlaista konkurssiriskid kuin muihin yrityksiin.
Suomalaiset pankit eivit ole ajautuneet konkurssiin sitten 1930-luvun laman. Pankkien vakavaraisuudesta
ks. esim. Pankkivuosi 2020, kohta 2.3.
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kasiteltdvaksi. Pankkilautakunta voi antaa sitomattomia ratkaisusuosituksia esimerkiksi
vahingonkorvausta koskevissa asioissa.!”® Pankkilautakunnan kayttokelpoisuutta lisaé
ennen kaikkea se, ettd kdsittelyyn ei liity samanlaista kuluriskid kuin yleiseen
tuomioistuimeen ja toiseksi pankit noudattavat FINEn ratkaisuja ldhes

saannonmukaisesti.'??

Turva-asiakirjojen sdilyttdjin toimintaan liittyvdnd loppukaneettina todettakoon, ettd
turva-asiakirjojen laiminlyontitapaukset lienevdt jokseenkin harvinaisia, joskaan ei
mahdottomia. En kuitenkaan pidd turva-asiakirjojen sdilyttdjin toimintaan liittyvid
laiminlyonteja sellaisena rakentamisvaiheen suojajarjestelmadn liittyvénid riskinid, joka
edellyttdisi lisdthuomiota rakentamisvaiheen suojajérjestelméltid. Ainoastaan varojen
véddrinkdyton valvonta on sellainen asia, johon tulevaisuudessa olisi syytd kiinnittdd
huomiota, joskin tilin valvonta on mahdollista toteuttaa myds muilla tavoin kuin
velvoittamalla turva-asiakirjojen sdilyttdjd valvomaan tilitapahtumia. Nykyisellddn
kauppahintojen maksutilien vadrinkdytto ei vélttdméttd johda sithen, ettd ostajat saisivat

heille aiheutuneet vahingot korvatuksi, jos perustajaosakas ajautuu konkurssiin.

198 Ks. FINEn ohjesiéntd, 6 §.

199 FINEn vuosikertomukset kolmelta viime vuodelta osoittavat, etti Pankkilautakunnan
korvaussuosituksia on noudatettu ldhes sddnnonmukaisesti. Vuonna 2021 noudattamisprosentti oli 87%,
vuonna 2020 89% ja vuonna 2019 100%. FINEn palveluiden maksuttomuudesta ks. FINEn ohjesainto,
17 §.
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6 Suojajarjestelman tavoitteet

6.1 Suojajarjestelmin tavoitteet

Koska tutkielman tarkoituksena on arvioida asuntokauppalain suojajérjestelmén
toimivuutta ja kehittdmistd, on keskeistd arvioida sitd, mitd tavoitteita lainsddtdja on
asettanut asuntokauppalain suojajirjestelmalle perustajaurakoitsijan
suorituskyvyttomyyttd vastaan. Tilld tavalla voidaan arvioida sitd, saavutetaanko
nykyiselld lainsdddannolld ne tavoitteet, joita lainsdétdjd on sille asettanut. Tavoitteet
ilmenevit parhaiten lainsdddéntdaineistosta, erityisesti asuntokauppalain sddtdmistd ja

muuttamista késittelevissi hallitusten esityksissd. 2

Asuntokauppalain ~ sddtdmisestd  annetussa  hallituksen  esityksen = mukaan
asuntokauppalain 2 luvun suojasdénndsten tarkoituksena on osakkeenostajan
oikeudellisen ja taloudellisen aseman suojaaminen rakentamisvaiheessa.?’! Esityksen
mukaan suojajirjestelmi koskee térkeitd oikeussuojaintressejd, jotka tdytyy turvata
lainsdddédnnolld. Tulkintani mukaan térkeilld oikeussuojaintresseilld viitataan ennen
kaikkea siithen, ettd asunnon osto edellyttdd kuluttajalta suurta sijoitusta muihin

kulutushy6dykkeisiin verrattuna.?%?

Asuntokauppalakiin tehtiin vuonna 1997 muutoksia, jotka heikensivit osakkeenostajan
suojaa  joiltakin  osin.  Muutokset  koskivat  suorituskyvyttdmyysvakuuden
asettamisajankohdan viivastymisté sekd osakkeenomistajalle asetettua
omavastuuosuutta. Muutosten taustalla vaikutti suorituskyvyttomyysvakuudesta
aitheutuneet kustannukset, joiden koettiin olevan liian suuria asuntokaupan

203 Lakimuutoksesta annettu hallituksen esitys ilmentéd, ettd asunnon ostajan

osapuolille.
suojaamisen lisdksi suojajirjestelmidn on tarkoitus toimia tavalla, joka huomioi
vaihdannan intressin sekd rakennuttajayritysten toimintaympdriston. Hallituksen
esityksessd todetaan, ettd vakuusjérjestelmélle asetetut tavoitteet voidaan saavuttaa,

vaikka osa perustajaosakkaan suorituskyvyttomyysriskistd kanavoitaisiin asunnon

200 T jsiksi lain tarkoitus ilmenee myds asuntokauppalain soveltamisalaa koskevasta 1:1:std, jonka
mukaan laki koskee ostajan oikeudellisen ja taloudellisen aseman suojaamista rakentamisvaiheessa.

