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Tutkimusmetodina on kaytetty lainoppia. Tarkeimmat Iahteet tutkimuksessa on
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osakeyhtion konkurssi. Kasittelen konkurssin erikseen uusien asunto-osakeyhtididen ja
vanhojen asunto-osakeyhtididen osalta, silla konkurssien syyt eroavat merkittavasti
uusien ja vanhojen asuntojen ja asunto-osakeyhtididen valilla. Viimeisena tuon esille,
minkalaisia vaikutuksia asunto-osakeyhtion konkurssilla on eri tahoihin. Naita tahoja on
muun muassa osakkeenomistaja, velkojat seka vuokralaiset.
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1. Johdanto

1.1. Tutkimuksen tausta ja ajankohtaisuus

Valtaosa suomalaisista asuu asunto-osakeyhtiomuotoon jérjestetyssi asunnossa. Asunto-
osakeyhtididen tilanteen ja niihin liittyvien mahdollisuuksien ja riskien olisi syyté olla

tiedossa.

Suomessa on vuoden 2021 alussa ollut 89 679 kaupparekisteriin merkittyd asunto-
osakeyhtiéti.! Konkursseja asunto-osakeyhtididen osalta on ollut 35 kappaletta vuosien
20002018 aikana. Konkurssit eivdt ole kovin yleisid, mutta koska niilld on niin

merkittava vaikutus thmisten asumiseen seké talouteen, pidan tirkedna tutkia tita aihetta.

Asunto-osakeyhtidlaissa (AOYL 1599/2009) ei juuri oteta kantaa konkurssitilanteisiin.
Yhdesséd pykildssd on huomioitu konkurssin mahdollisuus. Tdma konkurssia koskeva
sdannds on 22 luvun 25 §. My0skéén lain esitdissé ei anneta kovin kattavaa kuvaa siité,
kuinka konkurssimenettely etenee asunto-osakeyhtion osalta sekd mikd vaikutuksia

konkurssilla on asunto-osakeyhtidlle, sen osakkaille ja velkojille.

AOYL 22 luvun 25 pykéldssi sdddetddn konkurssin mahdollisuudesta asunto-
osakeyhtidssid. Sen mukaan yhtion omaisuus voidaan luovuttaa konkurssiin hallituksen
tai, jos yhtio on selvitystilassa, selvitysmiesten padtoksen perusteella. Konkurssin aikana
yhtiotd edustavat konkurssivelallisena hallitus ja isdnnditsijd taikka ennen konkurssin
alkamista valitut selvitysmiehet. Konkurssin aikana voidaan valita uusia hallituksen
jasenid tai uusia selvitysmiehid. Jos konkurssin péittyessi ei ole jiljelld omaisuutta tai
konkurssissa on maéritty jéljelld olevan omaisuuden kaytostd, yhtid katsotaan

purkautuneeksi, kun lopputilitys konkurssissa on hyvéksytty.

Jos konkurssin pédttyessid jdljelld on muuta kuin konkurssissa kaytettdviksi madrattya
omaisuutta eikd yhtio ollut selvitystilassa, kun sen omaisuus luovutettiin konkurssiin,
hallituksen on viipymaéttd kutsuttava yhtiokokous koolle paattdmaédn, jatketaanko yhtion
toimintaa vai onko yhtid asetettava selvitystilaan. Jos yhtidkokous paittdd, ettd yhtion

toimintaa jatketaan, hallituksen on viipymittd tehtdvd téstd ilmoitus rekisterdimisti

! https://www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/yritystenlkm/lkm.html
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varten. Jos yhtio oli konkurssiin asetettaessa selvitystilassa, noudatetaan, mitd 18 §:ssd

sdddetddn.

Jos yhtion konkurssi on pddttynyt ja yhtidlle ilmaantuu varoja, noudatetaan
konkurssilain (120/2004) 19 luvun sddnnoksia jalkiselvityksestd. Jos yhtidlle konkurssin

jélkeen jai varoja, menetellddn kuten 3 momentissa sédddetdin.

Haluan tdssd tutkimuksessani selvittdd, miten konkurssimenettely etenee asunto-
osakeyhtion osalta sekd mikd on osapuolten asema konkurssitilanteessa. Téllad hetkelld
julkisuudessa on ollut paljon puhetta myds uudiskohteiden rakennuttajien konkursseista.

Tama liippaa ldheltd timéan tutkimuksen aihetta.

1.2. Tutkimuskysymys ja tutkimuksen rajaus

Tutkimuskysymykseni on, miten asunto-osakeyhtié voi joutua konkurssiin. Kaytén tissi
myds apukysymyksid, jotta pdfisen vastaamaan varsinaiseen tutkimuskysymykseen.
Néma apukysymykset ovat 1) miké on konkurssimenettely yleisesti, 2) mitkd ovat asunto-
osakeyhtiotd koskevat tirkeimmat sdédnndkset ja periaatteet konkurssia ajatellen, 3) sekd
mistd syistd asunto-osakeyhtid saattaa joutua konkurssiin, timé vield uuden sekd vanhan
asunto-osakeyhtion osalta erikseen sekd 4) mitd vaikutuksia asunto-osakeyhtion

konkurssilla on eri tahoihin.

Rajaan tutkimuksen koskemaan nimenomaan asunto-osakeyhtigitd. Pddpaino on asunto-
osakeyhtidissd, joissain kohti voi kuitenkin olla tarpeen verrata keskindisiin

kiinteistoosakeyhtidihin sekd osakeyhtioon.

Olen pitanyt tutkimuksen kannalta tdrkednd keskittyd tasaisesti sekd uusiin asunto-
osakeyhtidihin ettd vanhoihin asunto-osakeyhtidihin. Uusien yhtididen osalta riski
konkurssiin on yleensd suurempi. Vanhojen yhtididen osalta yleensd taas on
huomattavasti suurempi vaikutus osakkeenomistajiin, koska monesti he myds samalla

menettavat kotinsa tai asuntonsa.

Konkurssien mahdollisuudesta on jo pitkdd puhuttu paljon, koska yhtidlainat alkavat

olemaan niin isoja, ettei kaikilla osakkailla ole endé halua tai mahdollisuutta maksaa niité.



Ongelman erityisesti muodostavat uudet rakenteilla olevat talot, joissa on otettu suuret
lainat taloyhtion nimiin ja rs-vakuus kattaa ainoastaan valmiin talon arvosta sen miti
yhtidlaina ei kata. Vanhojen asunto-osakeyhtididen osalta haasteita aiheuttavat
kaupungistuminen sekd asuntokannan vanheneminen. Lisdksi vdeston vanheneminen
maakunnissa vaikuttaa. Silld idkkadt ithmiset eivét useinkaan ole halukkaita tekemdédn

isompia remontteja asuntoihinsa.

Suomessa ei ole aiemmin juuri tutkittu asunto-osakeyhtididen velkaantumista saatikka
konkurssia. Flygare ja Paukku ovat tutkineet asunto-osakeyhtididen keinoja
yhtidlainoihin  liittyvien riskien vihentimiseksi’ sekd asunto-osakeyhtididen

velkaantumista sopimusverkkoniikokulmasta®. Muita tutkimuksia aiheesta ei ole tehty.

Haluan omalla tutkimuksellani korjata titd puutetta. Vaikka asunto-osakeyhtion
konkurssi ei realisoidukaan kovin todennékoisesti, olen kuitenkin halunnut tutkia kyseista
aihetta siitd syystd, koska tdtd ei ole aiemmin tutkittu ja siksi, ettd uskon, ettd
tulevaisuudessa tilanteet lisddntyvit, joissa yhti6illd on huomattavia lainoja. Lisdksi
syrjemmassd muuttotappio alueilla asuntojen hinnat ovat laskeneet, jolloin asuntoon
kohdistuvan lainan mééra voi olla huomattavan suuri asunnon arvoon nihden. Uskon, ettd
tulevaisuudessa my0Os useampi asunto-osakeyhtidé voi joutua suurien lainojen takia
maksuvaikeuksiin, jolloin myds konkurssi saattaa tulla ajankohtaiseksi. Tama tutkimus

voi toimia pohjana muille my6hemmille ja laajemmille tutkimuksille.

Tutkimuskysymyksena tissé tutkimuksessa on, mistd syystd asunto-osakeyhtio voi joutua
konkurssiin sekd mitd vaikutuksia konkurssilla on? Jotta pysyn vastaaman niihin
kysymyksiin tulen ensin kasitteleméédn konkurssimenettelyd yleisesti. Toisena késittelen
konkurssin kannalta olennaisimmat sddnnokset asunto-osakeyhtididen osalta. Teen my0s
oikeusvertailua muihin maihin. Vertailun tarkoituksena on selvittdd, miten
kerrostaloasuminen on jérjestetty muualla maailmassa. Tdmédn jdlkeen pédsen

vastaamaan varsinaiseen tutkimuskysymykseeni.

2 Flygare, Paukku 2020/22
3 Flygare, Paukku 2020/4



1.3. Tutkimusmetodi ja tutkimuksen rakenne

Tutkimusmetodi téssd tutkimuksessa on laintulkinta eli oikeusdogmatiikka. Lainopilla
tarkoitetaan voimassa olevan oikeuden tutkimista. Lainopin tarkoituksena on tulkita ja
systematisoida oikeutta.* Tarkeimp#ni ldhteend tulkinnan apuna on lainsdddintd sekd
lakien esity6t. Tulkinnan apuna kéytin tutkimuksessani my0s oikeuskirjallisuutta sekd
asunto-osakeyhtididen konkurssihakemuksia. Lisdksi uutisartikkelit ovat hyvéna tukena
tdydentdméén tutkimusta konkurssihakemusten osalta. Artikkeleista on mahdollista saada
enemman taustatietoja, muun muassa siitd, mitd asunto-osakeyhti6 taustalla on ollut, jotta

se on joutunut konkurssiin sekd minkélaisia seurauksia silld on.

Kasittelen toisessa kappaleessa konkurssimenettelya yleisesti. Kolmannessa kappaleessa
kisittelen asunto-osakeyhtion toimintaa ja periaatteita yleisesti. Tdhdn olen pyrkinyt
rajaamaan tirkeimmait toimintatavat ja periaatteet, jotka ovat konkurssin kannalta
olennaisia. ~ Samassa  kappaleessa  kisittelen = my6s  oikeusvertailua  sekd
konkurssimenettelyd asunto-osakeyhtididen kohdalta. Neljdnnessd kappaleessa péddsen
vastaamaan varsinaiseen tutkimuskysymykseen. Téssd késittelen syité, jotka saattavat
johtaa asunto-osakeyhtion konkurssiin uusien asuntojen osalta. Aluksi késittelen rs-
jarjestelmid. Tamain jdlkeen tuon esille syitd. Viidennessd jaksossa tuon esiin vanhojen
asuntojen osalta syitd, miksi ne saattavat joutua konkurssiin. Kuudennessa jaksossa

tutkin, mitd vaikutuksia konkurssilla on eri tahoihin.

4 Ks. Hirvonen 2011 s. 21-26



2. Konkurssi péépiirteissddn

Konkurssista sdddetddn konkurssilaissa (KonkL, 120/2004). Konkurssilain sddnndkset
soveltuvat kaikkiin konkurssimenettelyihin. Ne ovat siis yhteiset riippumatta siitd, onko

kyseessd osakeyhtio, kuolinpesé taikka vaikkapa asunto-osakeyhtio.

Jotta voin tutkimuksessani késitelld asunto-osakeyhtion konkurssia ja sen vaikutusta eri
tahoihin, kdyn ensin ldpi tdssd luvussa yleisid konkurssiin liittyvid periaatteita ja
menettelyd. Tarkeimpand ldhteend on konkurssilaki ja esityot sekd aiheen
oikeuskirjallisuus. Konkurssilaki tuli voimaan 2004, sitd ennen voimassa oli

konkurssisdantd vuodelta 1868.

2.1. Yleisesti konkurssista

Konkurssilaki on konkurssiasioissa yleislaki, jota sovelletaan, ellei jossain muussa laissa
ole toisin sdddetty (KonkL 1:2.1). Téta lakia siis sovelletaan my0ds asunto-osakeyhtion
konkurssiin. Konkurssiin liittyvid muita lakeja, joihin konkurssilain 1:2.3 viitataan, ovat
laki velkojien maksunsaantijdrjestyksestd (1578/1992), laki takaisinsaannista
konkurssipesddn (758/1991) seka laki konkurssipesien hallinnon valvonnasta (109/1995).
Néma lait eivdt kuitenkaan ole osa konkurssilaki, silld niitd voidaan soveltaa myos

muuhun kuin konkurssimenettelyyn.’

Konkurssilain 1:1.1 mukaan velallinen, joka ei kykene vastaamaan veloistaan, voidaan
asettaa konkurssiin siten kuin téssd laissa sdddetddn. Konkurssiin asettamisesta paittaa

tuomioistuin velallisen tai velkojan hakemuksesta.

Konkurssilain 1:1.2 taas kerrotaan, ettd konkurssi on velallisen kaikkia velkoja koskeva
maksukyvyttomyysmenettely, jossa velallisen omaisuus kdytetddn konkurssisaatavien
maksuun. Konkurssin tarkoituksen toteuttamiseksi velallisen omaisuus siirtyy konkurssin
alkaessa velkojien méérdysvaltaan. Velallisen omaisuuden hoitamista ja myymistd seka

muuta konkurssipesén hallintoa varten on tuomioistuimen méaérddma pesanhoitaja.

3> Konkkold, Linna 2020 s. 6



Tuomioistuin madrdd pesdnhoitajan selvittimédn konkurssipesdd. Pesdnhoitajalla on

oltava vaadittava kyky, taito ja kokemus seké yleinen sopivuus tehtdvaén.

Konkurssin tarkoituksena on likvidaatio. Télld tarkoitetaan sitd, ettd konkurssin
tarkoituksena ei ole jatkaa yrityksen toimintaa, vaan saada velkojille maksu jiljelld
olevasta omaisuudesta ja lopettaa yrityksen toiminta.® Mikili yrityksen toimintaa on
tarkoitus jatkaa ja saada yrityksestd toimintakuntoinen on yrityssaneeraus tidhidn
tarkoitukseen parempi menettely. Konkurssien tavoitteena on pitdd markkinoilla

ainoastaan kannattavia ja elinkelpoisia yhtiditi.’

Konkurssimenettelyssd on noudatettava velkojien yhdenvertaisen kohtelun periaatetta.
Yhdenvertaisella tai tasapuolisella kohtelulla tarkoitetaan, ettd velkojia, jotka ovat
samanlaisessa asemassa on kohdeltava samalla tavoin. Velkojat saattavat olla
konkurssimenettelyssd  erilaisissa asemissa, nditd on kunnioitettava (kuten
panttivakuuden haltijan asema), yhdenvertaisuusperiaatteesta huolimatta.® Konkurssissa
on my0s noudatettava kustannustehokkuuden periaatetta. Tarkoituksena on taata

velkojille mahdollisimman suuri ja nopea suoritus velallisen varallisuudesta.’

2.2. Konkurssin alkaminen

Konkurssi alkaa, kun velallinen asetetaan tuomioistuimen péétokselld konkurssiin.
(KonkL 1:4) Téssa kappaleessa esittelen konkurssin asettamisen edellytyksid ja esteitd,

konkurssiin hakemiskelpoisia tahoja seké konkurssiin asettamisen oikeusvaikutuksia.

2.2.1. Konkurssiin asettamisen edellytykset ja esteet

Konkurssilain 1:3.1 mukaan konkurssiin voidaan asettaa luonnollinen henkild sekd
yhteiso, sdédtid ja muu oikeushenkild. Oikeushenkild voidaan asettaa konkurssiin
silloinkin, kun se on poistettu asianomaisesta rekisteristé tai purettu. Myos kuolinpesa ja
konkurssipesd voidaan asettaa konkurssiin. Asunto-osakeyhtid on yhteisd, joten se

voidaan asettaa konkurssiin.

¢ Konkkoli, Linna 2020 s. 3—4

7Ks. lisd# esim. Koulu, Lindfors 2017 s. 99-105
8 Koulu, Lindfors 2017 s. 135

% Ks. lisidd Koulu, Lindfors 2017 s. 129-130



Pykaldssa sdddetddn konkurssikelpoisuudesta. Konkurssikelpoisuudella tarkoitetaan sité,
kuka voi tulla asetetuksi konkurssiin. Tdmé konkurssikelpoisuus on pysyvéi, eikd se
tarkoita  konkurssiin  asettamisen  materiaalisia  edellytyksid. = L&htokohtana

konkurssikelpoisuudelle on oikeuskelpoisuus ja erillisvarallisuus.'?

Kaérdjioikeus tutkii konkurssihakemuksen yhteydessd konkurssikelpoisuuden viran

" Konkurssikelpoisuutta voidaan tarkastella erilaisista nikokulmista. Eris

puolesta.
ndkokulma on jako luonnollisiin henkil6ihin ja oikeushenkil6ihin seka julkisoikeudelliset
yhteisot. Lisdksi on sdddetty tiettyja tahoja, jotka eivit ole asetettavissa konkurssiin.
Yleisin ja helpoimmin hahmoteltava ovat esimerkiksi kunnat ja valtio. Asunto-osakeyhtid
on oikeushenkild, eikd niihin liity erityisid rajoituksia sen suhteen, ettd ne eivit olisi

asetettavissa konkurssiin yleisten sddntdjen mukaan. Tdsséd kohtaa ei siis ole tarkemmin

tarpeen syventyd tahoihin, jotka eivét ole konkurssikelpoisia.

Pykéldssd annetaan myos mahdollisuus sille, ettd rekisteristd poistettu oikeushenkild
voidaan asettaa konkurssiin. Asunto-osakeyhtio on rekisteroitdva kaupparekisteriin, jotta
yhtié  virallisesti  syntyy. Yhtid voidaan poistaa kaupparekisteristd joko
selvitysmenettelyn tai konkurssimenettelyn kautta taikka jakautumisen tai sulautumisen

myoti. Asunto-osakeyhtidti ei voida vapaamuotoisesti poistaa rekisteristi.!?

Konkurssin voidaan asettaa velallinen, joka on maksukyvyton. Maksukyvyttomyydelld
tarkoitetaan tdssd laissa sitd, ettd velallinen on muuten kuin tilapdisesti kykeneméton

maksamaan velkojaan niiden erdéntyessd. (KonkL 2:1)

Konkurssilain 2:2 mukaan konkurssin asettamista voi vaatia velkoja, jonka saatava
velalliselta:

1) perustuu lainvoimaiseen tuomioon taikka lainvoimaisen tuomion tavoin
taytdntoonpanokelpoiseen tuomioon, ratkaisuun tai muuhun
taytantoonpanoperusteeseen;

2) perustuu velallisen allekirjoittamaan sitoumukseen, jota velallinen ei ilmeisen
perustellusti kiistd; taikka

3) on muuten niin selvé, ettei sen oikeellisuutta voida perustellusti epdilla.

10 HE 23/2003 vp. s. 33
1 Kénkkol4, Linna 2020 s. 76
12 https://www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/asunto-osakeyhtio.html
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Téssd tutkimuksessa ei ole tarpeen perehtya tarkemmin yleisiin konkurssin edellytyksiin,
tdssd on tarkedmpda tietdd edellytykset paédpiirteissdéin, miten asunto-osakeyhtio voidaan

asettaa konkurssiin.

Yleinen este konkurssille on ilmaistu konkurssilain 2:2.2:ssa. Konkurssihakemus on
jatettdva tutkimatta, jos velkojan saatava on vidhiinen ja konkurssiin asettamista olisi
pidettavd konkurssimenettelyn kustannuksiin ja konkurssimenettelystd saatavaan
hyotyyn ndhden ilmeiden epitarkoituksenmukainen tai selvdsi hyvdn perintitavan

vastainen.

Konkurssiin asettamiselle on olemassa my0ds muita esteistd. Kun ndmé esteet ovat késilla
tuomioistuin ei voi asettaa velallista konkurssiin. Esteitd konkurssille ovat velasta annettu

vakuus, maksun tarjoaminen seké velkojan ja velallisen vilinen sopimus. (KonkL 2:4)

2.2.2. Konkurssiin hakemiskelpoisuus

Konkurssia voi hakea joko velallinen tai velkoja. Muilla ei kuin néilld tahoilla ei ole
oikeutta hakea henkilod konkurssiin, tdssd tutkimuksessa keskitytddn asunto-
osakeyhtioihin. Joten hakijana konkurssiasiassa voi olla asunto-osakeyhtio itse taikka

asunto-osakeyhtion velkoja.

Konkurssiin asettamista voi vaatia velkoja, jonka saatava velalliselta perustuu
lainvoimaiseen tuomioon taikka lainvoimaisen tuomion tavoin taytintdonpanokelpoiseen
tuomioon, ratkaisuun tai muuhun tiytantdonpanoperusteeseen. Taikka saatava perustuu
velallisen allekirjoittamaan sitoumukseen, jota velallinen ei ilmeisen perustellusti kiista.
Tai kolmantena vaihtoehtona saatava velalliselta on niin selvé, ettei sen oikeellisuutta

voida perustellusti epdilld. (KonkL 2:2)

Velallista on pidettivd maksukyvyttomdnd, jos velallinen ilmoittaa olevansa
maksukyvyton eikd ilmene erityisié syitéd olla hyviksymattad velallisen ilmoitusta (KonkL
2:3.1). Téassd pykdldssd ilmaistaan se olettama, ettd velallisen oma ilmoitus

maksukyvyttomyydestd riittdd konkurssiin hakemisen ja asettamisen edellytykseksi.



