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RAKENNUTTAJA JA VAKUUKSIEN ASETTAMINEN

Tutustu tahan ohjeeseen, jos aiot myyda uuden asunnon hallintaan oikeuttavia
asunto-osakkeita tai muita yhteis6osuuksia kuluttajille rakentamisvaiheen aikana
tai sen jalkeen.

Asuntokauppalain edellyttdmét vakuudet méaraytyvat sen mukaan, missa vaiheessa asuntojen ostet-
tavaksi tarjoaminen’ alkaa:

A. Asuntokauppalain edellyttdmat vakuudet, kun ostettavaksi tarjoaminen alkaa ennen
kuin rakennusvalvonta on antanut kayttoonottohyvaksynnan kaikille yhtitlle tuleville
rakennuksille (ns. RS-kohteet):

- suorituskyvyttémyysvakuus
- rakentamisvaiheen vakuus
- rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus
O asetettava, kun rakentamisvaiheen vakuus on vapautettu
O jos rakentamisvaiheen vakuus on vapauttamatta, rakentamisvaiheen jal-
keistd vakuutta ei tarvitse asettaa sen jalkeen, kun on kulunut 15 kk raken-
nuksen kayttoonottohyvaksynnasta.

B. Asuntokauppalain edellyttamét vakuudet, kun ostettavaksi tarjoaminen alkaa sen jal-
keen, kun rakennusvalvonta on antanut kayttéonottohyvaksynnan kaikille yhtiélle tu-
leville rakennuksille:

- jos rakennuslupa on myoénnetty 1.1.2006 tai sen jalkeen
0 suorituskyvyttomyysvakuus
- jos rakennuslupa on myodnnetty ennen 1.1.2006
o asuntokauppalaki ei edellytd vakuuksien asettamista

Asuntokauppalakiin 1.1.2006 tulleen muutoksen mukaan uuden asunnon ensimmaisen myyjan,
kaytannodssa siis rakennusliikkeen tai rakennuttajan, on asetettava vakuus rakennusvirheiden varalta
myos silloin, kun asunnot myyd&én vasta niiden valmistuttua. Aiemmin tdma kymmenen vuotta
voimassa oleva ns. suorituskyvyttomyysvakuus oli asetettava vain silloin, kun asuntoja tarjottiin
kuluttajille rakentamisvaiheen aikana.

Suorituskyvyttomyysvakuuden asettamisvelvollisuus koskee paitsi uudisrakentamista myds uudis-
rakentamiseen verrattavaa korjausrakentamista seka lisdrakentamista.

! Ostettavaksi tarjoamisella tarkoitetaan asunto-osakkeen tarjoamista kuluttajalle sellaisin ehdoin, ett4 tim4 ei voi ilman
seuraamuksia vetaytyd kaupasta tai sellaisin ehdoin, ettd kuluttaja saa ilman seuraamuksia vetaytya kaupasta, mutta
hanen on asunto-osakkeen varaamiseksi maksettava rahamdara, joka ylittd nelj& prosenttia varauksen yhteydessa sovi-
tusta kauppahinnasta.
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Asuntokauppalain perusteluissa ei ole tarkasti mééritelty, mit& uudisrakentamiseen verrattavissa
olevalla korjausrakentamisella kdytdnnossé tarkoitetaan. Lain perustelujen mukaan tallaisesta kor-
jausrakentamisesta on kysymys esimerkiksi silloin, jos kokonaiseen rakennukseen tehdaan raskaita
korjauksia, joiden tarkoituksena on tehda rakennuksesta uudenveroinen. Kuluttajavalituslautakunta
on yhdessé péatoksessadn katsonut, ettd uudisrakentamiseen verrattavana korjaus- ja perusparannus-
tyona voidaan yleensé pitaé korjauksia, jotka ovat laajoja, asunnon perusrakenteisiin liittyvia toita ja
sisaltdvat muun muassa kattavat sahko- ja putkity6t. Yhtend arviointiperusteena voi olla myos huo-
neiston kayttotarkoituksen muutos. TI (1688/81/2004).