201 Ks. esim. HE 14/1994 vp. s. 35-39.

202 Ks. HE 14/1994 vp, s. 35-36. Sivulla 36 mainitun oikeussuojaintressin sisiltdd ei suoranaisesti
madritelld, mutta esityksen aiemmassa kohdassa (s. 35) korostetaan, ettd asunnon ostajan taloudellisen ja
oikeudellisen aseman suojaaminen on tirkedd, koska asunnon osto edellyttdd huomattavan suurta
sijoitusta ostajalta verrattuna muiden kulutushyddykkeiden hankintaan.

203 HE 48/1997 vp, s. 2.
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ostajille ja asunto-osakeyhti6lle.?** Sittemmin asuntokauppalakiin tehtiin muutoksia
vuoden 2006 lakimuutoksella. Kyseessd oli ns. korjaussarja, jossa useita sddnnoksid
selkeytettiin ja niithin tehtiin teknisid korjauksia sekéd tarkennuksia. Toisaalta
lakimuutoksen yhteydessd tehtiin my0s joitain parannuksia rakentamisvaiheen

suojajarjestelman kattavuuteen.?%

Asuntokauppalain tavoitteita koskevana johtopditoksend totean, ettd asuntokauppalain
padtavoite on varsin selvd eli asunnonnostajan ja tirkeiden oikeussuojaintressien
suojaaminen. My0s asuntokauppalakiin tehdyt muutokset ovat suurimmaksi osaksi
edistineet tdmin tavoitteen toteutumista, joten voidaan perustellusti sanoa, ettd
asunnonostajan on joissain méérin parantunut siitd, mitd se on ollut alkuperdisen lain
aikaan. Toisaalta vuoden 1997 lakimuutos osoittaa, ettd suojajérjestelmélld on
asunnonostajan suojaamisen lisdksi my0s toinen tavoite, joka on osittain ristiriitainen
padtavoitteen kanssa. Suojajéirjestelmén toisena tavoitteena on vaihdannan intressin seka

rakennusyhtididen toimintaympériston turvaaminen.2%¢

Rakennusyhtididen intressi huomioitiin myds vuoden 2006 lakimuutoksessa.
Hallituksen esityksessi todetaan, ettd aiemman oikeustilan vallitessa perustajaosakkailla
oli vaikeuksia vapauttaa vakuuksia myos silloin, kun vakuuksien piddttaimiseen ei ollut
hyviksyttavad syytd.??” Tamén ongelman huomioiminen ja korjaaminen alleviivaa sit,
ettd suojajirjestelmén tarkoituksena on toimia siten, ettei se atheuta ylimiaréista haittaa

rakennusyhtidille.

Yhtédltd asuntokaupan suojajérjestelmé pyrkii siis edistdimdén asunnon ostajan suojaa
perustajaosakkaan suorituskyvyttomyystilanteessa. Toisaalta asuntokaupan
suojajirjestelmdstd on pyritty rakentamaan sellainen, ettei se kohtuuttomasti vaikeuta
perustajaurakoitsijoiden toimintaa. Toisistaan ristedvit tavoitteet asettavat merkittdvin
haasteen sille, minkdlainen on optimaalinen suojajérjestelmd. Tdméd tavoitteiden
ristedvyys ndkyy osittain my0s tdssd tutkielmassa silld vaihdannan intressin
suojaaminen asettaa tietyt reunaehdot sille, minkilainen jirjestelmd voi olla.
Suojajirjestelmidn esitetyt kehitysideat ovat luonteeltaan sellaisia, etteivit ne

kohtuuttomalla tavalla vaikeuta rakennusliikkeiden toimintaa tai vaihdannan intressia.

204 HE 58/1997 vp, s. 2

205 K. Nevala, 2016, s. 1-2 ja HE 21/2005 vp, s. 10. Vuoden 2006 lakimuutoksella rakentamisvaiheen
suojajérjestelméd laajennettiin siten, ettd perustajaosakkaan vaatiessa sitomattomasta varauksesta yli 4 %
varausmaksua, asuntokauppalain 2 luvun sédnnokset tulisivat sovellettavaksi. Muutoksella haluttiin estda
suojajarjestelmain kieltdminen.