Tuomioistuin voi myds hyldtd hakemuksen, mikédli ilmenee, ettd konkurssihakemusta

saatetaan kiyttdd vidriin tarkoituksiin.'®

Maksukyvyttomyytta ei ole mahdollista méaritelld tarkkaan ja se saattaa olla riippuvainen
erilaisista tilanteista. Konkurssilakiin on kuitenkin otettu indisioita, joiden perusteella
velkoja voi hakea konkurssi aja olettaa velallisen olevan maksukyvyton. Néitéd olettamia
ovat, ettd velallinen on lakkauttanut maksunsa, ulosotossa on konkurssihakemuksen
tekemistd edeltdneen kuuden kuukauden aikana ilmennyt, ettei velalliselta kerry varoja
saatavan tdydeksi suorittamiseksi tai liikketoiminnastaan kirjapitovelvollinen velallinen ei
viikon kuluessa velkojan maksukehotuksen saatuaan ole maksanut selvii ja erdéntynytta
saatavaa. (KonkL 2:3.2) Velallisella on mahdollisuus osoittaa olevansa maksukykyinen,

vaikka ndma indisiot tiyttyisivitkin (ns. kddnnetty todistustaakka).

2.2.3. Konkurssiin asettamisen oikeusvaikutukset

Konkurssin oikeusvaikutukset voidaan jakaa henkildkohtaisiin, varallisuusoikeudellisiin
sekd prosessuaalisiin oikeusvaikutuksiin. Lisdksi konkurssilla on yleensd vaikutuksia

velallisen sopimus- ja velkasuhteisiin.

Konkurssin alkamisen oikeusvaikutukset pysyvédt voimassa, vaikka konkurssiin
asettamista koskevaan padiatokseen haetaan muutosta. Oikeusvaikutukset lakkaavat, jos
padtos konkurssiin asettamisesta kumotaan. Tuomioistuin voi kuitenkin péatoksen
kumotessaan erityisestd syystd madritd, ettd oikeusvaikutukset ovat voimassa, kunnes

péétds on lainvoimainen tai asiassa toisin maédratdin. (KonkL 3:11.1)

Jos konkurssi peruuntuu, raukeaa tai muuten lakkaa, konkurssin alkamisen
oikeusvaikutukset lakkaavat, kun tuomioistuimen péétds on annettu, jollei tuomioistuin
erityisestd syystd madrdd, ettd oikeusvaikutukset ovat voimassa, kunnes paitds on

lainvoimainen tai asiassa toisin maaratdan. (KonkL 3:11.2)

Konkurssin oikeusvaikutukset jakautuvat henkildkohtaisiin, varallisuusoikeudellisiin

sekd prosessioikeudellisiin vaikutuksiin. Alla késittelen ndmé vaikutukset eriteltyna.

13 Kénkkol4, Linna 2020 s. 87



2.2.3.1. Henkilokohtaiset vaikutukset

Velallisella on myotévaikutusvelvollisuus. Tdhdn velvollisuuteen kuuluu muun muassa
se, ettd velallisen on huolehdittava konkurssipesdan kuuluvasta varallisuudesta siithen
saakka, kunnes pesidnhoitaja ehtii ottamaan varallisuuden hoidettavakseen. Velallisella on
velvollisuus myds antaa pesénhoitajalle tdmén tarvitsemat tiedot sekd auttaa
pesidnhoitajaa niissd oikeudenkédynneissi, jotka konkurssipesd ottaa hoitaakseen. Lisdksi
velallisella on velvollisuus pitdd omaisuus pesdnhoitajan saatavilla. Velallisen
mydtivaikutusvelvollisuus on pitkilti velallisen yhteistydhalukkuuden varassa.'*
Velallisella on myds velvollisuus vahvistaa pesdluettelo, kun pesdnhoitaja on sen laatinut

(KonkL 4:6). Niiden henkilokohtaisten vaikutusten vastapainona on velallisen

itsekriminointisuoja (KonkL 4:5a).

2.2.3.2. Varallisuusoikeudelliset vaikutukset

Konkurssin alettua velallinen menettdd oikeuden maéaératd (eli disponoida)
konkurssipesdian kuuluvasta omaisuudestaan (KonkL 3:1), disponointikielto. Konkurssin
alettua madrdysvalta omaisuuteen siirtyy konkurssipesdn hallinnolle eli velkojille.
Omistusoikeus kuitenkin sdilyy velallisella, vaikka hallintaoikeus siirtyykin
konkurssipesélle. Velallisen omistusoikeus katkeaa vasta kun konkurssipesdn hallinto
realisoi omaisuuden. Sddnndksen tarkoituksena on varmistaa, ettei velallinen pididse
hévittimaan omaisuutta velkojien vahingoksi. Mikili velallinen saisi edelleen méaarata
omaisuudesta, velallinen saattaisi myydéd omaisuutta tai pantata taikka antaa omaisuuteen
kaytto- tai hallintaoikeuden. Velallisella ei my06skddn ole oikeutta ottaa vastaan
konkurssipesille kuuluvia maksuja tai muita suorituksia eiké irtisanoa sopimuksia, tehdd
reklamaatioita tai muita konkurssipesiin kuuluvaan omaisuuteen vaikuttavia toimia.'’

Omaisuus joka ei kuulu konkurssipesin, voi velallinen edelleen mariti siitd vapaasti.'

Oikeustoimi, jonka velallinen tekee konkurssipesddn kuuluvasta omaisuudesta, ei sido
konkurssipesdd. Téméa paddsdantd ilmaistaan konkurssilain 3 luvun 2 §:ssd. Pykaéldssd

saddetddn myos vilpittdmédn mielen suojasta.

14 Ks, Koulu, Lindfors 2017 s. 210 seké konkL 4:5
15 Kénkkold, Linna 2020 s. 172
16 Konkkold, Linna 2020 s. 173
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Konkurssin vaikutuksesta oikeudenkdynteihin sdddetddn konkurssilain 3 luvussa.
Konkurssipesdd koskevia oikeudenkédyntejd voi olla konkurssipesddn kuuluvaa
omaisuutta koskeva oikeudenkdynti ja konkurssisaatavaa koskeva oikeudenkiynti.
Asunto-osakeyhtiotd koskevassa konkurssissa saattaisi esimerkiksi tulla eteen tilanne,
jossa asunto-osakeyhtidlld on ollut vireilld riita-asia tuomioistuimessa, joka on koskenut
esimerkiksi rakentamiseen tai rakennuksen korjaamiseen liittyvdd asiaa. Jos tdmén
jélkeen yhtid on ajautunut konkurssiin, konkurssipesdn edun mukaista voi olla jatkaa
oikeudenkdyntid vastapuolella ollutta rakennuttajaa vastaa, jotta on mahdollista saada
velkojille maksu rakennusvirheestd tai muuta vahingosta, jonka rakennuttaja on
aiheuttanut. Konkurssin alkamisen jdlkeen ei padsdintdisesti saa konkurssipesddn

kuuluvaan omaisuuteen kohdistaa ulosottotoimia.

2.2.3.3. Prosessioikeudelliset vaikutukset

Prosessioikeudellisiin ~ vaikutuksiin ~ kuuluu kysymys puhevallan kiyttdmisesti
oikeudenkdynneissd. Konkurssilain 3 luvun 3 ja 4 §:ssé késitellddn konkurssin vaikutusta
oikeudenkéynteihin. 3 pykéldssd sdddetdén konkurssipesdén kuuluvaa omaisuutta
koskevista oikeudenkdynneistd. Jos konkurssin alkaessa on vireilld oikeudenkiynti
velallisen ja kolmannen wvililli konkurssipesddn kuuluvasta omaisuudesta,
konkurssipesélle on varattava tilaisuus jatkaa oikeudenkdyntid. Jollei konkurssipesa kéyta
titd tilaisuutta, velallinen voi jatkaa oikeudenkiyntid. Konkurssipesd voidaan velvoittaa
korvaamaan vain konkurssipesdn puhevallan kéiyttimisestd toiselle osapuolelle
aitheutuneet oikeudenkdyntikulut. 4 pykdld koskee konkurssisaatavaa koskevaa

oikeudenkdyntid tai muuta menettelyé.

Ulosotto myo6s keskeytyy konkurssin alettua. Mikili konkurssipesddn kuuluvaa
omaisuuttaa on ulosmitattu ennen konkurssin alkamista, tdytdntodnpano on keskeytettavi
sekd ulosmitattu omaisuus luovutettava konkurssipesélle, jollei konkurssipesd vaadi
tdytantoonpanon jatkamista. (KonkL 3:6) Konkurssin vuoksi keskeytynyt ulosottoasia
pysyy kuitenkin voimassa enintddn kuusi kuukautta konkurssin alkamisen jilkeen.
Ulosottoasian taytintoonpano jatkuu normaalisti, jos konkurssi raukeaa tai muuten

lakkaa. (Ulosottokaari, UK. 705/2007)
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2.2.3.4. Vaikutus sopimus- ja velkasuhteisiin

Konkurssi ei sinéllddn vaikuta velallisen sopimussuhteisiin. Sopimukset ovat edelleen
voimassa ja ldhtokohtaisesti pysyvét. Kaytdnnossd kuitenkin sopimukset yleensa
puretaan puolin tai toisin, siksi ettei niitd ole taytetty. Konkurssipesilla on myds oikeus
kayttdd vetdytymisoikeutta. Konkurssipesélld on sijaantulo-oikeus sopimussuhteisiin,
jotka se katsoo kannattavaksi pitdd voimassa. Muun muassa konkurssilain 3 luvun 8 §:ssi

on sdddetty konkurssipesédn oikeudesta sitoutua velallisen sopimukseen.

Konkurssilla ~ on  ldhtokohtaisesti  erddnnyttdvd  vaikutus  velkasuhteisiin.
Konkurssisaatava, joka ei ole erdéntynyt, katsotaan konkurssissa erddntyneeksi velkojan
ja velallisen vélisessd suhteessa. Tdmi ei kuitenkaan koske ehdollista saatavaa eikd
vahingonkorvausta tai sellaista vastaavanlaista velkaa, jonka méddrdn ja perusteen
toteaminen edellyttd erityistd selvitystd, eiki sellaista saatavaa, joka edellyttda suoritusta

velkojalta. (KonkL 3:9.1)

2.3. Pesidnselvitys, omaisuuden realisointi ja varojen jako

Mité tapahtuu sen jéilkeen, kun tuomioistuin on pééttinyt asettaa yhtion konkurssiin?
Konkurssin asettamisen jdlkeen pesénselvittdjdn on selvitettdvi velkojien saatavat, mika
on konkurssipesin varallisuus, pesdnhoitajan on realisoitava konkurssipesdn omaisuus
sekd jaettava se velkojien kesken. Konkurssipesddn kuuluvaa omaisuutta on hoidettava

huolellisesti ja tarkoituksenmukaisella tavalla (KonkL 17:1).

Tuomioistuin méérdd pesdnhoitajan konkurssin alkaessa (KonkL 8:1). Pesdnhoitajan
tulee toimia huolellisesti ja hyvaa pesdnhoitotapaa noudattaen. Pesdnhoitajaksi madratain
suostumuksensa perusteella henkilo, jolla on tehtivin vaatima kyky, taito ja kokemus
sekd joka on muutoinkin tehtdvddn sopiva. Pesdnhoitaja ei saa olla velalliseen eikd
velkojaan  sellaisessa  suhteessa, joka on omiaan vaarantamaan héinen
riippumattomuuttaan velalliseen ndhden tai tasapuolisuuttaan velkojia kohtaan taikka

kykyéddn muuten hoitaa asianmukaisesti tehtdvaansi. (KonkL 8:5.1)
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2.3.1. Pesiluettelon laatiminen

Pesiluettelon tarkoituksena on antaa havainnollinen ja todenmukaisen kuva velallisen
taloudellisesta tilanteesta konkurssin alkaessa.!” Peséluettelosta siidetiin konkurssilain
9 luvun 1 §:ssd. Pesdluettelon laatiminen on sdéddetty pesdnhoitajan velvollisuudeksi.
Pesiluettelosta tulee kdydd ilmi riittdvisti eriteltyind ainakin velallisen omaisuus
konkurssin alkaessa ja arvio sen rahaksimuuton tuloksesta sekéd velallisen suurimmat
velkojat ja niiden saatavat, merkittdvimmat muut sitoumukset seké arvio muiden velkojen

ja sitoumusten kokonaismaérasta.

Peséluettelo  on  laadittava  kahden  kuukauden  kuluessa  konkurssin
alkamisesta. Pesidnhoitajan on toimitettava pesdluettelo tai tiivistelmd velalliselle,

suurimmille velkojille ja pyynndstd muillekin velkojille. (KonkL 9:1.2 ja 4)

Peséluettelo on tarkedssd osassa konkurssin alkuvaiheessa. Sen perusteella tehddédn muun
muassa padsto siitd jatketaanko konkurssia vai raukeaako se. Ennen konkurssia velkojien
padstovalta madrdytyy ldhtokohtaisesti pesédluetteloon sisdltyvin velkojaluettelon

perusteella.'®

Toisinaan voi olla konkurssipesin edun mukaista kayttdd takaisinsaantia.
Takaisinsaannista sdddetddn laissa takaisinsaannista konkurssipesdin (758/1991). Kun
velallisen omaisuus on luovutettu konkurssiin, voidaan velallisen omaisuutta koskeva

oikeustoimi tuomioistuimen paitokselld madrita perdytymadn (takaisinsaantilaki 1 §).

2.3.2. Velallisselvitys

Velallisselvitys on velallista ja velallisen konkurssia edeltéineestd toiminnasta laadittava
selvitys. Tarkoituksena on antaa yleiskuva konkurssin syistd, velallisen talouden hoidosta
sekd velallisen toimintaan liittyvistd sellaisista epétavallisista seikoista, jotka voivat
edellyttaa lisdtutkintaa. Pykaldn yksi momentissa on kahdeksan kohtainen luettelo, jotka

tiedot on ilmettava velallisselvityksestd. (KonkL 9:2)

17 HE 26/2003 vp. s. 102
18 HE 26/2003 vp. s. 102
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Velallisselvitys on  laadittava  kahden  kuukauden  kuluessa  konkurssin
alkamisesta. Pesénhoitajan on toimitettava velallisselvitys velalliselle ja suurimmille
velkojille sekd pyynnostd muillekin velkojille, esitutkintaviranomaiselle ja syyttéjélle.

(KonkL 9:2.2-3)

Pesénhoitajan on myds huolehdittava, ettd velallisen kirjapito on saatettu ajan tasalle.

Téstd on sdddetty konkurssilain 9 luvun 3 §:ssé.

2.3.3. Konkurssisaatavien valvonta

Liahtokohtaisesti konkurssipeséin velkojien on valvottava saataviaan, jos he mielivit saada
suorituksen konkurssipesdn varatallisuudesta. Pesédnselvittdjd asettaa valvontapdivi,
mihin mennessd velkojan on valvottava saatavaansa (KonkL 12:5). Tietyt saatavat

voidaan ottaa huomioon ilman valvontaa (KonkL 12:8).

2.3.4. Jakoluettelo

Pesénhoitaja laatii ensin ehdotuksen jakoluettelosta, miten pesidn varat jactaan velkojien
kesken. Pesdnhoitaja merkitsee ehdotukseen jako-osuuteen oikeuttavat saatavat ja niiden
etuoikeus sekd panttisaatavat. Pesé@nhoitajan on myos merkittdva
jakoluetteloehdotukseen, jos hin ei hyvéksy velkojan ilmoittamaa saatavaa eli riitautus ja
sen perustelut. Lisdksi ehdotukseen on merkittdva muun muassa jidlkivalvonnat ja vireilld
olevat oikeudenkdynnit sekd ehdotuksen valmistumispdivamadrd. (KonkL 13:1) Velkoja
javelallinen voivat jakoluetteloehdotuksen perusteella riitauttaa toisen velkojan saatavan.
Riitautus on yksilditdvd ja perusteltava. (KonkL 13:4) Velkojilla, joiden saatava on
riitautettu, on mahdollisuus tulla kuulluksi. (KonkL 13:5) Saatava tai sen etuoikeus, jota
el ole méirdajassa riitautettu tai jota vastaan esitetystd riitautuksesta on luovuttu,

katsotaan hyvéksytyksi. (KonkL 13:9)

Pesénhoitajan on velkojien ja velallisen kuulemisen jéilkeen laadittava jakoluettelo
tekemilld jakoluetteloehdotukseen ja riitautusten ja lausumien perusteella tarpeellisiksi
katsomansa tarkistukset. Pesdnhoitajan on toimitettava jakoluettelo tuomioistuimen
vahvistettavaksi viimeistddn kolmen kuukauden kuluttua jakoluetteloehdotuksen
madrdpaivastd. (KonkL 13:10) Tuomioistuimen on tutkittava, ettd pesiluettelo tdyttda

vaatimukset ja ettd jakoluetteloehdotuksen kisittelyd koskevia sddnnoksid on noudatettu.
14



Tuomioistuin vahvistaa jakoluettelon ja midria, mille saataville jako-osuutta maksetaan,
jos pesédnhoitajan jakoluettelo on laadittu asianmukaisesti. Tétd kutsutaan vahvistetuksi

jakoluetteloksi. (KonkL 13:14)

2.3.5. Konkurssisaatavien maksaminen ja omaisuuden myynti

Velkojille maksetaan konkurssissa jako-osuutta vahvistetun jakoluettelon mukaisesti
(KonkL. 18:1). Panttivelkojat ovat kuitenkin etusijalla muihin velkojiin ndhden.
Panttivelkojia koskee myds erilaiset sddnnokset kuin muita velkojia. Néistd sddnnoksista
on konkurssilain 17 luvussa. Laissa velkojien maksunsaantijérjestyksestd (1578/1992)

sdddetddn tarkemmin velkojien maksunsaantijérjestysesta.

Konkurssipesédn massavelalla tarkoitetaan sellaista velkaa, joka on syntynyt konkurssin
alkamisen jilkeen. Velka saattaa johtua konkurssimenettelystd tai perustua
konkurssipesdn tekemddn sopimukseen tai sitoumukseen sekd velasta, josta

konkurssipeséd on vastuussa. (KonkL 16:2)

Konkurssipesddn kuuluvan omaisuuden myynnisti sdddetddn konkurssilain 17 luvussa.
Yleissddnnos on, ettd konkurssipesdn on muutettava rahaksi pesdan kuuluva omaisuus
pesdn kannalta edullisimmalla tavalla niin, ettd siitd saadaan mahdollisimman hyvi

myyntitulos (KonkL 17:2.1). Tdmai pykild osoittaa kustannustehokkuuden periaatetta.

2.4 Konkurssin paattyminen

Téysimittaisessa konkurssissa konkurssi péaéttyy lopputilitykseen. Lopputilityksen laatii
pesénselvittdjad. KonkL 19:1 mukaan kun konkurssipesd on selvitetty ja pesddn kuuluva
omaisuus muutettu rahaksi, pesdnhoitajan on laadittava lopputilitys. Lopputilitys voidaan
laatia, vaikka pesd olisi osin selvittimattd sen vuoksi, ettd panttina olevaa omaisuutta tai
arvoltaan vdhdistd muuta omaisuutta on myymattd taikka konkurssisaatava tai véhdinen

osa saatavista on epéselva.

Lopputilitys on hyviksyttivd velkojainkokouksessa. Pesdnhoitajan on ilmoitettava
lopputilityksen ~ hyviksymisestd  Oikeusrekisterikeskukselle.  Oikeusministerion
asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnnoksid ilmoituksen sisdllostd. (KonkL 19:4)

Konkurssi paittyy, kun lopputilitys on hyviksytty (KonkL 19:7).
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Konkurssi voi padttyd my0s sopimukseen. Konkurssin paattymisestd sovintoon sdddetdan
konkurssilain 21 luvussa. Sovinnon edellytykset 1 §:ssd. Sovinnon edellytykseni on, ettd
sovintoa kannattaa velallisen lisdksi velkojat, joiden ddniméaard on véhintdan 80 prosenttia
velkojien kokonaismaarésta. Lisdksi edellytetdin, ettd velkojat, jotka eivét ole suostuneet
sovintoon, saavat sovinnon perusteella vdhintddn saman jako-osuuden kuin velkojat
olisivat saaneet, jos konkurssimenettelyi olisi jatkettu. Kolmantena edellytyksené on, etti
konkurssipesén velat on maksettu tai niiden maksamisesta on annettu turvaava vakuus.

Sovinto ei rajoita sitd vastustaneen panttivelkojan oikeuksia. (KonkL 21:1.1-2)

Tuomioistuin voi vahvistaa sovinnon velallisen hakemuksesta, kunhan sovinnon
edellytykset tdyttyvit eikd sovintoa vastustanut velkoja ole esittdnyt tuomioistuimelle
vaatimusta siitd, vastaako sovinnon perusteella maksettava jako-osuus lopullista jako-
osuutta. (KonkL 21:3) Sovinnon vahvistaminen paittdd konkurssin. My0s pesdnhoitajan

madrdys ja velkojien paatosvalta konkurssissa lakkaa (KonkL 21:4).

Konkurssi voi myds raueta. Syyné raukeamiseen voi olla, ettei varallisuus riitd kattamaan
konkurssin kustannuksia tai velkojille jdisi vain pienet jako-osuudet. Konkurssin
raukeamisesta on sdddetty konkurssilain 10 luvussa. Jos konkurssin padtyttya ilmaantuu
uusia varoja tai muutoin tarvitaan selvitystoimenpiteitd, pesénhoitajalla on oikeus ilman

eri madrdystd suorittaa asiassa tarpeelliset toimenpiteet. (KonkL 19:9.1)
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3. Asunto-osakeyhtio

3.1. Asunto-osakeyhtiostd yleisesti

3.1.1. Asunto-osakeyhtion madrittdminen

Téssd luvussa on tarkoitus kisitelld asunto-osakeyhtion toimintaa yleiselld tasolla.
Tarkoituksena ei ole kdyda kaikkea asunto-osakeyhtioon liittyvadd 1dpi, vaan keskittyd
nithin seikkoihin, joilla on vaikutusta ja ovat relevantteja konkurssin kannalta. Téarkein

asunto-osakeyhtidistd koskeva laki on asunto-osakeyhtidlaki (AOYL, 1599/2009)

Asuminen voidaan jérjestdd yhtiomuotoon monentyyppisissé tilanteissa. Tavallisimmin
kerrostalot ja rivitalot on jérjestetty yhtidmuotoisena. My0s paritalo ja erillistalo
asuminen voidaan jarjestdd yhtidomuotoisesti. Télloin pyritddn yleensd minimoimaan
veron suuruus. Kiinteistdissd varainsiirtovero on 4 % myyntihinnasta, kun taas
arvopapereiden varainsiirtovero on 2 %. Arvokkaiden kohteiden osalta verohydty voi olla
useampia tuhansia euroja, jos asuminen on jérjestetty  yhtiomuotoon.
(varainsiirtoverolaki, VSVL (931/1996) 6 § sekd 20 §) Muita hyvid puolia asunto-
osakeyhtidmuotoisessa asumisessa verrattuna esimerkiksi omakotitaloasumiseen on, etta

asumiskustannukset jakautuvat maksettavaksi useammalle taloudelle.