206 K. HE 58/1997 vp. s. 2.

207 Ks. HE 21/2005 vp. s. 12
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6.2 Lain tavoitteiden ja asuntokauppalain ongelmien suhde

Kuten tutkielmani aikaisemmissa luvuissa olen tuonut ilmi, suojajérjestelmissd on
joitakin puutteellisuuksia ja ongelmia, jotka voivat ndkyd asunnonostajalle varsin
konkreettisella ja karulla tavalla perustajaosakkaan konkurssitilanteissa. Keskeisin
ongelma liittyy siihen, ettd vakuudet eivét vélttimattd riitd rakennushankkeen loppuun
saattamiseksi tai siithen, ettd asunnonostaja saisi kaupan purkutilanteen yhteydessd
kaikki asuntoon sijoittamansa rahansa takaisin. Néissi tilanteissa asunnonostajan tappiot

voivat olla kymmenii, ellei jopa satoja tuhansia euroja.?%®

Mielestidni asuntokaupan suojajirjestelmin keskeisin tavoite asunnonostajan ja
tarkeiden oikeussuojaintressien suojaamiseksi ei ndissé tilanteissa toteudu. Kéytannossi
tamé tarkoittaa sitd, ettd jdrjestelmd ei vastaa niitd tavoitteita, joita lainsddtdja on
jérjestelmdlle asettanut. Téma alleviivaa sitd, ettd rakentamisvaiheen suojaa pitdisi

kehittdd, jotta se saavuttaisi sille asetetut tavoitteet.

On kuitenkin keskeistd huomioida myds se, ettd asunnonostajan suojan lisdksi
rakentamisvaiheen suojajirjestelmin on oltava sellainen, ettd se ei liiaksi vaikeuta
rakennusliikkeiden toimintaa ja sitd kautta vaikuta liiaksi vaihdannan intressiin.
Tulkintani mukaan tdmé tavoite tietyssd mielessd lieventdd ajatusta siitd, ettd
jarjestelmdn tulisi estdd kaikki taloudelliset vahingot, joita kuluttaja voi

perustajaosakkaan konkurssitilanteessa karsia.

Mielestini asuntokauppalain tavoitteet toteutuisivat paremmin, jos jérjestelmé onnistuisi
torjumaan sen, ettd asunnonostajat kdrsivdt suuria taloudellisia tappioita. Sen sijasta
vihiisten tappioiden kérsiminen voitaisiin joissain maddrin hyvidksyd. Tamé olisi
tulkintani mukaan paremmin linjassa asuntokauppalain tavoitteisiin. Hallituksen
esityksen mukaan suojajarjestelmd koskee “tirkeitd oikeussuojaintressejd, jotka taytyy
turvata lainsdddannolld” 2% Aiemmin kuvatusti tirkeilld oikeussuojaintresseilld viitataan
nimenomaan siithen, ettd asunnon ostamiseen kéytetdfin verrattain paljon rahaa.
Mielesténi tirkeiden oikeussuojaintressien suojaamisen tavoite alleviivaa sitd, ettd
jérjestelmédn tulisi suojata nimenomaan suurilta taloudellisilta tappioilta. Vuoden 1997
lakimuutoksesta annetussa hallituksen esityksesséd todetaan, ettd osa perustajaosakkaan

suorituskyvyttomyysriskistd kanavoitaisiin asunnon ostajille ja asunto-osakeyhtiolle.?!°

208 MTV Uutiset 20.4.2019.
209 Ks. HE 14/1994 vp, s. 35-36.
210 HE 58/1997 vp, s. 2
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Téstd voidaan johtaa ajatus siitd, ettdi nimenomaan osa riskeistd voidaan kanavoida
asunnonostajalle. Tdma hallituksen esityksesséd tuotu linjaus ei sen sijaan tarkoita siti,

ettd asunnonostajan kirsimat suuret taloudelliset tappiot olisivat hyvéksyttavia.

Jotta asuntokauppalain tavoitteet toteutuisivat paremmin, rakentamisvaiheen vakuutta
olisi syytd laajentaa. Oman arvioni mukaan perustajaosakkaan konkursseja tapahtuu
suhteessa rakennettuihin kohteisiin verraten niin pieni méérd, ettd rakentamisvaiheen
vakuuden laajentaminen ei kohtuuttomalla tavalla aiheuttaisi lisdkustannuksia

2T Mikéli kuitenkin lainsdétdja tulkitsisi, ettd rakentamisvaiheen

rakennusliikkeille.
vakuuden madran korottaminen vaikuttaisi kohtuuttomalla tavalla rakennusliikkeiden tai
vaihdannan intressid, harkinnanarvoista olisi se, ettd vakuuden maédrdd suurennettaisiin,
mutta samalla asetettaisiin asunnonostajille tietty omavastuu.?!? Téllaisella tavalla onkin

23 Tdmd myos toteuttaisi esitdissd

menetelty suorituskyvyttdmyysvakuuden osalta
esitettyd ajatusta siitd, ettd osa riskeistd voidaan kanavoida asunnonostajien

kannettavaksi.

Lisdksi rakentamisvaiheen suojaan voitaisiin tehdd myds muita parannuksia, jotta
jdrjestelmd@  toimisi  paremmin  asunnonostajan  suojaksi  perustajaosakkaan
konkurssitilanteissa. Mielesténi ainakin kauppahintojen maksamisen etupainotteisuus on
ailemmin kerrotulla tavalla varsin keskeinen suojajdrjestelmddn liittyvd ongelma, joka

voi aiheuttaa suuria taloudellisia tappioita ostajalle.?!*

21 Tédmén johtopditoksen taustalla on ajatus siitd, ettd rakennusliikkeiden konkurssien todennékéisyys ja
madrat vaikuttavat tosiasiallisesti vakuutuksen/vakuuden hintaan.