Asuminen voidaan jdrjestdd myds keskindisen kiinteistdosakeyhtion muotoon.
Keskindisen kiinteistdosakeyhtion tarkoituksena on omistaa ja hallita vdhintddn yhta
rakennusta tai sen osa ja jonka jokainen osake yksi tai yhdessi toisten osakkeiden kanssa
tuottaa oikeuden hallita yhtidjirjestyksessd médrittyd yhtion rakennuksessa olevaa
huoneistoa taikka muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta

kiinteistostd (AOYL 28:2).

Asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistosakeyhtion suurin ero on se, asunto-
osakeyhtiossd edellytetddn yli puolta huoneistojen yhteenlasketusta pinta-alasta, on
tarkoitettu asuinhuoneistoiksi. Keskindisen kiinteistoosakeyhtion kohdalla téllaista

rajoitusta ei ole.

Asunto-osakeyhtiomuotoinen yhtié turvaa ja ottaa huomioon sen, ettd huoneistoja

kiytetddn asumistarkoitukseen. Keskindinen kiinteistdosakeyhtid voi olla suurimaaksi
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osaksi liikehuoneistoja ja vain pieni osa asunnoiksi tarkoitettuja huoneistoja. Asunto-
osakeyhtidlaki sovelletaan l&dhtokohtaisesti my0s keskindisiin kiinteistosakeyhtidihin,
jos se on perustettu 1.1.1992 jilkeen ja yhtidjirjestyksessd ei muuta madritd (AOYL

28:1).

Asunto-osakeyhtié méiiritelldén asunto-osakeyhtidlaissa seuraavasti: asunto-osakeyhtio
on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessd méadrdtty tarkoitus on omistaa ja hallita
vahintddn yhté sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen
yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessd maarétty
osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtion
jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita
yhtidjdrjestyksessd méadrittyd huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta

rakennuksesta tai kiinteistostd. (AOYL 1:2)

Asunto-osakeyhtié on osakeyhtion erityismuoto. Tastd syystd asunto-osakeyhtidlaki ja
osakeyhtidlaki ovat hyvin samankaltaisia. Asunto-osakeyhtidlaissa on otettu kuitenkin
huomioon muun muassa osakkaiden yhdenvertaisuutta ja velvollisuus maksaa
yhtidvastiketta sekd muita seikkoja, jotka ovat tirkeitd osakkaiden asumisen kannalta.
Liséksi tirked eroavaisuus osakeyhtioon ndhden on se, ettei asunto-osakeyhtion tarkoitus

ei ole voitontavoittelu, joka on osakeyhtion tirkein tavoite.

Yhtion perustamiseksi on laadittava kirjallinen perustamissopimus, jonka kaikki
osakkeenomistajat allekirjoittavat (AOYL 12:1.1). Perustamissopimuksen siséllosta

saddetddn asunto-osakeyhtiolain 12 luvun 2 §:ssi.

Yhti6 on  ilmoitettava  rekisterditdvdksi  kolmen  kuukauden  kuluessa
perustamissopimuksen allekirjoittamisestd tai yhtion perustaminen raukeaa. Vain

osakkeet, jotka on tidysin maksettu voidaan ilmoittaa rekisterditdviksi. (AOYL 12:7)

Yhti6 syntyy rekisterdimiselld (AOYL 12:8). Ennen rekister6imistd yhtio ei voi hankkia
oikeuksia eikd tehdé sitoumuksia eikd myoOskddn olla asianosaisena tuomioistuimessa tai
muussa viranomaisessa (AOYL 12:9). Yhtién purkautumisesta on myods ilmoitettava

rekisterid pitdvélle viranomaiselle.
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3.1.2. Asunto-osakeyhtion omistussuhteet

Asunto-osakeyhtio omistaa rakennuksen seka kiinteiston, jolla rakennus sijaitsee taikka
vuokraoikeuden kiinteistoon, jolla rakennus sijaitsee. Asunto-osakeyhtion osakkailla on
ainoastaan oikeus hallita huoneistoa osakkeiden perusteella. He eivit siis suoranaisesti
omista rakennusta. Toki heiddn kannaltaan on jarkevidi ja kannattavaa pitdd rakennus
mahdollisimman hyvidssd kunnossa, koska he vastaavat kuitenkin yhtidvastikkeen
maksulla rakennuksen kunnossapidosta. Rakennusta itsessddn yksikddn osakas ei

kuitenkaan omista, vaan omistajan on aina asunto-osakeyhtio.

Tarkoituksensa toteuttamiseksi asunto-osakeyhtid huolehtii hallinnassaan olevien
kiinteistdjen ja rakennusten pidosta siten kuin téssd laissa sdddetdén ja yhtiojarjestyksessd
madrdtddn. Yhtiojirjestyksessd voidaan madritd myos yhtion muusta toiminnasta, joka
liittyy kiinteiston tai rakennuksen kdyttoon. Kiinteiston ja rakennusten rakentamisesta
yhtié huolehtii siten kuin perustamissopimuksessa tai yhtidjarjestyksessd maaritian tai
muuten sovitaan. Osakkeenostajien oikeuksista rakentamisvaiheessa sdddetddn

asuntokauppalain 2 luvussa. (AOYL 1:5)

Asunto-osakeyhtion pédasiallisena tarkoituksena on yhtion kiinteiston ja rakennusten
hallitseminen osakkaiden asumistarpeiden tyydyttdmiseksi siten kuin tdssd laissa
saddetddn ja yhtidjarjestyksessd madrdtddan. Téllaista toimintaa on muun muassa
kiinteiston ja rakennusten ylldpito, kunnossapito mukaan lukien, yhtiotd velvoittavien
saannosten ja madrdysten mukaisesti sekd rakennusten ja kiinteiston kehittiminen

yhtidkokouksen piitdsten mukaisesti.!”

Hallituksen esityksessé on selvitetty hieman, ettd minkédlainen liiketoiminta on soveliasta
asunto-osakeyhtiolle ja miké taas on katsottava ldhtokohtaisesti kielletyksi. Yhtié voi
harjoittaa riskipitoisempaa toimintaa, jos sithen on jokaisen osakkeenomistajan
suostumus. Suostumus jokaiselta osakkeenomistajalta on yleensé todella vaikea saada,
jonka vuoksi riskipitoinen toiminta on kiellettyd. Sallituksi toiminnaksi on hallituksen
esityksen mukaan katsottavissa muun muassa yhtio voi vuokrata omistamiaan tiloja myos
sellaisille, jotka eivit ole osakkeenomistajia.’ Tdmi on yleisti toimintaa varsinkin

suuremmissa kaupungeissa. Yhtiolld on mahdollisuus saada lisdtuloja vuokraamalla

19 HE 24/2009 vp. s. 50
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liikkehuoneistoja ja ndin on mahdollista saada hoitovastiketta merkittdvastikin
pienemmaiksi. Toisena vaihtoehtona on, ettd yhtié rakentaa omistamiinsa tiloihin (esim.

kerhohuone tai askarteluhuone) jélkikdteen asuinhuoneiston ja vuokraa titd eteenpdin.

Yhtiolle on katsottu sallituksi isdnndintitoiminnan jérjestiminen yhtion lukuun seka
huoltoyhtién pitdminen asunto-osakeyhtion lukuun. Ndmé eivdt voi kuitenkaan olla
sellaisia, jotka palvelisivat my0s muita taloyhtiditd. Myoskaan tilintarkastustoimintaa ei
voida pitdd sallittuna yhtion lukuun, silld se ei tdyttdisi tilintarkastuslaissa tarkoitettua

riippumattomuuden vaatimusta.?!

Niiden sddnnosten tarkoituksena on hillitd riskejéd siitd, ettd sijoitukset tai liiketoimet
epdonnistuisivat ja timén kautta yhtid kérsisi tappiota ja tdtd kautta yhtid joutuisi
maksuvaikeuksiin  (loppupeleissd osakkaat joutuisivat maksuvelvollisiki) sekd

viimekddessa vaarantaisi osakkeiden asunnon ja omaisuuden.

Asunto-osakeyhtié on osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkild, joka syntyy, kun
yhtio rekisterdidddn. (AOYL 1:6.1) Samoin kuin osakeyhtiokin. Osakkeenomistajat eivit
vastaa henkilokohtaisesti yhtion velvoitteista. (AOYL 1:6.4) Toisinsanottuna asunto-
osakeyhtion joutuessa maksuvaikeuksiin, velkojat eivdt voi perid saataviaan
osakkeenomistajilta, vaan ainoastaan yhtioltd. Tima on tirked sddannds yhtion konkurssia

ajatellen.

Yksi tdrkeimmisté periaatteista on osakkeenomistajien yhdenvertaisuus. Kaikki osakkeet
tuottavat yhtiossd yhtéldiset oikeudet, jollei yhtidjdrjestyksessd méérdtd toisin.
Yhtiokokous, hallitus tai isénnoéitsijd ei saa tehdd pddtostd tai ryhtyd muuhun
toimenpiteeseen, joka on omiaan tuottamaan osakkeenomistajalle tai muulle
epdoikeutettua etua yhtion tai toisen osakkeenomistajan kustannuksella. (AOYL 1:10)
Yhdenvertaisuuden periaate liittyy kaikkeen toimintaan ja pddtoksentekoon yhtidssa.
Periaatetta on noudatettava niin yhtidkokouksessa kuin remontteja koskevissa

padtoksissd sekd muussakin toiminnassa yhtiossa.

2L HE 24/2009 vp. s. 50
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3.1.3. Osakkaan velvollisuus maksaa yhtidvastiketta

Asunto-osakeyhtidlakiin on kirjattu osakkeiden velvollisuus maksaa yhtidvastiketta.
Maksujen peruste on Kkirjattu  yhtiojdrjestykseen. (AOYL 3:1) Tamid on
osakkeenomistajan tirkein velvollisuus. Yhtiovastikkeella katettavia menoja ovat muun
muassa kiinteiston hankinnasta ja rakentamisesta; kiinteiston ja rakennusten kaytosta ja
kunnossapidosta; kiinteiston ja rakennusten perusparannuksesta, lisdrakentamisesta ja
lisdalueen hankinnasta; yhtion toiminnan taikka kiinteiston tai rakennusten kayttoon
liittyvdan hyddykkeen yhteishankinnasta sekd muista yhtidlle kuuluvista velvoitteista.

(AOYL 3:2.1)

Yhtiovastike jakautuu yleensd hoitovastikkeeseen ja péddomavastikkeeseen (mm.
rahoitusvastike). Hoitovastikkeella on tarkoitus kattaa yhtion juoksevat kulut.
Padomavastikkeella taas tarkoitus lyhentdd yhtion ottamaa lainaa yleensd suurempia

remontteja varten. Lainaa saatetaan ottaa myds esimerkiksi oikeudenkdyntikuluja varten.

Uuden omistajan vastuu velkarésteistd. Osakkeen uusi omistaja on edellisen omistajan
ohella vastuussa tdmin laiminlydmaistd yhtivastikkeesta (AOYL 3:7.1). Talla
saannokselld pyritddn turvaamaan yhtion saatavat. On mahdollista, ettd muiden maksujen
osuus osakkeenomistajan maksuvelvollisuudesta kasvaa suhteessa yhtidvastikkeeseen
siten, ettd muiden maksujen perimédttd jddminen voi vaikuttaa merkittdvasti yhtion
talouteen. Ostajalla on ostotarjoustaan miettiessddn oikeus ndhdid isdnnoitsijantodistus,
jonne vastikerdstit on kirjattu. Néin ostaja voi tarjouksensa miettid niin, ettd ottaa

huomioon hinen vastuulleen tulevat rastit.?

Uuden omistajan vastuun enimmadismddrd on yhtd suuri kuin yhtidvastikkeen
yhteenlaskettu miird siltd kuukaudelta, jona omistusoikeus siirtyi, ja sitd vélittomésti
edeltaviltd viideltd kuukaudelta. Uusi omistaja ei kuitenkaan vastaa sellaisesta entisen
omistajan laiminlyomaistd yhtiovastikkeesta tai maksusta, jota ei ole mainittu
isdnnoitsijintodistuksessa ja joka on erddntynyt maksettavaksi ennen todistuksen

paiviystd. (AOYL 3:7.1-2)

22 HE 24/2009 vp. s. 76
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3.1.4. Yhtion rakennuksen kunnossapito

Asunto-osakeyhtidlain 4 luvussa on sdddetty yhtion rakennusten kunnossapidosta.
Kunnossapitovastuu jakautuu osakkaiden sekd asunto-osakeyhtion kesken. Tassd luvussa
on sdddetty, miten tdméd vastuu jakautuu. Aina timé jakautuminen ei ole selvéi, kenen

vastuulla on minkékin asian kunnossapito.

Kunnossapitovastuun jaosta ja kunnossapito-oikeudesta on sdddetty asunto-
osakeyhtidlain 4 luvun 1 §:ssd. Yhtion rakennuksen ja muiden tilojen kunnossapitovastuu
jaetaan osakkeenomistajien ja yhtion kesken 2 ja 3 §:ssd sdddetylld tavalla.
Yhtidjarjestyksessd voidaan madritd myds toisin kuin lain mukaan kunnossapitovastuu

on jaettu.

Yhtiokokous voi myos pdittdd osakkeenomistajalle kuuluvan kunnossapitotyon
suorittamisesta yhtion kustannuksella, jos tyd liittyy yhtion kunnossapito- tai
uudistusty6hon tai tyd on yhtion kannalta muuten taloudellisesti tarkoituksenmukainen
eikd se loukkaa osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta. Yhtion oikeudesta teettdd
osakkeenomistajan vastuulla oleva kunnossapitotyd ja osakkeenomistajan oikeudesta

teettdd yhtion vastuulla oleva kunnossapitotyo sdddetddn lisdksi 4 ja 5 §:ssé.

Kunnossapitotydn suorittavan yhtion tai osakkeenomistajan on huolehdittava siitd, ettd
ty0ssd noudatetaan hyvdd rakennustapaa. (AOYL 4:1.4) Hyvéid rakennustapaa ei ole
tarkasti maddritelty ja késite on tulkinnanvarainen. Hyvilld rakennustavalla voidaan
tarkoittaa Suomen rakentamisméérdyskokoelmassa annettuja madrdyksid ja ohjeita.
Toisena vaihtoehtona on rakentamisen yleisten laatuvaatimusten (RYL-méérdykset)
noudattaminen. Tarkedd on kuitenkin asunto-osakeyhtion kannalta se, ettd rakennustyo

tai kunnostus tehdddn kunnolla ja hyvin.

Asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuusta sdddetdén asunto-osakeyhtidlain 4 luvun 2
§:ssd. Yhtio vastaa kunnossapidosta siltd osin, kun se ei kuulu osakkeenomistajalle.
Yhtion on pidettivd kunnossa osakehuoneistojen rakenteet ja eristeet. Yhtié on lisdksi
velvollinen pitdmddn kunnossa ldmmitys-, sdhko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemari-,
ilmanvaihto- ja muut sen kaltaiset perusjdrjestelmét. Yhtio ei kuitenkaan vastaa

osakehuoneistoissa olevista altaista. Yhtion on korjattava ne osakehuoneistojen sisdosat,
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jotka vahingoittuvat rakenteen tai yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvan rakennuksen

muun osan vian tai sen korjaamisen vuoksi.

Yhtion vastuulla on yksinkertaistettuna pitdd huolta talon rakenteista ja osakkaalla
asunnon pinnoista. Osakkeenomistajan on hoidettava osakehuoneistoansa huolellisesti ja
toteutettava kunnossapitotyonsid siten, ettd yhtion vastuulla olevat kiinteiston,
rakennuksen tai huoneiston osat eivit rikkoudu. Osakkeenomistaja ei kuitenkaan ole
vastuussa tavanomaisesta kulumisesta, joka aiheutuu tilojen kéyttdmisestd niiden

kayttotarkoituksen mukaisesti. (AOYL 4:3)

Asunto-osakeyhtidssi on kaikkien osakkeenomistajien etu, ettd kaikki osakkeenomistajat
ovat sitoutuneita pitimddn huolta omista huoneistoistaan ja yhteisistd tiloista. Kun
osakkeenomistajat pitdvdt huolta omista hallinnassaan olevista asunnoistaan, pysyy
asuntojen arvo paremmin. Tarkedd on miettid myds asuntojen jidlleenmyyntid sekid

muutenkin asuntojen arvoa.

Samassa 4 luvussa on my0s kisitelty, miten kunnossapitotyon teettiminen on hoidettava
huoneistoissa tai yhteisissé tiloissa. Lisdksi luvussa on sdédetty, miten remonteista on
ilmoitettava osakkeenomistajalle ja miten remonttia on valvottava. Asunto-

osakeyhtiolain 5 luvussa sdddetddn muutostdiden tekemisesta.

Asunto-osakeyhtion hallituksen on annettava kunnossapitotarveselvitys seuraaville
viidelle vuodelle. Tétd velvollisuutta ei tuoda muuten mitenkéén erityisesti esille, mutta
se ilmenee asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 3 §:ssd, jossa ilmaistaan, mité yhtickokouksessa
on esitettdvd. Kohdan mukaan kokouksessa on esitettdva hallituksen kirjallinen selvitys
tarpeesta sellaiseen yhtion rakennusten ja kiinteistojen kunnossapitoon yhtiokokousta
seuraavan viiden vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston
kayttamiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kéytostd aiheutuviin

kustannuksiin.

3.1.5. Huoneiston hallintaan ottaminen

Asunto-osakeyhtiolld on oikeus ottaa huoneisto hallintaansa. Tamé voi olla tarpeen
tilanteissa, joissa osakas ei ole hoitanut vastikkeenmaksuvelvollisuuttaan. Toinen

vaihtoehto, jolloin yhtion kannattaa puuttua, on silloin, kun huoneistoa pidetdan huonosti.
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Tamé voi tarkoittaa esimerkiksi héiritsevin eldmin viettdmistd huoneistossa taikka
osakkaan kunnossapitovastuun laiminlyontid. Asunto-osakeyhtidlakiin on otettu viisi
kohtaa tai syyti, joiden perusteella yhtiolld on mahdollista ottaa huoneiston hallintaansa.
Muiden syiden vuoksi asuntoa ei voida ottaa hallintaan. Osakkaan velvollisuudesta

maksaa yhtidvastiketta on tdssd kappaleessa ylempéna kisitelty.

Yhtiokokous voi péattdd, ettd osakkeenomistajan hallinnassa oleva osakehuoneisto on
enintdin kolmen vuoden ajaksi otettava yhtion hallintaan. Syitd hallintaan ottamiselle voi
olla se, jos osakkeenomistaja ei maksa erddntynyttd yhtivastiketta tai muita kuluja,
osakehuoneistoa hoidetaan niin huonosti, ettd yhtidlle tai toiselle osakkeenomistajalle
aitheutuu siitd haittaa, osakehuoneistoa kiytetddn oleellisesti vastoin yhtidjarjestyksella
ilmenevdd kéyttotarkoitusta tai muuta yhtidjirjestyksen madrdystd taikka, jos
osakehuoneiston kayttotarkoituksesta ei madrdtd yhtigjarjestyksessd, vastoin yhtion
hyviaksymdi tai muuten vakiintunutta kayttdtarkoitusta, osakehuoneistossa vietetddn
hiiritsevdd eldméd tai osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva ei noudata,

mitd jarjestyksen sdilyttimiseksi yhtion tiloissa on tarpeen. (AOYL 8:2.1)

Koska kyseiselld toimella puututaan henkilon omaisuudensuojaan merkittavasti, on laissa
otettu my0s rajauksia hallintaan ottamiselle. Asunto-osakeyhtio ei saa ottaa huoneistoa
hallintaan, jos rikkomuksella on vain vdhdinen merkitys. Péaatoksessd on mainittava
hallintaan ottamisen peruste, kestoaika ja kohteena olevat tilat. Méadrdaika aletaan
laskemaan siitd, kun yhtid on saanut osakehuoneiston hallintaansa, jollei yhtiokokous

paitd aiemmasta ajankohdasta. (AOYL 8:2.2)

Osakkeenomistajalle on annettava varoitus ennen huoneiston ottamista yhtion hallintaan.
Varoitus on oltava kirjallinen ja sen antaminen on yhtion hallituksen vastuulla. Jos
osakkeenomistaja on vuokrannut huoneen, on vuokralaiselle myds annettava tieto
varoituksesta. Varoituksessa on ilmoitettava sen antamisen peruste sekd mainittava
mahdollisuudesta ottaa huoneisto yhtion hallintaan. Jos osakkeenomistaja varoituksen
johdosta viivytyksettd tayttdd velvollisuutensa tai oikaisu muuten tapahtuu, yhtiolla ei ole
oikeutta ottaa osakehuoneistoa hallintaansa. Télloin osakkeenomistajan on kuitenkin
korvattava varoituksen antamisesta, ja yhtidkokouksen koolle kutsumisesta yhtidlle jo

aiheutuneet kustannukset. (AOYL 8:3.1 ja 4)
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Kun huoneisto otetaan yhtion hallintaan, sen on pyrittdvd saamaan asunto tai huoneisto
vuokralle, jotta se ei jdisi tyhjilleen. Vuokran suuruus on oltava kdypéd hinta. Talla
pyritddn kattamaan niité yhtidlle tulevia kustannuksia, jotka hallintaan ottamisesta seuraa.
Yhtiolla on oikeus vuokrasta hallintaan ottamisesta aiheutuneet kustannukset,
osakehuoneiston korjaamisesta yhtidlle aiheutuneet kulut ja maksamatta olevat
yhtiovastikkeen sekd ne vastike-erét, jotka erdéntyvit osakkeenomistajan maksettavaksi
hallinnassaolon aikana. Yli jadvd osa on viivytyksettd tilitettivd osakkeenomistajalle.

(AOYL 8:6)

Jos huoneisto on otettu yhtion hallintaan, on tistd tehtdvd merkintd
isdnnditsijantodistukselle seki, jos asuntoa ollaan myymaéssd, tistd ilmoitettava myds
ostajalle. Hallintaanottamisen tulee kohdistua koko osakkeenomistajan hallinnassa

olevaan huoneistoon ja siihen liittyviin tiloihin.?

Antero Kaila on késitellyt kirjassaan: huoneiston ottaminen asunto-osakeyhtion
hallintaan téitd aihetta. Kirja on julkaistu vuonna 1995, jolloin vanha asunto-
osakeyhtidlaki (809/1991) oli vield voimassa. Nykyinen asunto-osakeyhtidlaki on tullut
voimaan tdmén kirjan kirjoituksen jilkeen, mutta uudessa laissa sdédnnokset ovat suurelta
osin samat kuin vanhassa laissa. Nykyiseen lakiin on hallituksen esityksen mukaan tehty
tiettyjd selvennyksid. Muun muassa hallintaan otetun huoneiston vuokraamista sekd
uuden omistajan oikeutta saada huoneisto hallintaansa koskevia sddnnoksid on
tismennetty.?* Kaila kisittelee kirjassaan hallintaanottamiseen liittyvii ongelmakohtia ja

haasteita.

Yhtion konkurssin kannalta ajateltuna maksamattomat yhtidvastikkeet ovat suurin
huolenaihe. Mutta my0s héiritsevin elimén viettiminen huoneistossa vaikuttaa muiden
asukkaiden viithtyvyyteen. Téstd saattaa seurata, ettd “hyvét osakkaat” muuttavat ja yhtion
maine huononee. Myds jos huoneistoa kéytetddn sen kéyttotarkoituksen vastaisesti, voi
olla yhtiolld haitallista tai remonttien tekeminen ilman yhtion lupaa ja valvontaa. Téssd
on riskind muun muassa se, ettd remonttia ole tehty hyvin rakennustavan mukaisesti ja

téstd seuraa rakenteisiin kohdistuvia vaurioita, jotka on yhtion vastuulla korjata.

2 Kaila 1995 s. 22
24 HE 24/2009 vp s. 166
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3.1.6. Pédétoksenteko yhtiossa

Yhtiokokouksella ylin pdétintavalta asunto-osakeyhtiossd. Osakkeenomistajat kayttavit
padtosvaltaansa yhtiokokouksessa (AOYL 6:1.1). Varsinainen yhtiokokous tulee pitda
kuuden kuukauden kuluessa tilikauden pdittymisestd (AOYL 6:3.1). Tavallisimmin

tilikausi asunto-osakeyhtiossa on kalenterivuosi.

Jokaisella osakkaalla on oikeus osallistua yhtiokokoukseen. (AOYL 6:7.1)
Yhtiokokouksessa ei saa tehdd yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista paitostd. (AOYL
6:14) Yhdenvertaisuusperiaatteesta voidaan kuitenkin poiketa, jos osakkeenomistaja,
jonka kustannuksella epdoikeutettua etua annetaan, on antanut siihen suostumiksensa.
Osakkeenomistaja voi antaa suostumuksen hyviksymailld padtoksen yhtiokokouksessa.
Osakkeenomistaja voi suostua pddtokseen myos ennen yhtidkokousta tai sen jélkeen.

(AOYL 6:28)

Yliméirdinen yhtidkokous on pidettivd, jos yhtidjarjestyksessd niin méaaritién,
yhtiokokous tai hallitus katsoo sithen olevan aihetta taikka osakkeenomistaja,

tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja sitd vaatii. (AOYL 6:4)

Suurin osa paétoksistd tehddadn enemmistopaitokselld. Se tarkoittaa ettd, yhtickokouksen
paitokseksi tulee ehdotus, jota on kannattanut yli puolet annetuista dénistd. (AOYL 6:26)
Jos pditds on tehtdvd madrdenemmistoperiaatteella, yhtiokokouksen péidtokseksi tulee
ehdotus, jota on kannattanut véhintddn kaksi kolmasosaa annetuista &dnistd ja

kokouksessa edustetuista osakkeista.

Yhtiokokous pdittdd kunnossapidosta, joka on laajakantoinen taikka vaikuttaa
olennaisesti asumiseen tai asumiskustannuksiin. Téllainen p#dédtds tehdddn
enemmistopddtokselld. (AOYL 6:30) Hallituksella ei siis ole oikeutta tehdd
tdménkaltaisia padtoksid. Paatokset isoista remonteista tai kunnossapitotdistd, on yhtion
kannalta hyvin merkittdvid. Kéisittelen jdljempdnd asunto-osakeyhtion syitd joutua

konkurssiin, on yksi merkittiva tekija vanhoissa yhtioissa tiarkedt ja isot remontit.

Asunto-osakeyhtion pdivittdistd hallintoa hoitaa yhtion hallitus sekd isénnditsija.
Isé@nnditsijdd asunto-osakeyhtion ei ole pakollista valita, mutta siitd voidaan ottaa madrdys

yhtidjarjestyksessd tai yhtiokokouksessa voidaan niin pdattda. Isdnnoitsijalle madréttyja
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tehtavid (kuten isdnnditsijdntodistuksen laatiminen) voi hoitaa myds yhtion osakas.
Tavallisimmin isommissa yhtidissd tehtdvdd hoitaa isdnndintiyritys. Yleensi
isanndintiyrityksestd valitaan yksi isdnnoitsiji, joka vastaa taloyhtion asioiden hoidosta.
Pienemmissa taloyhtidissé isdnnoitsijén valitseminen ei ole valttimatontd, mutta se vaatii

osakkailta enemman aktiivisuutta pdivittdisten hallinnollisten asioiden hoitamiseksi.

Hallitus on pakollinen elin asunto-osakeyhtiossd. Hallitus huolehtii yhtion hallinnosta
sekd kiinteiston ja rakennusten pidon ja muun toiminnan asianmukaisesta jérjestamisesta.
Hallitus vastaa siitd, ettd yhtion kirjanpidon ja varainhoidon valvonta on asianmukaisesti

jarjestetty. (AOYL 7:2.1) Tavallisimmin asunto-osakeyhtion hallituksessa on 3—5 jésenta.

Asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 15 §:ssd on tuotu esille, milloin osakkeenomistaja on
esteellinen ddnestimddn yhtidkokouksessa. Esteitd ovat, jos asia koskee
osakkeenomistajan itsensd ja yhtion vilistd sopimusta tai muuta oikeustointa,
vastuuvapauden  myontdmistd, osakkeenomistajan etua liittyen  huoneiston

kunnossapitoon taikka osakkeenomistajan osakehuoneiston ottamista yhtion hallintaan.

Hallituksen jisenten esteellisyydesti sdddetdin taas asunto-osakeyhtion 7 luvun 4 §:ssé.
Hallituksen  jdsenen esteellisyysperusteet ovat hyvin  samankaltaiset kuin

osakkeenomistajan esteellisyys yhtiokokouksessa.

3.1.7. Tilintarkastus ja toiminnantarkastus

Taloyhtioon kannattaa valita ammattitaitoinen tilintarkastaja. Asunto-osakeyhtion
tilintarkastuksesta ja toiminnantarkastuksesta sdddetddn asunto-osakeyhtidlain 9 luvussa.
Tilintarkastus ja toiminnan tarkastus ovat vaihtoehtoja toisilleen. 9 luvussa sididdetdin,
milloin yhtion on valittava tilintarkastaja seka tilintarkastuslaissa (1141/2015) sdiddetidan
tarkemmin tilintarkastuksen sisdllostd. Jos yhtiolld ei ole tilintarkastajaa on, sille

valittava toiminnantarkastaja (AOYL 9:6)
Asunto-osakeyhtion on laadittava tilinpddtés ja toimintakertomus. Tamin avulla

osakkeenomistajilla on mahdollista seurata yhtion taloudellista tilaa sekd vaikuttaa

asiaan. Valitettavan harva osakkeenomistaja on valmis osallistumaan yhtiokokoukseen ja
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seuraamaan yhtion tilaa. Myds yhtion hallinnolla®® on mahdollista reagoida yhtién

taloudelliseen tilaan ajoissa.

3.2. Asunto-osakeyhtion purkaminen

3.2.1. Yleisesti

Asunto-osakeyhtiolain 22 luvussa on sdddetty yhtion purkamisesta. Tama luku késittelee
selvitysmenettelyd, rekisteristi poistamista, yhtion varojen vdhentymistd, saneerausta
sekd konkurssia. Téssd luvussa késittelen titd AOYL 22 luvun mukaista yhtion

purkamista.

Asunto-osakeyhti6td ei voi lain mukaan lopettaa vapaamuotoisesti. Asunto-osakeyhtio
voi purkautua selvitys- tai konkurssimenettelylld tai sulautumisen tai jakautumisen
kautta.?® Kun asunto-osakeyhtid asetetaan konkurssiin, asunto-osakeyhtion hallitus
joutuu syrjddn ja sen tilalle tulee pesdnselvittdjd. Lisdksi yhtion varat ja omaisuus siirtyy

konkurssipesille.

Selvitysmenettelyd kasittelen tdssd yhteydessd vain sen verran kuin on tarpeen
konkurssisddntdjen =~ ymmairtdmiseksi.  Késittelen  tissd  yhteydessd  myo0s
selvitysmenettelyd ja muita tapoja, joilla asunto-osakeyhtid saattaa purkautua. Pidén téta
tirkednd, silld on tdrked ymmartdd, milld muilla tavoin yhtid saattaa purkautua.
Tarkoituksena ei kuitenkaan ole syventyd nédihin muihin pééttymistapoihin sen

tarkemmin.

3.2.2. Selvitysmenettely

Selvitysmenettelyd voidaan kéyttdd, kun halutaan purkaa yhti6 ilman, ettd on kyse yhtion
ylivelkaantumisesta eli tarpeesta asettaa yhti0 konkurssiin. Selvitysmenettely voi

kuitenkin johtaa konkurssimenettelyyn, jos yhtiolld on velkaa enemmén kuin varoja.

Jos selvitystilassa olevan yhtion varat eivit riitd velkojen maksuun, selvitysmiesten on

luovutettava yhtion omaisuus konkurssiin. Yleensd ndin tehddén, jos yhtion varat eivét

25 tarkoittaen hallitusta seki isdnnditsijaa
26 Ks. lisad https://www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/asunto-osakeyhtio/lopettamisilmoitus.html
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riitd kaikkien velkojen maksuun. Selvitysmiesten on tehtdvd konkurssihakemus yhtion
kotipaikan kérdjdoikeuteen. Kirdjdoikeus toimittaa Patentti- ja rekisterihallitukseen
kaupparekisteriin tiedonannon konkurssin alkamisesta. Yhtion selvitystila ei rajoita

velkojan oikeutta hakea yhtiéti konkurssiin.?’

Selvitysmenettelyn tarkoitus AOYL 22:7.1 mukaan on yhtidon varallisuusaseman
selvittiminen, tarpeellisen omaisuusmairdn muuttaminen rahaksi, velkojen maksaminen
sekd ylijddmdn suorittaminen osakkeenomistajille tai muille sen mukaan kuin
yhtidjarjestyksessd maardatdan. 2 momentin mukaan kuitenkin, jos selvitystilassa olevan
yhtién varat eivét riitd sen velkojen maksamiseen, selvitysmiesten on haettava yhtion

asettamista konkurssiin.

Selvitysmenettelyd sddntelevdn pykdldn tarkoituksena on selventdd sitd, missd
tarkoituksessa yhtion asioita hoidetaan selvitystilan aikana. Tami yhtdéltd helpottaa
selvitysmiesten tehtdvid ja toisaalta helpottaa selvitysmiesten tehtdvien asianmukaisen
hoitamisen arvioimista vahingonkorvausta koskevassa asiassa. Sdannokselld korostetaan
myds sitd, ettd selvitysmenettely on tarkoitettu vain tilanteisiin, joissa yhtion varat
ylittdvdt sen velat myos realisaatioarvoilla laskettuna. Selvitysmenettelyn tarkoituksena
on 1 momentin mukaan yhtion varallisuusaseman selvittiminen, tarpeellisen
omaisuusmédrdn muuttaminen rahaksi, velkojen maksaminen sekd ylijjddmédn
suorittaminen yleensd osakkeenomistajille tai mahdollisesti yhtidjirjestyksen mukaan
heidén asemestaan tai ohellaan muulle taholle. Selvitysmenettelyn tarkoituksena ei ole
esimerkiksi  yhtion olemassaolon pitkittdminen. Toisaalta, mikdli parhaan
likvidaatiotuloksen saaminen edellyttdd yhtion liiketoiminnan jatkamista, tdméd on
mahdollista. Momentissa todetaan selvyyden vuoksi, ettd yhtidkokous voi tehdd
péddtoksen selvitystilan lopettamisesta ja toiminnan jatkamisesta sekd tdhdn liittyviad
tarpeellisia padtoksid. Paitos voi koskea esimerkiksi sulautumista toiseen yhtioon,
osakepddoman korottamista tai osakkeiden antamista merkittdviksi. Sdannos korvaa
vanhan osakeyhtidlain 13 luvun 7 §:n toisen virkkeen, jossa nimenomaan luetellaan ne
toimet, joihin yhtibkokous voi ryhtyd selvitystilan lopettamiseksi. Luettelo on
kaytdnndssa rajoittanut yhtion toimintaa tarpeettomasti. Pykildn 2 momentissa on vanhan

osakeyhtidlain 13 luvun 11 a §:44 vastaava sddnnds siité, ettd selvitystilassa olevan yhtion

27 Jauhiainen, Jirvinen ja Nevala 2019 s. 1146
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velkojen ylittdessd varat yhti0 on asetettava konkurssiin. Arvioinnissa pddomalainoja

pidetiiin velkana. Pykili vastaa osakeyhti6lain 20 luvun 7 §:44.%%

Minkd wvuoksi asunto-osakeyhtid asetetaan selitystilaan. Téstd sdddetddn asunto-
osakeyhtidlain 22 luvun 4 §:sséd. Rekisteriviranomaisen tulee maarati yhtio selvitystilaan
tai poistettavaksi rekisteristi, jos:

1) yhtidlla ei ole rekisteriin merkittyd toimikelpoista hallitusta;

2) yhtiolld ei ole rekisteriin merkittyd elinkeinon harjoittamisen oikeudesta annetun
lain (122/1919) 6 §:ssé tarkoitettua edustajaa; tai

3) yhti6 on asetettu konkurssiin, joka on rauennut varojen puutteeseen.

Maiirdys on annettava, jollei ennen asian ratkaisemista néytetd, ettei sithen endé ole

perustetta.

Rekisteriviranomaisella tarkoitetaan patentti- ja rekisterihallitusta (PRH). Se yllédpitda ja

paivittaa tietoja kaupparekisteriin.

Asunto-osakeyhtidlain 22 luvun 18 §:n mukaan selvitystilaa on jatkettava, jos yhtion
purkamisen jilkeen ilmaantuu uusia varoja, yhtiota vastaan nostetaan kanne tai muutoin
tarvitaan selvitystoimenpiteitd. Selvitysmiesten on viivytyksettd tehtdva selvitystilan
jatkamisesta ilmoitus rekisterdimistd varten. Kutsu jatketun selvitystilan ensimmaéiseen
yhtidkokoukseen on toimitettava yhtidjarjestyksen mukaisesti. Lisdksi on ldhetettdva

kirjallinen kutsu jokaiselle osakkeenomistajalle, jonka osoite on yhtion tiedossa.

Jos selvitysmenettelyn jatkamista ei kuitenkaan ole katsottava tarpeelliseksi,
selvitysmiehet voivat suorittaa asiassa tarvittavat toimenpiteet. Selvitysmiesten on
laadittava toimenpiteistddn selvitys ja toimitettava se osakkeenomistajille ja muille jako-

osuuteen oikeutetuille. Vihdinen jako-osuus voidaan tilittda valtiolle.

Selvitystilaa ei jatketa, jos yhtion varat eivit riitd selvityskulujen suorittamiseen tai
varojen médrasti ei saada tietoa eikd osakkeenomistaja, velkoja tai muu ilmoita ottavansa

vastatakseen selvitysmenettelyn kustannuksista.

28 HE 24/2009 vp. s. 256-257
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Asunto-osakeyhtion saneerausmenettely

Asunto-osakeyhti6lain 22 luvun 24 §:sséd sdddetdén yhtion saneerauksesta. Sen mukaan
hakemuksen saneerausmenettelyn aloittamisesta voidaan tehdd yhtiokokouksen
padtokselld. Myds hallitus voi tehdd péétdksen, jos asia on kiireellinen. Hallituksen on
kuitenkin  viipyméttd kutsuttava yhtiokokous koolle. Tarkemmin yrityksen
saneerauksesta on sdidetty laissa yrityksen saneerauksesta (yrityssaneerauslaki, 47/1993)
sekd asetuksessa yrityksen saneerauksesta (55/1993). Saneerausmenettelyn tarkoituksena
on taloudellisissa vaikeuksissa olevan velallisen jatkamiskelpoisen yritystoiminnan
tervehdyttdminen tai sen edellytysten turvaaminen ja velkajirjestelyn aikaansaaminen.

(yrityssaneerauslaki 1 §)

3.2.3. Asunto-osakeyhtion konkurssi

Konkurssiin asettaminen

Asunto-osakeyhtidlain 22:25.1 mukaan yhtion omaisuus voidaan luovuttaa konkurssiin
hallituksen tai, jos yhti®6 on selvitystilassa, selvitysmiesten pdidtoksen perusteella.
Konkurssin aikana yhtiotd edustavat konkurssivelallisen hallitus ja isdnnditsija taikka
ennen konkurssin alkamista valitut selvitysmiehet. Konkurssin aikana voidaan valita

uusia hallituksen jésenid tai uusia selvitysmiehid.

Paitoksen yhtion omaisuuden luovuttamisesta konkurssiin tekee hallitus. Konkurssin
aikana yhtiotd edustaa hallitus ja isdnnditsijd. Pykélddn on otettu selvyyden vuoksi vield
maininta, ettd hallitukseen voidaan valita uusia jésenid sekd uusia selvitysmiehid voidaan
valita konkurssin aikana. Yhtion hallituksen liséksi konkurssin voi asunto-osakeyhti6ta

hakea velkojat.
Konkurssimenettely
Kuten 2 luvussa on ilmennyt, konkurssilaki on konkurssiasioiden yleislaki ja sitd

sovelletaan myds asunto-osakeyhtididen konkurssimenettelyssd. Kdyn tdssd kuitenkin

vield konkurssimenettelyn lipi padpiirteissddn asunto-osakeyhtion nédkokulmasta.
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Konkurssiin asettamisesta tekee pédidtoksen kardjdoikeus hakemuksen perusteella.
Hakijana konkurssiin asettamisessa voi olla joko asunto-osakeyhtid eli kdytdnnossa
hallitus taikka velkoja. Konkurssin asettamispddtoksen jilkeen kdrdjdoikeus méadrda

konkurssipesélle pesénselvittdjan.

Yhtion purkautuminen konkurssin seurauksena

Asunto-osakeyhtidlain 22 luvun 25 §:n 2 momentin mukaan, jos konkurssin paittyessa ei
ole jdljelld omaisuutta tai konkurssissa on maaratty jaljelld olevan omaisuuden kaytosta,
yhti¢ katsotaan purkautuneeksi, kun lopputilitys konkurssissa on hyviksytty. Yhtio

lahtokohtaisesti siis purkautuu konkurssin seurauksena.

Yhtio katsotaan AOYL 22:1.2 mukaan purkautuneeksi, jos konkurssin péittyessd
omaisuutta ei ole jiljelld tai sen kdytdstd on madritty konkurssissa. Konkurssin katsotaan
paittyneen, kun lopputilitys on hyvéksytty (KonkL 19:7). Konkurssissa lopputilitys

voidaan hyviksyi, vaikka kaikkia konkurssipesin varoja ei vieli ole jaettu.?’

Lopputilityksen laatimisesta sdédetdén konkurssilain 19 luvussa. Kun konkurssipesd on
selvitetty ja pesddn kuuluva omaisuus muutettu rahaksi, pesdnhoitajan on laadittava

lopputilitys. (KonkL 19:1)

Lopputilitys voidaan laatia, vaikka pesd olisi osin selvittdmattd sen vuoksi, ettd panttina
olevaa omaisuutta tai arvoltaan védhdistd muuta omaisuutta on myyméttd taikka
konkurssisaatava tai vdhdinen osa saatavista on epéselvd. Lopputilityksen tulee sisaltdd
selvitys konkurssipesén hallinnosta ja velkojien jako-osuuksista. Hallintoa koskevasta
lopputilityksen osasta tulee kidyda ilmi: 1) konkurssipesén tulot ja menot menettelyn ajalta
sekd erikseen pesdnhoitajan palkkio ja kustannukset ja niiden maksamista koskevat
tiedot; 2) tiedot siitd, miltd osin peséd on vield selvittimattd, ja toimenpiteet, jotka pesdssi

on sen vuoksi tehtidva. (KonkL 19:2.1-2)

Jako-osuuksia koskevasta lopputilityksen osasta tulee kidyda ilmi: 1) luettelo velkojille

maksetuista jako-osuuksista ja niiden ennakoista; 2) luettelo velkojille vield maksettavista

2 HE 24/2009 vp. s. 264
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jako-osuuksista ja tiedot maksamisen ajankohdasta. Pesdnhoitajan on vahvistettava

lopputilitys allekirjoituksellaan. (KonkL 19:2.3—4)

Lopputilitys on hyvéksyttdvd velkojainkokouksessa. Pesdnhoitajan on ilmoitettava
lopputilityksen  hyviksymisestd  Oikeusrekisterikeskukselle.  Oikeusministerion
asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnndksid ilmoituksen sisdllostd. (KonkL 19:4)

Konkurssi paittyy, kun lopputilitys on hyviksytty (KonkL 19:7).