212 Omavastuun asettaminen johtaisi siihen, ettd vakuutuksen/vakuuden asettamisen hinta olisi halvempi,
koska vakuudenantajan riskit pienenisivit.

213 Ks. omavastuusta tarkemmin AsKL 2:19b.

214 Ks. luku 5.3.
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7. Suojajarjestelman suhde yleiseen

kuluttajansuojaoikeuteen

Edellisessd, tutkielmani  kuudennessa luvussa  késittelin  asuntokauppalain
suojajarjestelmin tavoitteiden ja suojajdrjestelmien ongelmien vélistd suhdetta.
Esittdméni arvion mukaan suojajirjestelmille asetetut tavoitteet eivét kaikilta osin
toteudu  asuntokauppalain  suojajdrjestelmdssd.  Asuntokauppalain  tavoitteita
késitellessani huomioni kiinnittyi sithen, minkilaisia tavoitteita lainsdétdjd asetti
suojajirjestelmdlle  lain  sddtdmishetkelld vuonna  1994.  Asuntokauppalain
suojajarjestelmédn kehittimisen kannalta vield keskeisempdd olisi tietdd, minkélaisia
tavoitteita  nykypdivin  kuluttajansuojaa  koskevat  vaatimukset  asettaisivat
suojajarjestelmaille ja miten ndmi vaatimukset heijastuisivat suojajirjestelmén siséltoon.
Téstd johtuen kdsittelen lyhyesti kuluttajansuojan sisdllollisid vaatimuksia kuluttajan

suojaamiselle.
7.1 Kuluttajansuojaoikeuden kehityksesta ja vaatimuksista

Heikomman suojan kehittyminen on ollut vahvasti sidoksissa yhteiskunnallisiin tausta-
arvoihin ja yhteiskunnallisiin ilmidihin. Tédméd nékyy keskeisesti siind, ettd
kuluttajansuojaan alettiin Suomessa kiinnittimaédn huomiota juuri 1970-luvulla, joka
heijasti osaltaan hyvinvointivaltion kehitystd.?!> Esimerkiksi kuluttajansuojalaki astui
voimaan vuonna 1978. Myds asuntokaupan RS-jirjestelmi otettiin pankkien toimesta
kiyttoon samalla vuosikymmenelld, joten lienee todenndkoistd, ettd sama
yhteiskunnallinen kehitys on vaikuttanut myds alkuperdisen RS-jérjestelmén

kiyttdonotossa.>!6

Viime vuosikymmenind Euroopan unioni on keskeiselld tavalla vaikuttanut siihen,

miten kuluttajansuojaoikeus on kehittynyt Suomessa. Euroopan unioni on vaikuttanut

217

kuluttajansuojaan ldhes jokaisella kuluttajaoikeuden osa-alueella.”'’ Témin tutkielman

kannalta on kuitenkin keskeistd havaita, etti asunnonostajan suojajirjestelmiin EU-

215 Ks. Karhu — Tolonen — Ammili 2020, luku 1.3 (Heikomman suoja: lopuksi).

216 RS-jérjestelmin alkuperdiset tavoitteet liittyivit juuri kuluttajan suojaamiseen. Ks. esim. Neva 1973, s.
27.

217 Howells — Twigg-Flesner — Wilhelmsson 2018 s. 1
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oikeudella ei ole ollut vaikutusta. Tulkintani mukaan téll4 saattaa olla vaikutusta myos

asuntokauppalain suojajérjestelmén kehitykseen.?!8

Koska Euroopan wunionilla on nykyisin keskeinen merkitys suomalaisen
kuluttajansuojaoikeuden kehittymiseen, katson perustelluksi tarkastella nimenomaan
EU-oikeuden vaatimuksia kuluttajansuojaoikeudelle siitdkin  huolimatta, ettei
rakentamisvaiheen suojajérjestelméd perustu EU-sdédntelylle. SEUT 169 artiklan 1
kohdan mukaan kuluttajien suojaamiseksi ja kuluttajansuojan korkean tason
varmistamiseksi unioni myoétivaikuttaa kuluttajien terveyden, turvallisuuden ja
taloudellisten etujen suojaamiseen.?!’ Niin ollen eurooppalaisen
kuluttajansuojaoikeuden oikeudellinen perusta ilmenee suoraan sopimuksessa Euroopan
unionin toiminnasta. Eurooppalaisen kuluttajansuojaoikeuden l&htdkohtiin kuuluu

kuluttajan taloudellisten etujen suojaaminen riskeiltd ja uhilta.??°

Kuluttajansuojan korkeat vaatimukset kuluttajien taloudellisten etujen suojaamisen
osalta ilmenevat mielesténi erinomaisella tavalla maksupalvelulain
vastuusdannoksistd.??! Maksupalvelulain 7:62.1:n 2 kohdan mukaan maksupalvelun
kiyttdja vastaa oikeudettomasti toisen haltuun joutuneen maksuvélineen kaytostd
silloin, jos oikeudeton kdyttd johtuu siitd, ettd hin on huolimattomuudesta laiminlyonyt
53 §n 1 momentin mukaiset velvollisuutensa.??? Lisiksi maksupalvelulain 7:62.3:n
mukaan maksupalvelun kéyttdjédn vastuu oikeudettomasta kdytosta rajoittuu 50 euroon,

ellei maksupalvelulain kéyttdja ole toiminut tahallisesti tai torkeén huolimattomasti.