Pesdnhoitajan on siilytettdvd konkurssipesin selvitykseen ja hoitoon sekd omaisuuden
rahaksi muuttamiseen ja konkurssipesin hallintoon liittyvé keskeinen asiakirja-aineisto

vahintddn kymmenen vuotta lopputilityksen hyviksymisestd. (KonkL 19:8)

Jos omaisuutta on vield konkurssin pddttymisen jidlkeen, sovellettavaksi tulee
jélkiselvitystd koskevat sdannokset. Asunto-osakeyhtion osalta sdédnndkset on kirjattu

asunto-osakeyhtiolain 22 luvun 25 §:n 3 ja 4 momenteissa.

3 momentin mukaan, jos konkurssin pdittyessd jéljelld on muuta kuin konkurssissa
kaytettdvaksi madrittyd omaisuutta eikd yhtio ollut selvitystilassa, kun sen omaisuus
luovutettiin  konkurssiin, hallituksen on viipymaéttd kutsuttava yhtidkokous koolle
paittdmadn, jatketaanko yhtion toimintaa vai onko yhtid asetettava selvitystilaan. Jos
yhtidkokous péattad, ettd yhtion toimintaa jatketaan, hallituksen on viipyméttd tehtidva
téstd ilmoitus rekisterdimistd varten. Jos yhtio oli konkurssiin asetettaessa selvitystilassa,

noudatetaan, mitd 18 §:ssd sdddetdén.

Asunto-osakeyhti6lain 22 luvun 25 pykéldn 4 momentin mukaan, jos yhtion konkurssi on
padttynyt ja yhtidlle ilmaantuu varoja, noudatetaan konkurssilain 19 luvun sddnndksia
jélkiselvityksestd. Jos yhtidlle konkurssin jidlkeen jdid varoja, menetellddn, kuten 2

momentissa saddetdan.

Jos konkurssin pddtyttyd ilmaantuu uusia varoja tai muutoin tarvitaan
selvitystoimenpiteitd, pesdnhoitajalla on oikeus ilman eri méérdystd suorittaa asiassa
tarpeelliset toimenpiteet. Pesénhoitajalla on oikeus ottaa pesén varoista kohtuullinen
palkkio ja korvaus hénelle aiheutuneista tarpeellisista kustannuksista. Pesédnhoitajan on

laadittava toimenpiteistddn selvitys. Selvitys on toimitettava konkurssiasiamiehelle sekd
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niille velkojille, joita asia koskee, jollei se ole asian vdhdisen merkityksen takia ilmeisen

tarpeetonta. (KonkL 19:9.1)

Jos pesdnhoitaja on estynyt suorittamasta nditd toimenpiteitd tai pesdn varojen
vahidisyyden vuoksi on tarpeen, tuomioistuin voi konkurssiasiamiechen vaatimuksesta
madratd jéalkiselvityksen tehtdvaksi noudattaen soveltuvin osin, mitd julkisselvityksesti

sdddetddn. (KonkL 19:9.2)

Konkurssipesin uusia varoja jaettaessa voidaan véhdiset jako-osuudet jattdd 18 luvun 2
§:sséd sdddetyin edellytyksin huomiotta. Jollei varojen jakaminen ole niiden véhéisyyden,
velkojien lukuméérin ja jaosta aiheutuvien kustannusten vuoksi tarkoituksenmukaista,

varat on tilitettdva valtiolle.

3.3. Asumisen jarjestiminen muualla maailmassa

Suomessa toimiva asunto-osakeyhtiomuoto on harvinainen ja ainutlaatuinen malli
asumisen jarjestdimisessd. Muualla maailmalla asuminen on jéirjestetty muutamalla
erilaisella tyylilld. Téassd jaksossa esittelen muutamia muita tapoja toteuttaa
kerrostalomuotoinen asuminen sekd vertailen niitd Suomen asunto-osakeyhtioon. Talla
yritdn osoittaa, miten ainutlaatuisella tavalla Suomessa kerros- ja rivitaloasuminen on
jarjestetty ja miten asunto-osakeyhtion konkurssitilanteisiin ei ole juuri saatavissa

tulkinnallista tukea muualta maailmalta oikeuskdytdnndsta tai kirjallisuudesta.

Suomessa asunto-osakeyhtidissd rakennuksen ja kiinteiston tai vuokraoikeuden omistaa
yhtié. Mahdollista on ostaa osakkeita yhtioon ja tdimén perusteella saada hallintaoikeus

asuntoon. Missdin vaiheessa osakas ei siis saa omistusoikeutta itse asuntoon.

Oikeusvertailussa otin ldhtokohdaksi sen, ettd miten asuminen muualla on jirjestetty seké

onko konkurssi niiden jérjestelmien osalta mahdollista.

3.3.1 Asunto-osuuskunta

Norjassa ja Ruotsissa kerrostalojen omistusmuotona on yleensd kéytetty asunto-
osuuskunta. Asunto-osuuskunnan ylintd péitintidvaltaa kéiyttdd asunto-osuuskunnan

yhdistys. Tdméa asumisoikeus tdssd tutkimuksessa vertailtavista muodoista muistuttavat
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eniten meiddn asunto-osakeyhtiotd. Asunto-osuuskunta vastaa Suomen asunto-
osakeyhtion ja asumisoikeusasunnon vilimuotoa. Erona Suomen asunto-osakeyhtiéén on
se, ettei asuntoa voi vuokrata vapaasti ilman yhdistyksen lupaa. Mydskin juridisen

henkilén hyviksyminen osuuskunnan jidseneksi on monesti kielletty.>°

Ruotsissa ja Norjassa asunto-osuuskunnan asuntoja ei ole mahdollista kayttaa
sijoitustarkoituksessa. Téstd syystd myds Norjassa on rakennettu jonkin verran

madrdosaomistukseen perustuvia taloja.

Ruotsissa kaytintonad osuuskunnan jisenelld, joka ei ole maksanut maksuja osuuskunnan
yhdistykselle, voidaan mairitd luopumaan osuuskunnan jasenyydesti. Talloin yhdistys

irtisanoo jisenyyden ja jdsen menettdd asumisoikeutensa ja hdnen on myytavé osuutensa.

Erona Ruotsin ja Norjan asunto-osuuskunnan sekd Suomen asunto-osakeyhtion vélilla
on, kun jisen haluaa luopua asunto-osuuskunnan jisenyydestdén hidn ilmoittaa sen
yhdistykselle. Suomessa taas jos vastuu osakkuudesta halutaan siirtdd on

osakkeenomistajan ensin siirrettiivii osake seuraavan omistajan nimiin®!.

Maksuvaikeuksia osuuskunnalle saattaa aiheuttaa se, ettd jisenyys on melko helposti
irtisanottavissa. Asunto-osuuskunnan jisen vastaa maksamallaan kuukausimaksulla
osuuskunnan lainoista. Mikéli usea jdsen irtisanoo jdsenyytensd samaan aikaan, on

vaarana asunto-osuuskunnan jopa maksukyvyttomyys ja konkurssi.

Yhteistd on se, ettd Suomessa asunto-osakeyhtid sekd Ruotsissa ja Norjassa asunto-
osuuskunta omistavat talon, toisin kuin méaérdosaisessa omistuksessa tai condominium-

jarjestelmassa.

Ruotsissa  nditd  asunto-osuuskuntia  sdintelee  bostadsrittslag  (1991:614,

asumisoikeuslaki) sekd bostadsréttforordning (1991:630, asumisoikeusasetus).

Myo6s bostadsrittslagissa on otettu huomioon konkurssin mahdollisuus. 7 luvun 33

pykéldn mukaan

30 Lujanen 2017 s. 227
31 Timi tapahtuu useimmiten kaupalla tai perintoni. Muita saantotapoja on muun muassa lahja ja
testamentti.
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7 kap. 33 §: Overléts det hus i vilket ligenheten finns eller siljs huset exekutivt, upphdr
bostadsritten. Foreningen ar dérvid skyldig att betala skilig erséttning for bostadsrétten.
Trader foreningen i likvidation inom tre manader frdn det frigan om fOreningens
ersattningsskyldighet blivit slutligt avgjord eller forsitts foreningen inom samma tid 1
konkurs, skall dock bostadsrittshavarens rétt att fi erséttning for bostadsrétten bedomas
efter de regler som géller for skifte av foreningens tillgdngar.

Upphor bostadsritten enligt forsta stycket och har ldgenheten tilltrétts, skall skriftligt
hyresavtal anses ingénget. I sa fall giller 4 kap. 9 §.

3.3.2. Condominium -malli

Condomium -mallilla tarkoitetaan, ettd jokainen asunto tai huoneisto omistetaan erikseen.
Huoneistojen ulkopuoliset tilat taas ovat omistajien yhteisessd omistuksessa. Néilla
ulkopuolisilla tiloilla tarkoitetaan muun muassa yhteisid tiloja, talon rakenteita,

putkistoja, sihkoverkkoja ja tonttia.>?

Tama malli on kiytossd muun muassa Euroopassa, Pohjois- ja Eteld-Amerikan valtioissa,
Vengjdlld, entisissi Neuvostoliiton osavaltioissa, Kaukoiddssd, Australiassa ja
Afrikassa.’> Condominium on ehdottomasti yleisin tapa kerrostalo asumisen

jérjestimiseen maailmalla.®*

Perusajatuksena jirjestelmédssd on, ettd asunnon omistajat omistavat asunnon
kiinteistdomistuksena. Télloin jokainen asunto lasketaan omaksi kiinteistokseen ja se on
rekisterditdvi samoin kuin muutkin kiinteistdt kuten omakotitalot.>> Tdmi on asunnon
omistuksen kannalta jarjestelmén sekd hyva ettd huono puoli. Asunnon omistussuhde on
selvd ja yleensd asunto on helppo saada asuntolainan ja korjauslainan vakuudeksi.
Haastavana puolena jirjestelmissé on se, ettd talon rakenteet ja tarpeelliset laitteet (kuten

sdhkojirjestelmét ja vesiputket) ovat kaikkien asunnon omistajien vastuulla, mutta

32 Suomen kiinteistolehti 4/2013 s. 35

33 Suomen kiinteistolehti 4/2013 s. 35

34 Lujanen 2017 s. 215

33 Lujanen 2017 s. 217. Tassi kiinteistolld tarkoitetaan eri asiaa kuin, mitd Suomen oikeusjarjestelméassa
ymmarretddn kiinteistoksi. Suomessa kiinteistd tarkoittaa maapohjan yksildityd aluetta, joka on
kiinteistorekisteriin merkitty (kiinteistonmuodostamislaki 2 §). Téssd yhteydessd kiinteiston késite
ymmarretiddn laajemmin ja termi sisdltddkin my0s asunnot ja rakennukset maapohjan lisaksi.
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varsinaisesti ne eivat ole kenenkddn omistuksessa. Talloin voi tulla haasteellista

varmistaa, etti tarvittavat korjaukset tehdéén ajallaan.*®

Mallin toteutus vaihtelee jonkin verran eri maiden valilld. Useimmissa maissa ja taloissa
yhteisid asioita késittelee asunnonomistajien yhdistys (homeowners’ association).
Korkeinta péitintdvaltaa yleensd kiayttdd yhdistyksen yleinen kokous. Yhdistyksen
yleinen kokous yleensd valitsee hallituksen. My6s on mahdollista valita isénnéitsijaa
vastaava henkilo tai huoltoyhtid vastaamaan jokapiivéisestd hallinnosta, joissa
yhdistyksissd voidaan valita jopa tilintarkastaja. Osassa maissa asunnonomistajien
yhdistys ei ole pakollinen, vaan omistajat voivat itse paéttdd, haluavatko he perustaa
asunnonomistajien yhdistyksen.’” Jos yhdistys on aktiivinen ja ajattelee kaikkien
omistajien etua, muistuttaa condominium jdrjestelmid hyvin paljon meiddn asunto-
osakeyhtion hallintoa. Ongelmia saattaa kuitenkin seurata, jos yhdistystd ei ole valittu,
eikd omistajilla ole tillaiseen halukkuutta. Osassa maissa yhdistyksen yllépitdiminen on
pakollista ja se on lakiin kirjattu. Osassa maissa taas asunnonomistajien yhdistys on
vapaaehtoinen ja omistajien aktiivisuudesta riippuvainen. Osassa tilanne on se, ettd
asunnonomistajien yhdistys on olemassa, mutta asunnon omistaja ei ole velvollinen tai

pakotettu tihin kuulumaan.’®

Haasteena asunnonomistajien yhdistyksen olemassaolon ja aktiivisuuden liséksi on, ettd
mikdli remonttia suunnitellaan yhteisesti omistettujen rakenteiden korjaamiseen,
vaaditaan monessa maassa kahden kolmasosan tai jopa suurempi enemmistd
kannattamaan piistosti korjaamisesta.’® Lisiksi jotta remontteja voidaan toteuttaa, on
yhdistyksen kerdttdva vastiketta remontin tai lainan maksuun. Jotta rahoitusta remontteja
varten voitaisiin saada, on yhdistykselld oltava valtuuksia ryhtyé tarvittaviin toimiin niit
omistajia kohtaan, jotka eivit maksuja ole suorittaneet. Joissain maissa on kiytdssa, ettd
asunnonomistajien yhdistys voi haastaa omistaja oikeuteen ja vaatia asunnon myyntiad
pakkohuutokaupalla, mikéli maksuja ei muuten saada. Kdytdnto on kuitenkin raskas, jos

kyse on pienisti summista. T#lléin maksut saattavat jiid4 perimtts.*°

36 Lujanen 2017 s. 2018

37 Suomen kiinteistolehti 4/2013 s. 36
38 Lujanen 2017 s. 218

39 Lujanen 2017 s. 219

40 Lujanen 2017 s. 219-220
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Toisena haasteena on, miten yhteisten tilojen ja jarjestelmien lainojen vakuudet
onnistuvat. Harvoin pankit ovat valmiita rahoittamaan lainaa ilman vakuutta. Toisaalta
taas voi olla vaikeaa saada asuntojen omistajat antamaan oman asuntonsa lainan
vakuudeksi. Asunnon omistajalla on aina riskini, ettd hin menettdd asunnon, jos se on
lainan vakuudeksi pantattuna, jos muut eivdt maksa lainaa sovitusti. Joissain maissa lain
tasolla on ratkaistu timé ongelma ja otettu kdyttoon lakiperusteinen vakuus (statutory
lien). Yksittdiset asunnot toimivat lainan vakuutena ja mahdollista on realisoida asunto,
jos lainan maksusta ei huolehdita. Joissain maissa on mahdollista saada avustusta valtion
taholta peruskorjauksiin. Yleensd on perusteltua antaa asunnonomistajien yhdistykselle
valtaa pdittdd omistajien yhteisestd edusta, jolloin condominium jirjestelmé on tietylld
tapaa keinotekoinen jirjestely, omistajalla ei ole tiyttd valtaa pdittid oman asuntonsa

pitdmisestd yms.*!

Konkurssit ovat condominium-jdrjestelméssé harvinaisia, mutta kuitenkin mahdollisia.
Esimerkiksi Yhdysvalloissa osavaltion lait sddntelevdt valvonnasta yhdistyksen osalta
sekd hallituksen perustamisesta, toiminnasta ja kdytdnnoistd. Maksuvaikeuksia ja
konkurssi voi johtua muun muassa, jos asunnon omistajat jittimédt maksamatta
yhdistyksen yhteisi kuluja, huono hallinto tai yhdistyksen jdsenen varkaus.** Jos niiti
verrataan siithen, mistd syystd asunto-osakeyhtié Suomessa voi joutua maksuvaikeuksiin,
ovat ndmd syyt melko samankaltaisia. Vaikka jérjestelmét ovatkin erityyppiset, kohtaavat

ne toiminnassaan mahdollisesti saman kaltaisia ongelmia.

Kun condominium yhdistys hakeutuu konkurssiin ne monesti Yhdysvalloissa hakevat
saneerausmenettelyd. Saneeraus antaa yhdistykselle mahdollisuuden jirjestdd velkansa
uudelleen, silld saneeraus keskeyttdd velkojen perimisen konkurssin aikana.
Condominium yhdistykselld on mahdollista neuvotella velkojien kanssa, mahdollisuus
purkaa ja uudelleen jérjestelld vuokrasopimuksia ja muita sopimuksia sekd estda
ulosmittaus niiden velkojien toimesta, jotka ovat konkurssia hakeneet.*’
Saneerausmenettely on mahdollista myds Suomen jérjestelméssd asunto-osakeyhtididen

osalta (AOYL 22:24). Suomessa tdima on ollut hyvin vihdisessd kaytossa.

4! Lujanen 2017 s. 220

42 https://thelawdictionary.org/article/what-happens-when-a-condominium-complex-goes-bankrupt/

43 https://thelawdictionary.org/article/what-happens-when-a-condominium-complex-goes-bankrupt/ seki
Chapter 11 of the United States Code (tdmé tunnetaan my6s Yhdysvaltojen konkurssilakina)
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Konkurssin vaikutukset ovat kuitenkin toisenlaiset asuntojen omistajien ja asunnon
omistajien velkojien osalta verrattuna Suomen jérjestelmidin. Condominium -
jarjestelmissd yhdistyksen konkurssilla ei juuri ole vaikutusta asunnon omistajien
asemaan. Koska kiinteiston omistusoikeus on asuntokompleksin yksittéisilld omistajilla,
jotka samalla omistavat osuuden rakennuksen yhteisisté tiloista, timaé ei yleensa ole riski
velkojille. Lisdksi useimmat yhdistykset jatkavat toimintaansa hallinnollisia tehtdvidén
velallisena, konkurssituomioistuimen ja tuomioistuimen madradman

konkurssipesinhoitajan valvonnassa.**

3.3.3. Méédrdosaomistus

Kukin omistaja omistaa murto-osan kiinteistostd siten, ettd tihin omistukseen liittyy
samanlainen asunnon hallintaoikeus kuin suomalaisessa asunto-
osakeyhtidjarjestelmissd. Yleisimmin tdmd jarjestelmd on kdytossd Hollannissa,

Itdvallassa, Norjassa sekd Sveitsissa.

Asunto-osakeyhtidjdrjestelmin ja médraosaomistuksen suurin ero on, ettd jalkimmaisessa
kiinteistdd ei omista juridinen henkild, kuten asunto-osakeyhtio, vaan koko kiinteistd

omistetaan yhteisesti murto-osuuksien mukaisessa suhteessa.

Vaikka maéidrdosaomistusmalli muistuttaa tietyiltd osin asunto-osakeyhtidmalliamme,
haasteet ja ratkaisut kiinteiston hallinnon suhteen ovat kdytdnndssd samat kuin

condominiumeissa.*’
Monissa maissa, jossa asuminen on jdrjestetty madrdosaomistuksen mukaisesti, on
condominium -jirjestelmad vastaavasti niin, ettd osuuden omistajat ovat jarjestdytyneet
omistajayhteisoihin.

3.3.4. Vertailu Suomen asunto-osakeyhtidihin

Lopuksi kisittelen vield, mitd etuja ja ongelmia néilld muilla jérjestelmilld on verrattuna

asunto-osakeyhtioon. Suomen jdrjestelmdssd vahvana etuna on jdrjestelméan selkeys.

 https://thelawdictionary.org/article/what-happens-when-a-condominium-complex-goes-bankrupt/
45 Suomen kiinteistolehti 4/2013
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Ongelma suomalaisessa jéarjestelmissé on se, ettd mikéli yhtiolla on maksuvaikeuksia tai
yhtio tulee syysté tai toisesta arvottomaksi, samalla my0s osakkeenomistajien omistamat
osakkeet tulevat arvottomaksi. Télld on tietysti vaikutusta myo0s siihen, ettd osakkeet ovat
monesti lainan vakuutena pankin hallussa. Téll6in my6s pankki lainanmyd&ntdjdnd joutuu

tilanteeseen, joka ei ole sen edun ja tarkoituksen mukaista.

Etuna asunto-osakeyhtidssd on se, ettei omistajaa tai asunnon kayttdd ole rajoitettu toisin

kuin Ruotsin ja Norjan jirjestelmédssd asunto-osuuskunnissa.
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4. Uusi asunto-osakeyhtio

Seuraavaksi kisittelen syitd, mistd syistd uusi asunto-osakeyhti0 saattaa joutua
konkurssiin. Uudella asunto-osakeyhtiolld tarkoitan tdssd yhteydessd yhtiditéd, jotka on
vasta perustettu eikd rakentamista ole vield aloitettu, yhtidité, joissa rakentamisvaihe on
meneilldén sekd yhtioisté, joiden rakennusten kéyttoonotosta on alle kymmenen vuotta.
Termi ei ole vakiintunut. Yleensd uudella asunnolla tarkoitetaan asuntokauppalain
mukaista uutta asuntoa. EIli asuntoa, jota tarjotaan kuluttajille ennen kuin
rakennusvalvontaviranomainen on hyviksynyt asunnon kéyttéonotettavaksi. Sekd kun
valmista asuntoa myydddn ensimmadisen kerran. Kéytdn titd termid tdssd tutkimuksessa
laajemmassa merkityksessd, koska jaottelu on ndin mielestdni yksinkertaisempi ja

selkedmpi konkurssin syiden esittelyn kannalta seké esitysteknisesti.

Ensin tuon esille, mitd tarkoitetaan rs-jarjestelmélld. Jarjestelmilld on niin keskeinen
merkitys uusien asunto-osakeyhtididen kannalta, ettd syiden ymmaértdmiseksi on tuotava

esille rs-jarjestelmin perusperiaatteet sekd sen ongelmat.