Tapauksessa FINE-042462 pankin asiakas oli saanut seuraavan tekstiviestin:
”Petos havaittu. Tilisi on estetty turvallisuussyisti. Siirry osoitteeseen: peruutus-
(pankki).com vahvistaaksesi henkildllisyytesi ja peruttaaksesi maksun.” Asiakas
oli avannut linkin ja sydttinyt pankkitietonsa valesivustolle. Témén jilkeen
asiakkaan tililtd tehtiin 44 000 euron tilisiirto Iso-Britanniaan. Ennen tilisiirtoa
asiakas oli saanut pankilta vahvistusviestin, jonka mukaan asiakas on
hyvéksymaéssi 44 000 euron tilisiirtoa Iso-Britannialaiselle pankkitilille. Asiakas
oli kuitenkin hyviksynyt vahvistuksen pankin sovelluksessa, jonka jédlkeen hin
oli soittanut pankin sulkupalveluun. Pankkilautakunnan arvion mukaan asiakas ei

213 1 ghes koko asuntokaupan suojajirjestelmi perustuu edelleen kansalliseen sééintelyyn, joka on perdisin
ajalta, jolloin Suomi ei vield ollut Euroopan unionin jésen. Rakentamisvaiheen suojajérjestelmd ei
ymmartéddkseni kuulu Euroopan unionin soveltamisalaan, joten sitd koskevaa lainsdddéntod ei ole
harmonisoitu.

219 Lisdksi artiklassa tdsmennetdéin tarkemmin sitd, milld tavoin unioni myotivaikuttaa mainittujen
tavoitteiden toteuttamiseen.

220 Ks. Ratcliff, Christina — Martinello, Barbara — Kaiser Kevin Paul, 2022, s. 1.

221 Kéytin maksupalvelulain vastuusiinnoksid ja sitd koskevaa Pankkilautakunnan ratkaisua osoittaakseni
kuluttajansuojan korkean tason. Tétd tasoa vertaan myohemmin asuntokauppalain suojajirjestelmassa
ilmenneisiin  ongelmiin. Maksupalvelulain sédnnokset perustuvat pédosin tdysharmonisoivaan
maksupalveludirektiiviin. Ks. tarkemmin HE 132/2017 vp. s. 5.

222 Maksupalvelulain 6:53.1:n mukaan maksuvélineen haltijan on kiytettivd maksuvilinettd huolellisesti
ja maksuvélineen kayttod koskevien ehtojen mukaisesti.
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ollut toiminut tilanteessa torkedlld huolimattomuudella, joten lautakunta suositti
pankkia korvaamaan asiakkaalle aiheutuneen vahingon véhennettynd 50 euron
omavastuuosuudella.

Tulkintani  mukaan  maksupalvelulain ~ vastuusddnnokset  ja  esitteleméni
Pankkilautakunnan tapaus osoittavat, ettd kuluttajansuojaa koskevat standardit on
asetettu erittdin korkealle. Vaikka asiakas oli toiminut huolimattomasti, asiakkaalla oli
silti oikeus saada korvaus aiheutuneesta vahingosta. Kuluttajansuojan korkeaan tasoon

viittaa my6s SEUT 169 artiklan 1 kohta.

7.2 Kuluttajansuojan vaatimusten ja asuntokauppalain

ongelmien suhde

Asunnonostaja saattaa aiemmissa luvuissa kuvatulla tavalla kérsid kymmenien, ellei
jopa satojen tuhansien eurojen tappioita sen seurauksena, ettd asuntokauppalain
suojajarjestelmddn liittyy tiettyji ongelmallisuuksia. Téllaisia ovat esimerkiksi
vakuuden riittdvyyteen ja etupainotteiseen maksamiseen liittyvdt ongelmat, jotka

saattavat konkretisoitua perustajaosakkaan konkurssitilanteessa.

Edellisessd  luvussa  késittelin ~ maksupalvelulain ~ soveltamiseen  liittynytta
Pankkilautakunnan késiteltdvdnd ollutta tapausta, jossa asiakas oli toiminut
huolimattomasti. Pankkilautakunnan ratkaisusta ja ratkaisun perusteena olevasta
maksupalvelulaista voidaan pditelld, ettd standardit kuluttajien suojaamiseksi on
asetettu varsin korkealle. Kuluttaja sai tapauksessa korvauksen vahingoista, vaikka hén

oli itse toiminut huolimattomasti tilanteessa.

Asunnonostajan  suojajdrjestelmidin  peilaten totean, ettei asuntokauppalain
suojajirjestelmd nykyisellddn vaikuta vastaavan sitd, mitd kuluttajansuojaksi
tarkoitetulta suojajérjestelméltd voidaan olettaa. Ostaessaan asunnon rakenteilla olevasta
kerrostalosta kuluttajan ei voida sanoa toimivan huolimattomasti ainakaan
oikeudellisessa merkityksesséd. Téstd huolimatta asunnonostaja saattaa joutua karsijaksi
tilanteessa, jossa perustajaosakas ajautuu konkurssiin. Tulkintani mukaan on perusteltua
todeta, ettd asuntokauppalain suojajirjestelmd on osaltaan jddnyt jalkeen
kuluttajaoikeuden yleisestd kehityksestd. Tdmén pédédtelmén tulisi véhintdankin puoltaa
sitd, ettd asuntokauppalain suojajdrjestelmdd tulisi korjata siten, ettd se onnistuisi
torjumaan suurten taloudellisten tappioiden kirsimisen perustajaosakkaan konkurssin

seurauksena.
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8. Johtopaatokset

Tutkielmassani olen kaisittelyt rakentamisvaiheen suojajérjestelmén toimivuutta
perustajaosakkaan konkurssissa. Suojajérjestelmé sisdltdd kerrotulla tavalla paljon
erilaisia elementtejd, joiden tarkoituksena on suojata asunnonostajaa perustajaosakkaan
suorituskyvyttomyystilanteissa. Tutkielmassa kuvatulla tavalla jirjestelmd ei ole
taydellinen, vaan se sisdltdd ongelmakohtia, joiden korjaaminen on mielestdni

tarpeellista, ellei jopa vilttiméatontd asunnonostajien suojan parantamiseksi.

Vaikka suojajérjestelmd toimii pédsdantoisesti hyvin??, olisi mielestini véard
lahtokohta hyvéksyéd ja tyytyd siihen, ettd jérjestelmd voi tietyissd tilanteissa pettdd
asunnonostajat. Mielestdni suojajdrjestelmdd tulisi kehittdd sithen suuntaan, ettei
asunnonostajat voisi kérsid suuria taloudellisia tappioita suojajirjestelméén liittyvien
ongelmien tai puutteellisuuksien seurauksena. Myds kuluttajansuojan yleisen
kehityksen  tulisi  tulkintani mukaan ndkyd enemmén rakentamisvaiheen
suojajarjestelmdssd. Samansuuntaiseen, suojajdrjestelmén kehittdmistd puoltavaan
johtopaitokseen tulin myods tarkastellessani asuntokauppalain suojajirjestelmaille

asetettuja tavoitteita, jotka eivit mielestdni toteudu nykyisessi suojajirjestelmissa.

Tutkielmani viimeisessd luvussa esittelen suojajirjestelmin keskeisiin ongelmiin
liittyvid  kehitysideoita. Esittdmini kehitysideat perustuvat pddosin nykyisen
suojajarjestelmdn kehittdmiseen, silld tulkintani mukaan nykyiseen jérjestelmédn
sisiltyvdt elementit ovat siind méédrin oikeasuuntaisia, ettd pelkéstddn niiden
kehittdmiselld on mahdollista saavuttaa ne tavoitteet, joita suojajirjestelmiltd odotetaan
ja jotka suojajirjestelmille on asetettu. Kehitysideoiden esittdiminen vallitsevan
lainsddddnnon kehittdmisen kannalta on luontevaa myds siitd syystd, ettd tutkielmani
tarkoituksena on ollut tarkastella nykyisen suojajirjestelmén toimivuutta, joten on
luontevaa, ettd kehitysideat liittyvdt olemassa olevaan lainsdadéntoon. Poikkeuksen teen

tutkielmani viimeisessd luvussa, jossa esittelen joitakin jatkotutkimuksen aiheita.

223 K. Kauppalehti 19.8.2019 ja Yle 22.11.2021.
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8.1 Vakuuksiin liittyvit kehitysideat

Tutkielmani  keskeisimmit kehitysideat liittyvdt suojajérjestelmédn siséltyvédn
vakuusjirjestelmén kehittimiseen. Tdmd on luontevaa, silli vakuudet muodostavat
asunnonostajan kannalta kaikkein tdrkeimméan suojan. Tutkielmassani olen kattavasti
kasitellyt vakuuksiin liittyvid ongelmia. Keskeisimpdnd ongelmana havaitsin sen, ettid
rakentamisvaiheen  vakuus ei  tarjoa  riittdvdd  suojaa  perustajaosakkaan
konkurssitilanteessa. Tédmd voi pahimmissa tapauksissa johtaa siihen, ettd

224 Toisena

asunnonostajat kdrsivdt jopa kymmenien tuhansien eurojen tappioita.
vakuuksiin liittyvdnd ongelmana piddn sitd, ettd suorituskyvyttomyysvakuuden
asettamista valvotaan vasta rakentamisen jdlkeen, eikd suorituskyvyttomyysvakuuden

laiminly0ntiin liity sopimusoikeudellisia seuraamuksia.