4.1. RS-jérjestelmé ja sen haasteet

Uudiskohteista suurin osa rakennetaan niin, ettd asuntojen myyminen aloitetaan jo
rakennusvaiheessa. Asunto-osakeyhtion konkurssin kannalta on tdrkedd ymmartdd
uudiskohteiden taustalla vaikuttavaa sddntelyd. RS-jarjestelmélld on tarkoitus suoja
ostajaa ja yleensd sen on ajateltu olevan rakennuttajan konkurssissa tarpeen. Mutta suoja
vaikuttaa myds asunto-osakeyhtion talouteen ja mahdollisuuteen saada korvausta
rakennuttajalta. On erittdin hyvi, ettd ostajia suojataan tdménkaltaisen jarjestelmén
avulla. Suoja ei kuitenkaan ole tdysin ongelmaton ja suojaa ostajaa kaikissa tilanteissa

niin kuin uudiskohteen asuntokauppaa tehtiessd saatetaan antaa olettaa.

Asuntokauppalain (843/1994) 2 luvussa on sdddetty uudiskohteiden kaupasta ja
toimenpiteistd, jotka perustajaosakkaan on tehtdvd ennen kuin asuntoja voidaan alkaa
kuluttajille tarjoamaan. Téssd tukena my0s lain esityot (hallituksen esitys eduskunnalle
asuntokauppaa koskevaksi lainsdddédnnoksi) sekd valtioneuvoston asetus turva-

asiakirjoista asuntokaupoissa (835/2005).
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RS tarkoittaa rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelema. Suurin osa nykyisin
aloitettavista ja rakennettavista kohteista ovat ns. rs-kohteita. Télloin asuntoja voidaan
myyda jo rakennusvaiheessa. Mikéli asunto ei ole rs-kohde, asuntoja ei voida myyda vield
rakennusvaiheessa. Télloin asuntoja voidaan alkaa myyméddn vasta kun

rakennusvalvontaviranomainen on hyvéksynyt kohteen kiytt6on otettavaksi.

Tarkeimpénd syynd RS-jirjestelmin kéyttoon ottamiselle oli grynderirakentamiseen

liittyvit védrinkiytokset ja epikohdat.*®

RS-jarjestelméd on laajentunut alkuperiisesti
tarkoituksestaan.  Nykyisin  jdrjestelmddn  sisdltyy myds  perustajaosakkaan

suorituskyvyttomyyden varalta asetettava vakuus.

RS-jarjestelmd on kehitetty nimenomaisesti suojaamaan ostajaa perustajaosakkaan
maksukyvyttomyydeltd ja ostajien haltuun siirtyvin asuntoyhteison vastuiden

sopimuksenvastaiselta lisiimiseltd.*’

RS suojasta sdddetddn asuntokauppalaissa. Tarkemmin sen 2 luvussa. Tarkeimmén
edellytykset rs-kaupassa on, ettd kauppa on tehtdvi kirjallisesti, myyjédn asetettava lain
vaatimat turva-asiakirjat, myyjdn on asetettava yhtion ja osakkeenomistajien hyviksi
asuntokauppalain edellyttimit vakuudet. Lisdksi ostajilla on oikeus valita omaksi

edukseen rakennustyon tarkkailijan ja tilintarkastajan.

Hallituksen esityksen mukaan asuntokauppalain 2 lukuun sisdltyvien sddnndsten
tarkoituksena on varmistaa, ettd asunto- tai muusta osakeyhtiosti on kdytettdavissa yhtiota,
sen taloudellista tilaa ja rakentamishanketta kuvaavat luotettavat asiakirjat, joista tulevat
ostajat voivat saada tietoja. Lisdksi lukuun siséltyy sddnnoksid osakkeenostajan asemasta
yhtiossd, yhtion padtoksentekomenettelystd sekd osakkeenostajan taloudellisen aseman

suojaamiseksi tarkoitetuista vakuusjirjestelyisti.*®

Taloyhtio perustetaan yleensd ennen rakentamisvaiheen alkua. Yhtid voi siis pédtyd
konkurssiin rakentamisvaiheessa tai vasta kun se on valmis. Tdma siis ajatellen uutta tai

rakenteilla olevaa taloa.

4 HE 14/1994 vp. s. 5 sekd ks. lisdd Keskitalo 2018 s. 37-38

47 Tieteen termipankki 14.10.2021: Oikeustiede: RS-jirjestelmi. (Tarkka osoite:
https://tieteentermipankki.fi/wiki/Oikeustiede:RS-jérjestelma.)

S HE 14/1994 vp s. 52
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Kohde on RS-kohde, kun asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavaa yhteisdosuutta ryhdytddn tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi ennen kuin
rakennusvalvontaviranomainen on hyvéksynyt kaikki yhteisolle tulevat rakennukset tai
sille lisdd rakennettavat asuinhuoneistot kdyttoon otettaviksi (asuntokauppalaki 2:1).
Talloin sovelletaan asuntokauppalain 2 luvun sddnndksid. Ostettavaksi tarjoamisella
tarkoitetaan tdssd luvussa yhteisdosuuden tarjoamista: sellaisin ehdoin, ettei kuluttaja voi
ilman seuraamuksia vetdytyd kaupasta tai sellaisin ehdoin, ettd kuluttaja saa ilman
seuraamuksia vetdytyd kaupasta, mutta hidnen on yhteisosuuden varaamiseksi
maksettava rahamiird, joka ylittdd neljd prosenttia varauksen yhteydessd sovitusta

kauppahinnasta (asuntokauppalaki 2:1.2).

Huomattavaa on myds se, ettd asuntokauppalain sddnnoksid ei sovelleta, jos kyse on
ryhmérakennuttamislain soveltamisalaan kuuluvasta asuntoyhtiomuotoisesta
ryhmirakennuttamisesta (asuntokauppalaki 2:1b). My6ds muut RS-jirjestelmén
ulkopuolelle jaavit tilanteet: ennakkomarkkinointi ja varaussopimus, valmiin uuden
asunnon kauppa, ostettavaksi tarjoaminen muille kuin kuluttajille, asukkaat merkitsevét
rakenteilla olevan yhtion kaikki osakkeet (ns. hartiapankkirakentaminen), kolmen
asuinhuoneiston yhtiot. Asuntokauppalain 4 luvun sddnnoksid sovelletaan uusien

asuntojen osalta, kun asuntoja kaupataan kuluttajalle.

Perustajaosakkaan on huolehdittava siitd, ettd valtioneuvoston asetuksella sdddettdavit
osakeyhtiotd ja rakentamishanketta koskevat asiakirjat (turva-asiakirjat) luovutetaan

tdméan luvun mukaisesti sdilytettidviksi (asuntokauppalaki 2:3).

Turva-asiakirjoilla ja vakuusjérjestelmilld turvataan ostajan tiedonsaanti ja oikeudet
perustajaurakoitsijaa  tai rakennuttajaa ~ vastaan ~ maksukyvyttomyys-  ja
virhevastuutilanteissa sekd estetddn osakekirjojen kaksoispanttaus, silli turva-
asiakirjojen sdilyttdjan on muun muassa huolehdittava osakekirjojen painattamisesta ja

luovuttamisesta seki yllipidettivi rekisterid osaketta koskevista toimenpiteisti*.

49 Nykyisin ei kédytdssd endd ole osakekirjoja, vaan omistustieto merkitdin maanmittauslaitoksen
huoneistotietojérjestelméédn. Laki huoneistotietojédrjestelmastd (1328/2018). Vuoden 2019 alusta 1dhtien
kaikkien uusien asuntojen osakkeet on tullut merkitd huoneistotietojérjestelmddn. Laki
huoneistotietojérjestelméd koskevan lainsdddénndn voimaanpanosta (1329/2018)
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Asuntokauppalain mukaan perustajaosakkaan on asetettava osakkeenostajan ja
asuntoyhteison hyviksi rakentamisvaiheen aikainen vakuus, rakentamisvaiheen jalkeinen
vakuus, perustajaosakkaan suorituskyvyttdomyyden varalta asetettava vakuus sekd
viimeisen kauppahintaerin yhteydessa talletettava vakuus kohteen

sopimuksenmukaisuudesta.>’

Perustajaosakkaan maksukyvyttomyyden varalta kuluttajan asemassa olevaa suojataan jo
maksetun kauppahinnan lakisééteiselld panttioikeudella ja myydyn osakkeen ja kauppaan
perustuvan saatavan ulosmittauskiellolla sekd perustajaosakkaan konkurssin varalta

tehdyilld sdannoksilla.>!

Turva-asiakirjoilla ja vakuusjirjestelmilld turvataan ostajan tiedonsaanti ja oikeudet
perustajaurakoitsijaa ~ tai ~ rakennuttajaa = vastaan = maksukyvyttomyys-  ja
virhevastuutilanteissa sekd estetdfin osakekirjojen kaksoispanttaus, silli turva-
asiakirjojen siilyttdjan on muun muassa huolehdittava osakekirjojen painattamisesta ja
luovuttamisesta sekd ylldpidettdava rekisterid osaketta koskevista toimenpiteistd. Liséksi
ostajilla on oikeus valita omiksi edustajikseen osakkeenomistajien kokouksessa

rakennustyon tarkkailija ja tilitarkastaja.>?

Perustajaosakkaan on avattava kutakin rakentamishanketta varten erillinen tili siithen
talletuspankkiin, joka toimii turva-asiakirjojen sdilyttdjdnd. Jos turva-asiakirjojen
sdilyttdjand toimii muu kuin talletuspankki, tili on avattava turva-asiakirjojen sdilyttdjan
hyviaksymddn talletuspankkiin. Osakkeiden kauppahinnat on maksettava edelld
mainitulle tilille. Tilille maksettuja kauppahintoja ei saa kdyttdd hankkeen kannalta

vieraisiin tarkoituksiin. (asuntokauppalaki 12 §)

Perustajaurakoitsija ei saa kiyttdd ostajien maksamia rahoja muuhun kuin kyseessd
olevaan hankkeeseen. Tdma on todenndkdisesti tirkein sdénto rs-kohteissa. Ennen titd oli
mahdollista, ettd rakennuttaja kerési rahat ostajilta, mutta kayttikin rahat esim. edellisen
rakennushankkeen loppuun saattamiseksi. Rakennuttajalla ei valttdmatta todellisuudessa
téllaisessa tapauksessa ole mahdollisuutta saada uutta hanketta paatokseen, jos ei saa taas

seuraavaa hanketta varten rahoitusta pankilta.

30 Keskitalo 2018 s. 38
51 Keskitalo 2018 s. 39
2 Keskitalo 2018 s. 38-39
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Talld turvataan osakkeen ostajan turvaa perustajaosakkeen maksukyvyttomyydelta.
Samalla suojataan myos asunto-osakeyhtion konkurssilta. Perustajaosakas ei voi tietyn
kohteen myymistdén osakkeista saamiaan varoja kayttdd esimerkiksi muiden kohteidensa
rahoittamiseen. Osakkeen ostajalla on ikéén kuin turva siitd, ettd rakennuttaja kéyttaa
juuri néiti rahoja rakennushankkeen loppuun saattamaiseksi. Myos asuntokauppalain 13
§ tukee titd. Sen mukaan perustajaosakkaan myyméa asunto-osaketta ei saa ulosmitata
perustajaosakkaan  velasta,  vaikka  ehto  omistusoikeuden  pidittimisesta

perustajaosakkaalle olisi voimassa.

Nailla sadannoksilla on pyritty ennemmin suojaamaan osakkeen ostajaa perustajaosakkaan
konkurssilta kuin asunto-osakeyhtion konkurssilta. Yleensé perustaosakkaan konkurssin
onkin todenndkdisempdd kuin asunto-osakeyhtion konkurssi. Tdmé ei kuitenkaan

tarkoita, ettd suoja kummankaan konkurssitilanteen kannalta olisi merkitykseton.

Asuntokauppalain 14 §:ssd onkin varauduttu perustajaosakkaan konkurssitilanteeseen.
Jos perustajaosakkaan omaisuus luovutetaan konkurssiin, konkurssipesdn on ilman
aitheetonta viivytystd ilmoitettava osakkeenostajille, haluaako pesd sitoutua niihin
osakkeiden kauppasopimuksiin, joita perustajaosakas ei vield ole tdyttinyt. Jos
konkurssipesé ei sitoudu osakkeiden kauppasopimuksiin, kullakin osakkeenostajalla on

oikeus purkaa tekeminsé kauppa.

Niille osakkeenostajille, jotka eivit pura kauppaa, siirtyy heti oikeus kdyttda ostamiensa
osakkeiden nojalla pédtantdvaltaa osakeyhtiossd. Téamé ei kuitenkaan koske toista
perustajaosakasta.>® Niiden osakkeenostajien, jotka eivit pura kauppaa, on maksettava
ostamistaan osakkeista madrd, joka vastaa osakkeiden arvoa konkurssin
alkamisajankohtana. Nididen saatavien vdhennykseksi on kuitenkin laskettava
perustajaosakkaan osakeyhtidlakiin perustuva velka osakeyhtidlle kauppahintojen
mukaisessa suhteessa. Osakkeenostajilla, joiden maksamat kauppahintaerdt ylittdvit

edelld tarkoitetun méaérin, on oikeus saada erotus takaisin korkoineen.

33 Uusien asunto-osakeyhtididen osalta on hyvi kiinnittid huomiota siihen, etti vaikka ostaja ostaa asunto-
osakkeen rakentamisvaiheen aikana, hénelld ei ole vield dénivaltaa asunto-osakeyhtiossd. Padtantdvalta
sdilyy edelleen perustajaosakkaalla siihen asti, kunnes rakennus on rakennusvalvontaviranomaisen
toimesta hyviksytty kayttoonotetuksi. Ostajilla toki on mahdollista valita rakennustyontarkkailija sekd
tilintarkastaja, mutta muuten ostajilla ei ole padténtivaltaa vield rakennusvaiheessa.
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Asunto-osakeyhtion konkurssitilanteita ajatellen on térkedd, ettd on olemassa téllainen
jarjestelmi, joka suojaa asunnon ostajaa. Konkurssin sattuessa ostajalla on edes jonkin
nidkoinen mahdollisuus saada konkurssipesdsti maksamansa asunnon kauppahinta.
Yksistddn timé suoja ei kuitenkaan turvaa ostajaa tarpeeksi konkurssin sattuessa. RS
suojajdrjestelméd ei tarjoa aukotonta suojaa, mikd ostajan on hyvd pitdd mielessd

rakentamisvaiheen aikana.>*

Kauppakirjat rakentamisvaiheen aikaisista kaupoista on laadittava kuluttaja-asiamiehen
hyvéksymaille kauppakirjapohjalle. Ei siis voida kdyttdd mitd tahansa kauppakirjaa
pohjana rs-kaupoille. Kauppakirjapohjassa on otettu huomioon asuntokauppalain

mukaiset sddnnokset, joilla suotaan ostajaa rakentamisvaiheen aikana.

Rakennuttajan velvollisuutena olevasta vakuudesta ja sen asettamisesta sdiddetddn
asuntokauppalain 17, 17a, 18, 18a, 18b §:issd. Suorituskyvyttomyyden varalle

asetettavasta vakuudesta sdddetdén taas asuntokauppalain 19, 19a, 19b, 19¢ pykalissa.

Valtioneuvoston  asetuksessa  turva-asiakirjoista asuntokaupassa on sdddetty
yksityiskohtaisemmin, mitd asiakirjoja perustajaosakkaalta vaaditaan
rakentamisvaiheessa ennen kuin asuntoja voidaan alkaa myyméaén kuluttajille.
Asetuksen 1 §:n mukaan asuntokauppalain 2 luvun 3 §:ssid tarkoitettuja turva-asiakirjoja
uudis- ja korjausrakentamishankkeissa ovat:

1) yhtion perustamiskirja, kaupparekisterinote ja yhtidjirjestys, yhtiokokouksen
pOytikirja tai muu selvitys niistd yhtidjarjestykseen tehdyistd muutoksista, jotka eivit kdy
ilmi kaupparekisteristd, ja todistus yhtidjirjestystd koskevan muutosilmoituksen
jattamisestd kaupparekisteriin sekd muuta yhteisdd koskevat vastaavat asiakirjat ja
selvitykset;

2) yhteison taloussuunnitelma sekd luotonantajien ilmoitukset yhteisolle myonnettyjen
luottojen padomista, koroista, laina-ajoista ja lyhennyssuunnitelmista;

3) lainhuutotodistus, kiinteiston kauppa- tai muu saantokirja tai todistus erityisen
oikeuden kirjaamisesta sekd maa-alueen vuokrasopimus tai muu selvitys
hallintaoikeudesta maa-alueeseen, jolle rakennukset rakennetaan tai jolla

korjausrakennettava rakennus on;

34 Keskitalo 2018 s. 39
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4) rasitustodistus ja kiinteistorekisterin ote sekd tarvittaessa muu tidydentdva selvitys
kiinteistoon tai maapohjan vuokraoikeuteen ja rakennuksiin kohdistuvista rasitteista,
rasituksista ja muista oikeuksista;

5) rakennuslupa ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 49 §:ssé tarkoitetut padpiirustukset;
6) rakennustapaselostus ja erikoistyoselostukset;

7) rakentamista tai korjausrakentamista koskeva urakka- tai muu sopimus tai, jos
sopimusta kokonaisurakasta ei ole tehty, osaurakoista tehdyt sopimukset ja arvio
my6hemmin tehtdvien osaurakkasopimusten urakkahinnoista; sopimuksesta on kiytiava
ilmi urakkahinta ja, jos sopimuksen liitteitd ei toimiteta turva-asiakirjojen sailyttdjille,
mitkd ovat sopimuksen liitteet;

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

vakuusasiakirjat.

Asetuksen 3 §:mn mukaan edelld tarkoitetut yhteison ja lisdrakentamishankkeen
taloussuunnitelmat sekd vakuusasiakirjat on luovutettava turva-asiakirjojen siilyttdjalle
alkuperdisind. Muista turva-asiakirjoista voidaan ottaa sdilytettdviksi oikeiksi todistetut
jéljennokset. Turva-asiakirjojen sdilyttdjdlla on kuitenkin aina oikeus saada néhtdvikseen
alkuperdiset asiakirjat. Uudis- ja korjausrakentamishankkeen taloussuunnitelmaan

merkittavistd tiedoista sdddetddn 4 pykalassa.

Asetuksen 9 § turva-asiakirjojen sdilyttdjdn tarkastusvelvollisuus: sen lisdksi, mitd
asuntokauppalaissa sdddetddn, turva-asiakirjojen sdilyttdjain on turva-asiakirjoja
vastaanottaessaan tarkastettava, etti:

1) yhteison taloussuunnitelma on laadittu 4 §mn ja lisdrakentamishankkeen
taloussuunnitelma 5 §:n mukaisesti;

2) asiakirjat sisdlloltddn tiyttdvdt asuntokauppalain ja tdmén asetuksen mukaiset
vaatimukset;

3) perustajaosakkaat, yhteison hallitus ja tilintarkastajat ovat asianmukaisesti
allekirjoittaneet heidin allekirjoitettavikseen kuuluvat asiakirjat;

4) asiakirjoissa esitetyt seikat eivit ole keskenddn selvisti ristiriitaisia.

Ottaessaan vastaan asuntokauppalain 2 luvun 15 §:n mukaisesti annetun asunto-osakkeen
tai muun yhteisdosuuden taikka niiden osan kauppaa koskevan ilmoituksen turva-
asiakirjojen sdilyttdjdn on tarkastettava, ettd kauppasopimus tiyttdd asuntokauppalain 2
luvun 11 a tai 11 b §:ssd sdddetyt vaatimukset ja ettd sopimus on asianmukaisesti

allekirjoitettu.
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Asunto-osakeyhtion konkurssitilanteita ajatellen on tdrkedd, ettd on olemassa téllainen
jarjestelmi, joka suojaa asunnon ostajaa. Konkurssin sattuessa ostajalla on edes jonkin
nidkoinen mahdollisuus saada konkurssipesdsti maksamansa asunnon kauppahinta.

Yksistddn tdma suoja ei kuitenkaan turvaa ostajaa tarpeeksi konkurssin sattuessa.

Turva-asiakirjojen sdilyttdja on useimmiten pankki. Pankki rahoittaa monesti
rakennushankkeita. My06s pankilla on oma intressi suojata ja valvoa, ettd rakennushanke

suoritetaan kaikkien osapuolten kannalta mahdollisimman onnistuneella tavalla.

Rakennushankkeen valmistumisen jdlkeen asetettava vakuus on rs-kohteen toinen tarked
suoja kuluttajalle, sen lisdksi, ettd ostajan maksamaan kauppahintaa ei saa kayttda
muuhun kuin kyseessd olevaan rakennushankeen loppuun saattamiseksi. Télloin ostajalla
on suojaa rakennuksen valmistuttua silloin, jos rakennuksessa havaitaan rakennusvirhe ja

rakennuttaja on ajautunut maksuvaikeuksiin tai konkurssiin.

Rakennusvaiheessa asuntoa ostettaessa ostajan on syytd kiinnittdd huomiota
rakennuttajan taustaa ja siihen, onko rakennuttaja vakavarainen. Rakennuttajan
konkurssitilanteet rakentamisvaiheessa eivét nekdin ole tavattomia. Mikéli rakennuttaja
ajautuu konkurssiin rakentamisvaiheessa, on muutamia vaihtoehtona, joilla tilannetta
voidaan ldhted edistimdin. Ensimmaéisend vaihtoehtona on, ettd konkurssipesd vastaa
rakentamisen loppuun saattamisesta. Toisena vaihtoehtona on, ettd osakkeenomistajat
ottavat hankkeen haltuunsa, vaikka omistusoikeus ei vield olekaan heille siirtynyt.
Kolmas vaihtoehto on, ettd ostaja purkaa kaupan. T&lloin hdnelld on oikeus saada
maksamansa kauppahinta takaisin kokonaan tai osittain. Téssi kohtaa on myds mietittava,

mitd kdy asunto-osakeyhtidlle, jos rakennuttaja joutuu konkurssiin.