Jotta rakentamisvaiheen vakuus tarjoaisi riittdvén suojan perustajaosakkaan konkurssia
ajatellen, sen tulisi olla huomattavasti laajempi kuin nykyisin. Vakuus on nykyiselldan
enintdin kymmenen prosenttia myytyjen asuntojen kauppahinnasta. Kéytdnnossd
vakuuden maédrad vihentdd se, ettei kaikkia asuntoja ole vilttdmittd saatu myydyksi

eikd vakuuden médraé lasketa velattomasta kauppahinnasta.

Jotta rakentamisvaiheen vakuus kattaisi vahingot riittdvélld tavalla, sen madrad tulisi
merkittdvissd méarin korottaa.?*> Rakentamisvaiheen vakuuden korottamiseen liittyvani
ongelmana kuitenkin mainittakoon, ettd korottaminen lisdd perustajaosakkaan
kustannuksia perustajaurakoinnissa. Asunnonostajan suojan kannalta piddn kuitenkin
vélttimittoménd, ettd rakentamisvaiheen vakuutta korotetaan. Yhtend kompromissina
piddn my0s sitd, ettd rakentamisvaiheen vakuuden korottamisen yhteydessé sdddettdisiin
pienestd asunnonostajan omavastuuosuudesta, kuten suorituskyvyttomyysvakuuden
osalta on menetelty. Tdma olisi osaltaan paremmin linjassa my0s suojajdrjestelmén
tavoitteiden kanssa, silld hallituksen esityksen mukaisesti osa riskeistd on perusteltua

kanavoida asunnonostajien kannettavaksi.

Toisena kehitysideana esitdn, ettd suorituskyvyttomyysvakuuden asettamisen
ajankohtaa pitdisi aikaistaa siten, ettei olisi mahdollista, ettd asuntoja myydéén talosta,
jonka turvaksi ei ole asetettu suorituskyvyttomyysvakuutta.

Suorituskyvyttomyysvakuuden puuttuminen voi aiheuttaa huomattavan suuria

224 Ks. esim. MTV Uutiset 20.4.2019.
225 Toinen vaihtoehto olisi perustaa jokin suojarahasto, jonka varoista voitaisiin kattaa ne tilanteet, joissa
RS-jérjestelmd pettdd asunnonostajat. Ks. esim. Rakennuslehti 22.11.2019.
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vahinkoja asunnonostajalle, joten on tarpeen tehostaa sithen liittyvdd valvontaa.
Lainsdadénnon kehitysideani on téltd osin yhdenmukainen Kilpailu- ja kuluttajaviraston
maankdyttd- ja rakennuslain yhteydessd antaman lausunnon kanssa.’’® Ruotsissa
rakennuksen valmistumisen suojaksi asetettavaa vakuutta valvotaan samassa
yhteydessd, kun rakennusluvasta pédtetddn. Ruotsissa voimassa olevan rakennuksen
valmistumisen suojasta annetun lain 12 §:n mukaan rakennuslautakunta ei saa paittda
rakennusluvasta ennen kuin lautakunnalle on esitetty valmistumissuojaa koskeva

todistus.??’

Tulkintani mukaan suorituskyvyttdomyysvakuuden valvontaa voitaisiin
toteuttaa samankaltaisella tavalla my6s Suomessa. Toisena vaihtoehtona on velvoittaa
suorituskyvyttomyysvakuuden valvonta turva-asiakirjojen sdilyttdjand toimivan pankin

tehtaviksi.?28

Suorituskyvyttomyysvakuuden kehittimisen osalta olisi mielestini tdrkedd, ettd
kuluttajilla tulisi olla mahdollisuus purkaa kauppa, jos vakuuden asettaminen
laiminlyodddn. Nykyisellddn kaupan purkaminen on mahdollista ainoastaan, jos
rakentamisvaiheen vakuus laiminlyddéddn. Siind mielessd on jopa himmentivad, ettei
laajuudeltaan  suuremman  suorituskyvyttomyysvakuuden laiminlyontiin  liity
samanlaista seuraamusta. Tulkintani mukaan sopimusoikeudelliset seurauksilla

voitaisiin my0ds ennaltaehkaistd sitd, ettd vakuuden asettaminen laiminlyodaan.
8.2 Kauppahintojen maksamiseen liittyvit kehitysideat

Keskeinen suojajdrjestelmddn  liittyvd puute on kauppahintojen maksujen
etupainotteisuus. Vaikka kauppahintojen maksamisesta 10ytyy jo nykyiselldén sadntelyd
asuntokauppalain 2:29:ssd, katson kuitenkin, ettd sdidntely ei ole riittdvissd médrin
onnistunut estiméadn etupainotteista maksamista. Etupainotteiseen maksamiseen liittyvét
riskit ~ voivat  konkretisoitua  varsin  karulla  tavalla  perustajaosakkaan
konkurssitilanteessa, jos rakennuksen valmiusaste ei vastaa sitd, kuinka paljon ostajat
ovat jo maksaneet asunnoistaan. Etupainotteiseen maksamiseen liittyvit ongelmat ovat
ldheisessd yhteydessd rakentamisvaiheen vakuuden riittdvyyteen, joten periaatteessa
etupainotteiseen maksamiseen liittyvdn ongelman voisi ratkaista rakentamisvaiheen

vakuutta korottamalla. Toinen vaihtoehto olisi se, ettd lainsddddnnon keinoin

226 Ks. Kilpailu- ja kuluttajavirasto 7.12.2021

227 Ruotsissa rakennuksen valmistumisen suoja voi olla joko vakuutus tai pankkitakaus, kuten
Suomessakin. Ks. tarkemmin (rakennuksen) valmistumisen suojasta annetun lain 1 §.

228 Mielestini suorituskyvyttomyysvakuuden ennakollisen valvonnan toteuttamistapa on joissain méérin
toissijainen asia. Térkeintd olisi, ettd suorituskyvyttomyysvakuuden asettamista jollain tapaa valvottaisiin
etukédteen.
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asetettaisiin tiukemmat vaatimukset maksuaikataulun ja valmiusasteen viliselle
suhteelle. Myods valmiusasteen ja kauppahintojen maksamisen vélisen suhteen
valvominen olisi syytd toteuttaa paremmin, silli nykyisellddn valvonta kuuluu

ainoastaan rakennusvaiheen tarkkailijalle, jonka kdyttiminen on vapaachtoista.

Joissain méadrin ongelmallista on myds se, ettei kauppahintojen maksutilin
tilitapahtumia kdytdnndssid valvota. Mielestini tdssd tutkielmassa esitettyjen tietojen
perusteella ei kuitenkaan voida vetdd suoraa johtopddtostd siitd, onko kauppahintojen
maksutilin valvomisen puuttuminen niin suuri ongelma, ettd se uhkaa asunnonostajan
suojaa. Asian tarkempi selvittdminen on kuitenkin mielestéini tarpeellista. Vasta
tarkemman selvityksen perusteella on mahdollista tehdd johtopddtoksid siitd, pitdisiko

asuntokauppalain velvoittaa jokin taho valvomaan kauppahintojen maksutilia.

8.3 Jatkotutkimuksen aiheita

Tutkielmaa tehdesséni olen tutustunut useisiin rakentamisvaiheen suojajirjestelmii
késitteleviin uutisartikkeleihin. Artikkeleita lukiessani olen havainnut, ettd monissa
yhteyksissd ongelmana pidetdén harhaanjohtavaa markkinointia. Harhaanjohtavalla
markkinoinnilla on tarkoitettu sitd, ettd useissa yhteyksissd asuntokauppalain
suojajirjestelmdd mainostetaan ns. riskittoménd vaihtoehtona, vaikka asuntokauppalain
suojajirjestelmdstd ei tulkintani mukaan voida puhua riskittdoménd vaihtoehtona

asunnon ostamiselle.??°

Vaikka en ole késitellyt RS-kohteiden markkinointia osana tutkielmaani, pidén aihetta
kuitenkin siind méérin tirkednd, ettd aihetta olisi syytd tutkia tarkemmin. Aihetta voisi
tarkastella ~ esimerkiksi  siitd =~ ndkokulmasta,  pitdisikd  asuntokauppalain
suojajarjestelmdin sisdltyd sddntelyd siitd, milld tavalla rakenteilla olevia asuntoja saa
markkinoida kuluttajalle. Liséksi aihetta voisi ldhestyd myds kuluttajansuojalain toisen
luvun nékokulmasta, silld kyseisessd luvussa sdddetddn markkinoinnin vaatimuksista ja

menettelyistd asiakassuhteessa.

Toisena potentiaalisena jatkotutkimuksen aiheena piddn sen selvittdmistd, voisiko
asuntokauppalain suojajirjestelméé yksinkertaistaa siten, ettei se kuitenkaan vaikuttaisi
negatiivisella tavalla asunnonostajan suojaan. Nykyisellddn jdrjestelmd on varsin
vaikeasti ymmarrettdvéd ja monimutkainen, miké ei vélttaméttd palvele asuntokauppalain

suojajarjestelmén tarkoitusta. Tdhdnkdan aiheeseen en ole tarkoituksenmukaisuussyisti

229 Ks. esim. Kauppalehti 9.8.2019 ja MTV Uutiset 20.4.2019.
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paneutunut tarkemmin. Tulkintani mukaan aihetta olisi syytd tarkastella
tulevaisuudessa. Jéarjestelmén monimutkaisuuteen liittyviana esimerkkind mainittakoon,
ettd jarjestelmd sisaltdd kdytdnnossd neljd eri vakuutta.?’® Tarkastelemisen arvoisena
piddn sitd, voisiko asuntokauppalain vakuusjdrjestelmdd yksinkertaistaa siten, ettd

tiettyjd vakuuksia yhdistia toisiinsa.

230 Rakentamisvaiheen vakuuden, rakentamisvaiheen jilkeisen vakuuden ja suorituskyvyttomyys-
vakuuden liséksi piddn vakuutena myos viimeisen kauppahintaerdn yhteydessd maksettavaa kahden
prosentin talletusta, josta sdddetidén asuntokauppalain 4:29.3:ssa.