Rakennuttaja voi paityd konkurssiin myos rakentamisvaiheen jilkeen eli sen jilkeen, kun
asunnot on luovutettu ostajille, mutta ennen kuin 10 vuotistarkastus on asuntoihin tehty.
Jos kyseesséd on merkittdvi rakennusvirhe, ei vilttamatta rakennuttajan asetta vakuus (2%
rakentamiskustannuksista) ja suorituskyvyttomyysvakuus (25%
rakentamiskustannuksista) kata kaikkia kuluja, jotka liittyvit virheen selvittimiseen ja
korjaamiseen. Liséksi viimeinen 10 prosenttia saa erddntyd vasta kun ostajalla on ollut

mahdollisuus pééstd tutustumaan asuntoon ja asunnon hallinta on luovutettu ostajalle.
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De lege feranda: Asuntokauppalaki ei juuri ota kantaa, mitd tapahtuu, jos asunto-
osakeyhtié ajautuu konkurssiin. Tulisiko tdmd ottaa myohemmadssd sddntelyssd
huomioon. Tulisiko osakkeen ostajan suojaan kiinnittad perustajaurakoitsijan konkurssin

lisdksi huomiota rakennettavan taloyhtion konkurssitilanteisiin.

mydskddn asunto-osakeyhtiolaissa tai hallituksen esityksessd ei ole sdidnnoksid tai
menettelyohjeita konkurssin varalle. Télla hetkelld on sovellettava yleisid sddnndksi ja

osakeyhtidlaki sekd konkurssilakia osakeyhtididen konkursseihin.

Mielesténi lakia voisi tarkentaa konkurssin ja konkurssimenettelyn osalta asunto-
osakeyhtidissd. Kuten tutkimuksesta selvidd, taloyhtit ovat oma erikoisuutensa, eiki

kaikkiin ole valmista vastausta. Lisdksi aiheesta tarvitaan lisda tutkimusta.

4.2. Mistd syistd uusi asunto-osakeyhtid saattaa joutua konkurssiin

Seuraavana tuon esille muutamia syitd tai tekijoitd, joiden vuoksi asunto-osakeyhtiod
saattaa joutua konkurssiin. Téssé ei ole tarkoitus kisitelld jokaista syytd, jotka saattavat

johtaa konkurssiin, vaan keskittyd olennaisimpiin seikkoihin.

4.2.1. Rakennuttajan konkurssi

Kiésittelen alkuun paria tapausta, joissa rakennuttaja (perustajaosakas) on joutunut
konkurssiin. Néissd tapauksissa asunto-osakeyhtididen kohtalot ovat olleen huomattavan
erilaiset. Toisessa l0ydettiin ratkaisu, miten rakennus saatiin valmiiksi ja toisessa taas

yhtid joutui konkurssiin ja rakennukset ovat tilld hetkelld purettu.

Rakennus Omera Oy (kérédjdoikeuden konkurssihakemuksen diaarinumero 2019/11382).
Rakennuttaja asetettiin konkurssiin vuonna 2019 ja siltd jdi useita rakennuksia
keskenerdiseksi. Rakennuttajan konkurssissa oli ratkaistavana, miten keskeneriiset
rakennukset saatettaisiin loppuun. Tahédn liittyen piti péattidd, kuka hoitaa rakennuksen
valmiiksi ja miten, onko rs-jirjestelmistd apua sekd mikd asema ostajilla tai

osakkeenomistajilla on.

Rakennusliikkeelld jdi useita rakennustyomaita kesken, jotka olivat eri vaiheissa. Omeran

tapauksessa asunto-osakeyhtiot eivit joutunut konkurssiin, mutta rakennusliikkeen
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jouduttua maksuvaikeuksiin, olisi se ollut mahdollista. Konkurssipesd ratkaisi téssi
konkurssissa keinon, miten saattaa rakennukset loppuun. Ostajat eivét silti kuitenkaan

sadstyneet ilman rahallisia tappioita.

Tamin kaltaisissa rakennusliikkeen konkursseissa tarkoituksena ja ldhtokohtana on, etta
rs-vakuus kattaisi rakennuksen loppuun rakentamisen. Tdma ei kuitenkaan ole itsestddn
selvad, ettd vakuus riittdd kattamaan kustannukset tdysin. Kuten aiemmin on tullut ilmi,
on uuden asunnon ostajilla muutamia vaihtoehtoja rakennusliikkeen konkurssin
yhteydessd. Uuden asunnon ostajalla on konkurssitilanteessa mahdollista purkaa kauppa.
Mikali ostaja ei halua purkaa kauppaa, siirtyy osakkeenomistajille paitintévalta yhtion

asioista.

Omeran rakentamista taloista yksi oli konkurssin sattuessa ldhelld valmista. Laadussa
viimeistelyssd ja laadussa oli kuitenkin ostajien mukaan puutteita. Usea rakennus jii
kuitenkin pahasti kesken. Osaan kohteista 16ydettiin ostaja, joka oli valmis ostamaan

keskeneriisen kohteen ja saattamaan hankkeen loppuun omalla kustannuksellaan.>

Toisena esimerkkind haluan nostaa esille Asunto Oy Porvoon Haikkoonlammentie 3
konkurssin (kérdjdoikeuden diaarinumero 2020/22916). Rakennuttajan tarkoituksena oli
rakentaa kahdeksan erillistaloa Porvoon Haikkoonlammentielle. Yhtiotd haki konkurssiin
sekd asunto-osakeyhti® itse ettd rahoitusta antanut pankki Svenska Handelsbanken.

Rakennuttajana projektissa oli Permiso Oyj, joka oli ostanut Sisco Oyj.

Talot on purettu nykyisin konkurssin jdlkeen. Tdmén kaltaiset tilanteet ovat harvinaisia.
Jos systeemid kéytetdén védrin, on hankala myoskdin puuttua vadrinkdytoksiin tai estdd
niitd tapahtumasta.”® Jos rakennuttaja joutuu konkurssiin, on asunto-osakeyhtié myos
vaarassa joutua konkurssiin. Asuntokauppalain ja rs-jdrjestelmén tarkoituksena olisi
thanne tapauksessa, ettd vaikka rakennuttaja joutuisikin konkurssiin, rakennusprojekti
voitaisiin ~ saattaa  loppuun. Tdmid pitdisi onnistua  ostajien maksamilla
kauppahintamaksuilla sekd konkurssitapauksia ja maksuvaikeustapauksia varten asetetut
vakuudet. Kaytdnndssd kuten Haikkoonlammentien tapauksesta huomataan, ettei

systeemi toimikkaan aina, niin kuin lakia sdfidettdessd on ajateltu. Tdssd tapauksessa

55 https://www.rakennuslehti.fi/2019/04/skanska-rakentaa-omeralta-kesken-jaaneen-kohteen-loppuun-

helsingin-kaupungille/ sekd https://www.helsinginuutiset.fi/paikalliset/1245603
56 https://yle.fi/uutiset/3-12197956
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ostajat olivat maksaneet kauppahintaa etupainotteisesti. Rakennuttaja oli virheellisesti
kertonut, etti rakennuksen valmiusaste olisi korkeampi kuin se todellisuudessa oli. Tésti
syystd myos maksuja oli keritty litkaa valmiusasteeseen ndhden. Pankin vastuulla on ollut
valvoa rs-jarjestelmén toteutumista rakennusvaiheessa. Tdssd tapauksessa pankki oli
kuitenkin maksanut asunto-osakeyhtidlle yhtidlainaa enemmidn kuin rakennuksen
valmiusaste oli. Pankki ei ollut toiminut huolimattomasti, vaan se oli voinut luottaa yhtion

raportteihin rakennusten valmistumisen edistymisest.>’

Myos tdssd Haikkoonlammentien tapauksessa ostajat menettivit rahaa. Tadssd he eivit
kuitenkaan saaneet rahalle minkdinlaista vastinetta. Taloja ei saatu rakennettua loppuun

asti, eivitkad ostajat saaneet konkurssissa suoritusta saatavilleen.

Néma edelld kasitellyt tapaukset ovat valitettavia ja niitd on kuvattu yksittdistapauksina.
Naéitd tapauksia tuskin olisi voitu ottaa lainsddddnndssd huomioon etukiteen. Niitd on
kuitenkin yritetty ottaa huomioon asuntokauppalain 2 luvussa (luvun otsikko: ostajan
suojaaminen rakentamisvaiheessa). Kuten edelld rs-jarjestelmié koskevassa kappaleessa
on tuotu esiin, ei jarjestelmi ja vakuudet ole tdysin ongelmattomia. Tutkimuksen kannalta
on tarkedd tuoda esille myds tilanteet, jotka ovat varsin harvinaisia ja epdtodenndkdisin,
mutta kuitenkin mahdollisia. Jotta tutkimus olisi kattava, on otettava huomioon myos

harvinaisemmat tapaukset.

4.2.2. Rakennusvirhe

Miten kidy asunto-osakeyhtion, jos rakennuksessa havaitaan rakentamisen jdlkeen
merkittdvd rakennusvirhe? RS-kohteissa toki on asetettava rakentamisvaiheen jalkeinen
vakuus. Onko vakuus kuitenkaan riittdvd aina kaikissa tapauksissa? Entd jos virhe

havaitaan vasta vakuuden vapauttamisen jalkeen?

Térkedd on, ettd yhtio teettéisi kuntokartoituksen ennen kuin kymmenen voitta on kulunut
rakennuksen kéyttoonotosta. Koska rakennuttajan vastuut raukeavat kymmenen vuoden
jilkeen, on tdrkedd, ettd rakennuksen kuntoa arvioidaan ja tutkitaan ennen kuin
kymmenen vuotta tdyttyy. Talloin asunto-osakeyhtiolle jaa aikaa reklamoida sekd

rakennuttajalle aikaa korjata vahingot. Jos taloyhtion hallitus ja osakkeenomistajat eivit

57 https://yle.fi/uutiset/3-12195184
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ole tarkkana, on vaarana se, ettd vastuu raukeaa ja vakuudet vapautetaan, ennen kuin
saadaan selvitettyd kuntoa ja arvoitua korjaustarvetta. Myos hallitukselle on jitettdva
tarpeeksi aikaa reklamaation tekemiseen. Joissain tapauksissa voi olla tarpeen jopa ottaa

reklamaation tekoon apua lakimiehelta.

Miksi asunto-osakeyhtion kannattaisi teettdd my0ds viiden vuoden tarkastus? Viiden
vuoden kohdalla ei ole mitddn lakiméadréistd velvoitetta reklamoida tai rakennuttajalle ei
ole sidottu tdhén aikaan mitéén erityisid velvollisuuksia. Tarkastusta on perusteltu silla,
ettd tiettyjen laitteiden ja rakennuksen osien kayttéikd on viisi vuotta. Mikali
tarkastuksessa ilmenee virheitd, yhtion on mahdollista tehdd reklamaatio oikeassa ja
kohtuullisessa ajassa. Jos tarkastusta ei ole viiden vuoden kohdalla tehty ja vasta
kymmenen vuoden kohdalla tehdddn ensimméiinen tutkimus, rakennuttaja voi vedota

siiten, ettd asunto-osakeyhtion olisi tullut reklamoida virheestd kohtuullisessa ajassa.

Kuten edelld rs-kohteita késittelevdssid kappaleessa tuli esille, rakentamisen aikainen
vakuus vapautuu viimeistddn kahden vuoden jélkeen, kun rakennus on hyviksytty
kiyttoonotetuksi. Tdmin jdlkeen rakennuttajan vastuulla on asettaa vakuus taikka ottaa
rakennusvirhevakuutus suorituskyvyttomyyden varalle rakentamisvaiheen jilkeen.
Vakuuden suuruus on kaksi prosenttia asuntojen kauppahinnoista ja tdmén on oltava
voimassa sithen asti, kunnes 10 vuotta tulee tiyteen rakennuksen hyviksymisestd

kayttoonotettavaksi. (asuntokauppalaki 2:19)

Asunto-osakeyhtioltd saattaa kuitenkin jdddd ndméa kuntotarkastukset tai -tutkimukset
tekemdttd syysti tai toisesta. Syynd voi esimerkiksi olla, ettei yhti6lld ole ammattimaista
1sdnnoitsijdd taikka hallituksessa olevat henkilot eivdt ole tietoisia rakennuttajan
vastuusta. Virhe voi my0s jaddd kuntotarkastuksen yhteydessd huomaamatta. Tai virhe
saatetaan huomata, mutta rakennuttajan asettama rakennusvaiheen jilkeinen vakuus ei
riitd  kattamaan korjauskustannuksia. Télloin kustannukset tulevat osakkaiden
maksettavaksi. Jos kyse on suurista summista, eivit osakkaat ole valmiita maksamaan
suureksi nousseita yhtiovastikkeita. Tai yhtiokokous ei suostu nostamaan lainaa

korjauskustannusten kattamiseksi.

Mahdollista on my®s, ettd rakennusvirhe on niin merkittivi, ettd rakennus joudutaan

purkamaan. Téll6in on toki mahdollista, ettd osakkaat rahoittavat purkamisen ja uudelleen

52



rakentamisen. Tdhdn on kuitenkin varmasti osakkailla suuri kynnys. Harva

osakkeenomistaja on varmastikaan valmis maksamaan téllaisia summia.

4.2.3. Kiinteistorahastojen konkurssi

Kiinteistorahastolaki (1173/1997) sdintelee rahastojen toimintaa. Lakiin ei ole otettu
erikseen sddannostd konkurssin varalle. Kiinteistorahastolla tarkoitetaan julkista
osakeyhtiotd, joka yhtidjarjestyksen mukaan harjoittaa yksinomaisena tai padasiallisena
liikketoimintanaan  kiinteistorahastotoimintaa.  Kiinteistorahasto voi olla my0s

kommandiittiyhtiomuotoinen. (kiinteistorahastolaki 2 §)

Tunnetuin esimerkki kiinteistrahaston konkurssista on Icon kiinteistdrahaston seki sen
sisaryhtididen konkurssi. Iconin tapaukseen liittyy paljon myos rikolliseksi katsottavaa
toimintaa, joka tdimén tutkimuksen kannalta ei ole relevanttia, mutta se on hyvé ottaa
huomioon. Kiinteistosijoitusrahastot eivit sindllddn ole yksiselitteisesti ongelmallinen
taikka ongelmaton. Toki jos tapaukseen liittyy rikollista toimintaa, myds yhtion toiminta
on hyvin suuressa vaarassa joutua lopettamaan. Téll4 esimerkilld haluan kuitenkin tuoda
esille, ettd asunto-osakeyhtion konkurssi on mahdollista myds kiinteistdsijoitusrahaston
joutuessa konkurssiin tai lakkautettavaksi. Vaikka asunto-osakeyhtion konkurssi timén
kaltaisessa tilanteessa ole kovin yleinen, se on kuitenkin mahdollinen ja tdhdn on

sijoittajan varauduttava.

Olen ottanut kiinteistorahastot mukaan tdhdn tutkimukseen, silli kiinteistérahastot
omistavat asunto-osakeyhtiditd. Naistd asunto-osakeyhtidistd vuokrataan asuntoja ja tata
kautta rahasto saa tuottoa. Mikili rahasto omistaa ison osan asunto-osakeyhtion
osakekannasta, on rahaston maksuvaikeuksilla vaikutusta myos asunto-osakeyhtion
talouteen. Tétd kautta asunto-osakeyhtid voi olla vaarassa joutua konkurssiin.
Kiinteistorahasto voi olla my0s rakentamassa tai rakennuttamassa uutta asunto-

osakeyhtiota.
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4.2 4. Rikos

Kuten edellisistd kappaleista on ilmennyt, tdlld hetkelld néyttdisi siltd, ettd asunto-
osakeyhtididen konkursseihin liittyy jonkin verran myds rikollista toimintaa. Nama ovat
tietenkin haastavia tilanteita, silld ndihin on hyvin hankala varautua. Pitdisiké rikoksen
mahdollisuus ottaa huomioon myds asuntokauppalaissa? Rikokset ovat usein
yksittéistapauksia ja eroavat yleensd merkittdvdsti muutenkin toisistaan. Huomioon

ottaminen lain tasolla voi olla haastavaa.

Yhtion, rakennuttajan tai muun tahon rikollinen toiminta saattaa vaikuttaa monen ithmisen
omaisuuteen ja tulevaisuuteen. Varsinkin kun asunnoista on kyse, on ihmisilld yleensi
tunneside sekd paljon rahaa sidottuna asuntoon. Oli kyse sitten omasta asunnosta tai
sijoitusasunnosta. Rikokset joita asunto-osakeyhtion konkurssiin saattaa liittyd, ovat
yleensé talousrikoksia. Mahdollinen rikos, jonka rakennuttaja voisi esimerkiksi tehdi, on
kiyttdd asunto-osakeyhtion rakennuksen rakentamiseen tarkoitettuja rahoja muihin

tarkoituksiin.
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5. Vanha asunto-osakeyhtio

Tassd kappaleessa kéisittelen syitd, jotka voivat olla vanhan asunto-osakeyhtion
konkurssin takana. Vanhalla yhtiolld tarkoitan kaikkia muita yhtioitd kuin edelld
kasiteltyjd uusia asunto-osakeyhtioitd. Eli téssd késittelen asunto-osakeyhtioitd, jotka
rakennusvalvontaviranomainen on hyviksynyt kéyttoonotettavaksi enemmin kuin

kymmenen vuotta sitten.

Yli puolet suomalaisista asuu kunnissa, joissa asuntojen reaalihinnat ovat laskevia.
Konkurssin riski suurempi, jos osakkeiden omistus on keskittynyt yhdelle tai muutamalle
omistajalle. Liséksi kun taloyhti6 on pieni, on samalla myds suurempi riski sen kannalta,

ettei kaikki osakkaan pysty maksamaan omaa velkaansa.

5.1. Rakennuksen vakuusarvo ja yhtion lainansaanti

Asunto-osakeyhti6lld on vaarana joutua konkurssiin, jos asunto-osakeyhtion rakennuksen
vakuusarvo ei riitd lainan saamiseen. Esimerkkind haluan ottaa esille konkurssiin
ajautuneen yhtion Varkaudesta. Asunto Oy Osmajoentie 96 konkurssiasian kisittely on
Pohjois-Savon kirijdoikeudessa vield kesken®®. Yle Motin artikkelin mukaan syyni
konkurssille oli tuleva remontin tarve, johon pankista ei ollut mahdollista saada
rahoitusta. Syynd siithen, ettei lainaa pystytty myontdméén oli talon vakuusarvo, joka ei

riittinyt tarvittavaan lainaan.>

Asunto-osakeyhti0 sijaitsi vuokratontilla. Talo
valmistunut 1971. My®0s vastikkeen mééra noussut vuosien varrella. Tima toki normaalia,

kun talolle tulee ikd4 ja korjauksen ja huollon tarve lisdéntyy.

Vuosina 2004-2013 taloyhtion asuntojen hinnat ovat vaihdelleet vélilld 43.000-84.000
euroa. Hinta on vaihdellut nelididen perusteella. Nelioitd ndissd myydyissad asunnoissa on
ollut 32,5-102 neli6td. Neliohinta on ylittdnyt jopa tuhat euroa. Kauppoja oli aikaviélilld
kymmenen kappaletta. Selked muutos asuntojen hintoihin tapahtuu 2020 jélkeen.
Vuosina 2020-2021 yhtidstd on myyty kolme asuntoa ja ndiden myyntihinnat ovat
vaihdelleet 10.000—-14.500 euron valilld. Neliditd asunnoissa on ollut 32,5-60. Hinnoissa
on huomattavissa selked muutos. Hintojen laskuun on varmasti vaikuttanut véeston

muuttaminen kunnan alueelta muualle suurempiin kaupunkeihin. Varkaudessa on ollut

58 Asianumero kirijdoikeuden asialle on K21/961
59 https://yle.fi/aihe/artikkeli/2022/02/15/arvottomien-kiinteistojen-suomi-kasikirjoitus
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asukkaita vuonna 2021 19 973 asukasta. Alla tilastokeskuksen taulukko Varkauden

asukasluvun kehityksesta.

Vakiluvun muutos edellisesta vuodesta 1987-2021
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Tilastokeskus

Toisena tekijdnd hintamuutokseen on varmasti ollut tiedossa olevat tulevat remontit.
Asuntojen myyjdt ovat varmasti olleet tietoisia siitd, minkélaisia remontteja taloyhtioon
on tarvetta tulevaisuudessa tehdd. Hallituksella on velvollisuus kartoittaa kunnossapidon
tarvetta. Tatd velvollisuutta ei ilmaista suoraa missddn pykildssi. Asunto-osakeyhtidlain
6 luvun 3 §:ssé saddetdén varsinaisesta yhtiokokouksesta. 2 momentissa on lueteltu, mité
asiakirjoja ja asioita on yhtiokokouksessa esitettdva. 3 kohdan mukaan yhtidkokouksessa
on esitettdvd hallituksen kirjallinen selvitys yhtiossd suoritetuista huomattavista
kunnossapito- ja muutostoisti ja niiden tekoajankohdat. Lain esitdissd on avattu
tarkemmin, mitd tdlld tarkoitetaan. Hallituksen on annettava selvitys seuraavan viiden
vuoden kunnossapidosta, joka olennaisesti vaikuttaa osakehuoneiston kiyttdmiseen tai
osakkeenomistajalle tuleviin kustannuksiin. Kunnossapitotarveselvitystd on tarkemmin

edelld késitelty luvussa 3.

Tilastossa on velattomat hinnat. Tiedossani ei ole, minkédlainen velkaosuus asuntoihin on
kohdistunut. Velattomaan asunnon myyntihintaan sisdltyy asunnon kauppahinta seki
huoneistoon mahdollisesti kohdistuva velkaosuus. Vaihtoehtona toki on, ettd asuntoihin

el kohdistunut velkaosuutta.
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Mahdollista on myos, ettd huoneistoon kohdistuu isompi lainaosuus kuin, mikd asunnon

arvo on tai mitd asunnosta ostajat olisivat valmiita maksamaan.

Viime aikoina on paljon puhuttu myos talojen sisdilma- ja homeongelmista. Talosta tulee
télloin yleensd asuinkelvoton ja arvoton. Mitd téllaisissa tapauksissa kdy? Jos
homevauriota ei pystytd korjaamaan, laskee télloin my0ds rakennuksen arvo. Vaarana on
my0s se, ettd jos korjausta ei tehdd heti kunnolla, vahinko saattaa uusiutua. Tastd seuraa
lisid korjauskustannuksia asunto-osakeyhtidlle.®® Toki asunto-osakeyhtion voi olla
mahdollista saada vahingonkorvausta tai muu taho voi olla vastuussa vaurion
korjaamisesta. Tdma ei kuitenkaan poista sitd, ettd vaurio yleensd laskee merkittavésti

asuntojen arvoja ja asunnoille on hanka 10yt44 ostajaa.

Asunto-osakeyhtion periaatteeseen kuuluu se, ettd kunnossapitovastuu jakautuu asunto-
osakeyhtion ja osakkeenomistajan vililld. Asunto-osakeyhtidlaissa on jonkin verran
avattu vastuunjakoa seké yhtidjéarjestyksessé on voitu tarkentaa jakoa tai poiketa asunto-
osakeyhtidlain 14dhtokohdasta. Témid on kuitenkin tarkentunut oikeuskdytdnndssi
enemman. Lisdksi Suomen Kiinteistoliitto ry on laatinut vastuunjakotaulukon auttamaan
muun muassa taloyhtidn hallituksen ja isénnditsijin tyotd.5! Lihtokohtana on, etti osakas
huolehtii pddasiassa asunnon pinnoista ja yhtié huolehtii muusta eli yleensa kiytdnnossa
talon rakenteista ja yhteisistd tiloista. Asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuuta ja

vastuun jakaustumista on késitelty edelld tarkemmin.

5.2. Suuria remontteja ei tehdéd ajallaan

Tama liittyy suurelta osin edelliseen aiheeseen. Yleensd remonttien jidminen tekemétté
tai niiden venyminen saattavat johtaa siihen, etteivit pankit ole valmiita rahoittamaan ja
myontdmadn lainaa remontin tekemiseen. Olen kuitenkin jakanut ndméd omaksi
kappaleiksiin. Mikéli remontteja jitetdén tekemdttd, sithen saattaa olla muitakin syitd
kuin se, ettei yhtiolle voida myontdd lainaa remontin tekemiseen. Syynd remonttien
tekemittd jattdmiseen saattaa olla muun muassa se, ettd osakkaat vastustavat remontteja,
vaikka remonttien tekeminen olisi tarpeen ja ajankohtaista taikka jos osakkeet tai suurin
osa osakkeista ovat yhden henkilon omistuksessa, voi olla helpompaa lykétd remonttien

tekemistd. Silld remonttien kustannukset lasketaan yleensd nelidhinnan perusteella.

60 Koskinen 2001 s. 9
61 ks. https://www.kiinteistoliitto.fi/vastuunjakotaulukot/

57



Talloin jos omistajalla on useita huoneistoja, on silloin yleensd myds paljon neliditi. Jos
asunnot ovat esimerkiksi vuokrattu hyvilld vuokratuotolla, yleensd omistajalla on melko
pieni motivaatio remonttien rahoittamiseen. Ei ole tarkoitus yleistdd, varmasti on myos
sijoitusasuntojen osakkeenomistajia, jotka ovat kiinnostuneita pitdmédn rakennuksen
mahdollisimman hyvdssd kunnossa ja motivoituneita maksamaan rakennuksen

ylldpidosta.

Monissa vanhoissa yhtidissd ongelmana on se, ettd useat isot remontit ajankohtaistuvat
yhtd aikaa. Talloin yleensd tarvittavan lainan maird on yleensd suuri. Talloin myds
asumiskustannukset eli yhtidlainan mééra sekd mahdollisesti osakkaan oma asuntolainan

maérd nousevat monesti korkeaksi.

Liséksi jos remontteja jitetdén tekemdttd, on riskind my0s se, ettd jos remontteja ei tehdd
suositellussa ajassa koituu rakennukseen monesti my0s vahinkoja, joita joudutaan
korjaamaan. Suositeltua on, ettd hallitus tai isdnnditsiji huolehtii tarvittavien ja
tarpeelliseksi katsomiensa kuntokartoitusten teettdmisestd. Varsinkin jos kyse on
vanhemmasta talosta ja rakenteiden arvioitu kiyttdika alkaa tdyttyméén, on yhtion syyti
huolehtia tarvittavien kuntoon liittyvien tutkimusten ja kartoitusten teettimisestd

ammattilaisilla.

Asuntoa ostaessa on syytd kiinnittdd huomiota hoitovastikkeen suuruuteen. Yleensé jos
hoitovastike on pieni, kertoo se monesti siité, ettd yhtiossid on saatettu jattdd remontteja
tekemittd ja yhtiolld ei ole tililld rahaa valmiina akuuttien remonttien tekemiseen tai

maksuvalmiutta.

Yksi keino vilttdd kalliit remontit, on purkaa koko talo ja rakentaa uusi tilalle. Néin
valtytddan kalliilta esim. putkiremonteilta yms. Mahdollista myydd koko osakekanta
rakennuttajalle, joka purkaa rakennuksen ja rakentaa uuden tilalle. Ndin on mm. toimittu
Kuopion Niiralassa. Edellytyksend tietenkin tillaiseen ratkaisuun on, ettd rakennuttaja

ndkee alueella potentiaalia. Ei 1dhde tekemién tappiolla.
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5.3. Vastikerastit

Jos yhtiossd on vastikkeet todella suuret ja yhtid kerdd ylimddrdisid vastikkeita, on
téllaista osaketta todella hankala myyda. Néin osakkaalla ei ole mahdollisuutta paista
myoskddn osakkeesta ja huoneistosta eroon. Jos vastikkeet nousevat huomattavasti,
saattaa osakkaan maksukyky tulla vastaan, eikd hidn pysty maksamaan omia vastikkeita.
Néin on lumipallo valmis. Muut osakkaat joutuvat vastaamaan tdminkin osakkaan
puolesta yhtion kuluista, mikili huoneistoa ei saada otettua yhtion haltuun ja vuokrattua.
Vuokraaminen saattaa olla haastavaa paikkakunnissa, joissa ei ole juuri palveluita, isoihin

kaupunkeihin on matkaa ja paikkakunnalla asuu idkastd porukkaa.

Huoneiston hallintaan ottaminen ja vuokraaminen yhtidn toimesta on vaihtoehto, jolla
voidaan kuluja pienentdd ja saada yhtiolle tuloja sekd menoja katetuksi. Toinen
vaihtoehto on, etti pankki, jonka lainan vakuutena osakkeet ovat olleet, myyvit osakkeen
lainan kattamiseksi. Télloin yhtioon saadaan uusi osakas, joka ottaa vastattavakseen
edellisen osakkaan vastikerdstit asunto-osakeyhtidlain mukaisesti ja on maksukykyinen
vastaamaan myos tulevista vastikkeista. Tédssd toki on edelleen riskini, ettd myds uusi
osakkeenomistaja on kyvyton tai haluton maksamaan yhtidvastiketta. Sekd myoskin se,

saadaanko asuntoa ylipddnsd myytya.

Toinen esimerkkitilanne, jonka seurauksena yhti6 saattaa ajautua konkurssiin, on se, jos
yksi henkil6 (luonnollinen tai oikeus) omistaa suuren osan asunto-osakeyhtion osakkeista
ja hédn joutuukin maksuvaikeuksiin, eikd pysty maksamaan omia vastikkeitaan.
Mahdollista voi olla, ettd yksi henkilé omistaa esim. kolmanneksen taikka yli puolet
kaikista yhtion osakkeista. Jos hdn ei pysty maksamaan vastikkeitaan, jddvit ndmi
maksut silloin muiden osakkaiden kannettavaksi. (Yhtiolld toki mahdollisuus ottaa

huoneisto hallintaansa ja kattaa kustannuksia vuokratuloilla)

Esimerkkind kiinteistdosakeyhtio Kiikan Hallitalo. Tutkimukseni késittelee asunto-
osakeyhtiditd, mutta tdmd esimerkki on kuitenkin vertailukelpoinen. Asunto-
osakeyhtidissd sekd keskindisissd kiinteistoosakeyhtioissd osakkaalla on samanlainen
velvollisuus maksaa yhtidvastiketta. Kiinteistoosakeyhtidihin ei ole sovellettu ennen
vuotta 1.1.1992, tédtd ennen keskindisiin kiinteistdosakeyhtioihin on sovellettu
padsaantoisesti osakeyhtiolaki. Sastamalan kiinteistdosakeyhtid Kiikan Hallitalosta

myytiin kaksi litkehuoneistoa hyvin halvalla hinnalla. Uudet omistajat eivét kuitenkaan
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ole ollut halukkaita maksamaan yhtiovastikkeita. Yhtid6 on joutunut ottamaan lainaa
selvitikseen pakollisista maksuista. Télloin muut osakkaat joutuvat maksamaan
korotettua vastiketta tai ylimddrdistd yhtiovastiketta, jotta yhtion laskut saadaan
maksettua. Jos maksuja jdd paljon ristiin ja todetaan, ettd yhtid on maksukyvyton, on
yhti6lld vaarana joutua konkurssiin.®? Samankaltainen tilanne on varsin mahdollinen
myds asunto-osakeyhtiossd. Esimerkiksi jos osakas omistaa monta huoneistoa ja hin ei

pysty maksamaan yhtidvastiketta, on yhtiolla vaara joutua konkurssiin.

5.4. Muita erindisid syitd

Rikoksen seurauksena

Vanhojen asunto-osakeyhtididen mahdollista on, ettd asunto-osakeyhtid joutuu
konkurssiin tai maksuvaikeuksiin rikoksen vuoksi. Ndmaé eivit onneksi ole kovin yleisid
tilanteita. Yhtio voisi mahdollisesti joutua konkurssiin, jos esimerkiksi isdnndintitoimisto
kavaltaisi yhtion varoja tai tekisi sopimuksia muiden tahojen kanssa taloyhtion nimissé,

jolloin yhtid saattaisi joutua maksuvaikeuksiin.

Yhtion taloudenpito

Se, miten yhtion taloutta on hoidettu, on suuri vaikutus, sithen onko yhti6lla riski ajautua
konkurssiin. Yleensd monilla yhti6illd on ammattimainen isdnndgitsijé, joka hoitaa yhtion
juoksevia asioita ja huolehtii taloudenpidosta. Jos taloutta ei ole pidetty huolella tai

1sdnnditsijd on toiminut ammattitaidottomasti, on riski joutua talousvaikeuksiin.

Konkurssiin ajautumisella ja vélttdmiselld: isdnnditsijdlld ja hallituksella suuri vastuu
ndissd. Jos yhtiotd on johdettu ammattitaitoisesti, konkurssiin joutumisen mahdollisuus
on yleensd pienempi. Toki myds osakkailla on pdéténtdvaltaa yhtiossd ja jos suurin osa

kieltdytyy remonteista, ei niitd mydskdédn voida silloin tehda.

Riitatilanne osakkaiden vililld voi my0s aiheuttaa talousvaikeuksia yhtidlle. Esimerkiksi
pienissd yhtidissd kun paritalossa, jossa asuminen on jérjestetty asunto-osakeyhtion

muotoon, osakkaat itse yleensd hoitavat yhtion hallintoa. Jos osakkaat ajautuvat

62 https://yle.fi/aihe/artikkeli/2022/02/15/arvottomien-kiinteistojen-suomi-kasikirjoitus
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keskenddn riitaan, voi yhtion hallinto ja hoitaminen ajautua pattitilanteeseen, jossa

jarkevid paatoksii ei saada tehtya.
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6. Konkurssin vaikutukset

6.1. Yleisesti

Tassd kappaleessa tuon esille, minkalaisia vaikutuksia konkurssilla on eri tahoihin.
Erilaisia tahoja on konkurssin seurauksena useita. Olen tdssd kuitenkin pyrkinyt
keskittyméddn tarkeimpiin sekd olennaisimpiin tahoihin, joita ovat osakkeenomistajat,

velkojat sekd vuokralaiset.

Asunto-osakeyhtiolain 22:25 sdddetddin velallisaloitteisesta konkurssista. Eli asunto-
osakeyhtididen osalta hallituksella on oikeus luovuttaa omaisuus konkurssiin. Pykéldssi
oikeus konkurssin hakemiseen on sdidetty hallituksen tehtdviksi. Tdlloin esimerkiksi
yhtiokokouksen tai isdnnoitsijdn paédtokselld ei voida ldhtokohtaisesti hakea asunto-

osakeyhtién konkurssia.®?

6.2. Vaikutukset osakkeenomistajiin

Vaikutuksista merkittdvin kohdistuu osakkeenomistajiin. Merkittdvin  vaikutus
osakkeenomistajaa kohtaan konkurssitilanteessa on se, ettd hidn ei voi endd asua

osakkeiden osoittamassa huoneistossa.

Kappaleessa 2.2.2. tuotiin esiin konkurssin alkamisen oikeusvaikutukset. Velallinen eli
tdssd tapauksessa asunto-osakeyhtid menettid madrdysvallan omaisuuteensa. Tédma
tarkoittaa silloin sitd, ettd mydskddn osakkeenomistajalla ei ole oikeutta hallita endd

tiettyd huoneistoa.

Konkurssin seurauksena yhtid menettdd vallintaoikeuden omaisuuteensa. Asunto-
osakeyhtiolld ei ole endd oikeutta midrdtd omaisuuteensa kuuluvasta rakennuksesta.
Osakkaan oikeus hallita huoneistoa johdetaan yhtion oikeudesta omistaa ja vallita
rakennusta. Kun asunto-osakeyhtié menettidd oikeutensa myos osakkeenomistajan oikeus

lakkaa samalla.®*

6 Furuhjelm, Kanerva, Kinnunen, Kuhanen 2015 s. 318
64 Jauhiainen, Jirvinen, Nevala 2019 s. 167
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Vastikkeenmaksuvelvollisuus myos lakkaa. Normaalisti osakkaan
vastikkeenmaksuvelvollisuus lakkaa, silloin kun hin luovuttaa omistusoikeuden
osakkeisiin eteenpdin. Néin voi olla esimerkiksi, kun osakkeet myydéén eteenpéin.
Osakkaan vastikkeenmaksuvelvollisuus lakkaa myos silloin, kun yhtio asetetaan

konkurssiin. ¢

Jos osakas on ostanut asunnon omaksi asunnokseen. Osakkaalle yleensd jid myds
asuntolaina maksettavaksi, vaikka onkin jo asunnon menettdnyt konkurssin seurauksena.
Tastd saattaa seurata maksuvaikeuksia, jos tulot eivét ole suuret. Joutuu maksamaan
asuntolainan konkurssiin menneesti asunnosta sekd maksamaan uudesta asunnosta, joka

voi olla joko omistusasunto tai vuokra-asunto.

Mikali asunto on ostettu sijoituskdyttoon. On omistaja velvollinen maksamaan silloinkin
asuntolainan pankille, jos asunto on lainalla ostettu. Osakas ei kuitenkaan voi saada enii
vuokratuloja itselleen asunnosta. Vaan tdlloin osakkeiden hallinta on siirtynyt

konkurssipesille ja silld on oikeus saada vuokratulot itselleen.

Uusien asunto-osakeyhtididen osalta konkurssin sattuessa, ostajilla on mahdollisuus
pidattdytya kauppahinnan maksusta, jos rakennus ei ole valmistunut odotetulla tavalla ja

aikataululla.

6.3. Vaikutukset velkojiin

Vaikka AOYL 22:25 kasitteleekin hallituksen oikeutta hakea yhtié konkurssiin, on myds
yleisen konkurssioikeuden mukaan velkojalla oikeus hakea yhtion konkurssia. Edelld on
késitelty, milld perusteilla velkojalla on oikeus hakea konkurssia. Velkojia on sekd
asunto-osakeyhtiolle lainan myontidnyt tai muuten esimerkiksi remontteja rahoittanut

taho. Useimmiten tdma tahon on pankki.

Yhtion osalta muita velkojia saattaa olla esimerkiksi isdnndintitoimisto, siivous taikka

muu yritys, jolta asunto-osakeyhti6 on ostanut palveluita tai tarvikkeita.
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Asunto-osakeyhtion  velkojille saattaa esimerkiksi jdddd huonokuntoinen tai
keskenerdinen rakennus, jolla ei valttimétta ole mitdin jilleenmyyntiarvoa taikka toisena
vaihtoehtona huonokuntoista ja remonttia vaativaa rivitalo tai kerrostalo. Ndmé voivat

olla vaikeita realisoida pienelld muuttotappio paikkakunnalla.

Rakenteilla oleva keskenerdinen rakennus voi olla velkojalla my0s hankala realisoida.
Uudisrakentamisen osalta velkojan voi olla myos esim. tavarantoimittaja (materiaaleja tai

palveluita myyviét yritykset).

Toisena ryhméné velkojien osalta on osakkeenomistajien velkojat. Asunto-osakeyhtion
konkurssilla on vaikutusta my0s asunnon ostajan tai omistajan velkojaan. Useimmiten
osakekirja otetaan lainan vakuudeksi. Asunto-osakeyhtion konkurssin yhteydessd myos
asuntolainan myOnténeelld pankilla on intressissi saada suoritus lainasta. Yleensd pankit

haluavat tutustua asunto-osakeyhtion tilaan tarkemmin ennen lainan myontamista.

Konkurssipesdn omaisuus jaetaan velkojien kesken normaalien konkurssisddntdjen

mukaisesti kuten edellad on tuotu esille.

6.4. Vaikutus vuokralaisiin

Huoneistossa saattaakin osakkeenomistajan sijasta asua vuokralainen. Télloin konkurssin

vaikutukset koskevat myos vuokralaista.

Minkélainen vastuu on vuokralaista kohtaan tai minkélaisia oikeuksia vuokralaisella on?
Vuokraus perustuu sopimukseen. Vuokrasopimuksista on sééddetty laissa asuinhuoneiston
vuokrauksesta. Vaihtoehtona voisi olla, koska osakkaalla ei ole endd oikeutta hallita
huoneistoa, joten vuokralaisella e1 myoOskddn voi olla oikeutta asua huoneistossa.
Vuokralainen johtaa oikeutensa asua huoneistossa osakkaan oikeudesta hallita

huoneistoa. Tama4 ei kuitenkaan ole seuraus vuokralaisen kannalta konkurssin yhteydessa.

Koskinen on kaisitellyt kirjassaan vastuuta vuokrasuhteessa ndkokulmasta, jos
huoneistossa on vaurio tai huoneiston kunto poikkeaa sovitusta. Ratkaistavana on,
haluaako konkurssipesd pysyttidd vuokrasopimukset, kun asuntojen hallintaoikeus siirtyy
konkurssipesélle. Onko konkurssipesin jarkevaa pysyttdd vuokrasopimus, jos rakennusta

ja kiinteistd ollaan myyméssda? Vuokrasopimus jatkuu ldahtokohtaisesti samoin ehdoin
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konkurssin jdlkeen kuin vuokralainen on sopimuksen tehnyt alkuperdisen

osakkeenomistajan kanssa.®

As Oy Lahden Aleksanterinkatu 5 (konkurssin diaarinumero 2018/28246)
konkurssitapauksessa asunto-osakeyhtid on tarkoitettu kokonaan vuokrauskayttoon.
Téassd yhteydessd oli otettava kansaa siithen, miten vuokrasopimusten kdy, kun yhtid
ajautuu konkurssiin. Tdlloin paddyttiin sithen ratkaisuun, ettd vuokrasopimukset pysyvit

voimassa.

% https://www.ess.fi/paikalliset/151663
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7. Paitelmat

Tutkielman tekeminen paikoin haastavaa, silld aihetta ei ole juurikaan tutkittu aiemmin
ja tidhén liittyvaa materiaalia hyvin véhan tarjolla. Toki konkurssiin liittyvd4 materiaalia
sekd asunto-osakkeisiin liittyvdd materiaalia erikseen on olemassa runsaasti. Mutta kun
ndma kaksi aihetta yhdisti, ei tilanne olekaan niin yksinkertainen. Uskon, ettd timé on
aihe, mitd harvat tulevat edes ajatelleeksi. Toistaiseksi konkurssit ovat olleet melko
harvinaisia, jonka vuoksi asunto-osakeyhtion osakkeenomistajat eivdt ole piténeet

konkurssia kovin suurena riskind tai uhkana.

Nykypdivinid muutamista konkurssitapauksista on uutisoitu ja ne ovat saaneet palstatilaa.
Toivon tdmén herittdvdn ihmisid ajattelemaan, minkélaisilta rakennuttajilta he ovat
valmiita uusia asunto-osakkeita ostamaan. My06s haluaisin painottaa ostajalle

asiakirjoihin tutustumisen ja paneutumisen tarkeytta.

Toivon myos tutkimuksen herdttivén asunto-osakkeen omistajiakin hieman pohtimaan,
miten he haluavat taloyhti6ti hoidettavan ja herddavin myods mahdollisuuteen siité, ettd he

saattavat menettdd asuntonsa kokonaan konkurssin sattuessa.

Asunto-osakeyhtio voi ajautua konkurssiin monesta eri syystd. Riskit ja syytd ovat
erilaisia uuden ja rakenteilla olevan asunto-osakeyhtion sekd vanhan asunto-osakeyhtion
osalta. Suurimpia syitd konkurssille uuden yhtion osalta ovat perustajaosakkaan
konkurssi sekéd rakennusvirhe. Vanhojen yhtididen osalta suurimmat syyt konkurssille
taas ovat tekemattomét suuret remontit sekd asuntojen hintojen lasku ja vakuusarvojen
riittdvyys yhtidlainaa varten. Ndiden lisdksi maksamattomat yhtidvastikkeet, varsinkin

1sojen asuntojen ja liikehuoneistojen osalta, ovat riskind konkurssiin joutumiseen.

Koska aiheeseen liittyen ei ole olemassa aiempaa tutkimusta, ei varsinaista vertailua
muiden tekemiin tutkimuksiin voida tehdi. Toivoisin timéan tutkimuksen herdttivan myos
muiden mielenkiintoa tdtd aihetta kohtaan sekd keskustelua aiheesta. Myds asunto-
osakeyhtion konkurssin vaikutuksia voitaisiin tutkia syvemmin kuin tdssa tutkimuksessa

on ollut mahdollista.
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