Suorituskyvyttdmyysvakuus on asetettava ennen kuin asuntoyhteison rakennukselle tai lisaa raken-
netuille asunnoille haetaan rakennusvalvontaviranomaiselta loppukatselmusta. Rakennuksen kéyt-
toonottohyvaksyntd on osa loppukatselmusta, joten kdytanndssa vakuus on haettava ennen sité.
Myyjan edun mukaista on kuitenkin jarjestad vakuus mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, yleensa
jo ennen rakentamisen alkamista. Nain toimien myyja saa vakuuden yleensé edullisemmin ehdoin,
koska vakuutusyhtio tai muu vakuuden antaja voi seurata rakentamisty6té sen edistyessé.

Kéytannossé suorituskyvyttdmyysvakuutena on kaytetty vakuutusyhtiéiden myontdmaa vakuutusta.
On kuitenkin huomattava, ettd vakuutusyhtion ei ole pakko myontaa vakuutusta. Myyjéan kannattaa

siksi selvittdd vakuudensaantimahdollisuudet mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. Suorituskyvyt-

tdmyysvakuuden saaminen valmiiksi rakennetulle rakennukselle voi olla vaikeaa, jopa mahdotonta.

Jolga tapauksessa vakuus voi tulla paljon kalliimmaksi, jos se hankitaan vasta valmiille rakennuksel-
le.

Suorituskyvyttomyysvakuuden suuruus

Vakuuden antaja saa rajoittaa vastuunsa kokonaisméaarén siten, ettd se on vakuuden koko voimassa-
oloajalta 25 prosenttia yhtion taloussuunnitelmaan merkityista rakentamiskustannuksista. Liséksi
osakkeenostajan omavastuu saa olla enintddn 1,5 prosenttia asunto-osakkeesta tehdyn ensimmaisen
kaupan velattomasta hinnasta ja asunto-osakeyhtion omavastuu enintdaén 2 prosenttia yhtion talous-
suunnitelmaan merkityista rakentamiskustannuksista.

Suorituskyvyttomyysvakuuden asettamisen valvonta

Todistus suorituskyvyttomyysvakuudesta on esitettdva rakennusvalvontaviranomaiselle loppukat-
selmuksen yhteydessa. Todistuksesta on kaytava ilmi, mita rakennushanketta todistus koskee, min-
kalainen vakuus on asetettu ja kenen hyvéksi se on voimassa. Kaytanndssa vakuus on usein vakuu-
tusyhtion myontama rakennusvirhevakuutus, jolloin vakuuden ottaminen kay ilmi vakuutuskirjasta.
Jos todistusta ei toimiteta, rakennusvalvonnan on ilmoitettava siitd Kuluttajavirastolle viipymatta.
Jos todistus esitetdén tai asuntokauppalaki ei sitd kohteessa edellytd, rakennusvalvonnan ei tarvitse
tehda ilmoitusta Kuluttajavirastolle.

Kuluttajavirastolle tarvittaessa toimitettavassa ilmoituksessa rakennusvalvontaviranomaisen on
mainittava rakennuspaikka ja rakennus, jossa loppukatselmus on toimitettu, rakennusluvan hakija ja
h&nen hakemuksessa ilmoitetut yhteystietonsa seka tieto todistuksen puuttumisesta. Kuluttajaviras-

2 \Vakuus voi olla myds pankkitakaus tai Kuluttajaviraston vahvistamat ehdot tayttava muu takaus. Jalkimmaisell tar-
koitetaan rakennusliikkeiden tai rakennuttajien muodostaman takausrenkaan antamaa takausta.



ton tehtédvana on selvittdd, onko rakennuttaja laiminlyonyt vakuuden asettamista koskevan velvoit-
teensa ja markkinoidaanko kohteen asuntoja lainvastaisesti kuluttajille.

1. Suorituskyvyttomyysvakuuden asettaminen silloin, kun asuntoja tar-
jotaan kuluttajille rakentamisvaiheen aikana (AskL 2:19 §)

Perustajaosakas on velvollinen huolehtimaan siit4, ettd ennen asunto-osakkeiden ostettavaksi tar-
joamisen alkamista osakeyhtion ja asunto-osakkeen ostajien hyvaksi otetaan hanen suorituskyvyt-
tOmyytensa varalta tarkoitukseen soveltuva vakuutus tai annetaan pankkitakaus tai Kuluttajaviras-
ton vahvistamat ehdot téyttdva muu takaus.

Vakuutuksen tai takauksen on oltava voimassa, kunnes kymmenen vuotta on kulunut siité, kun ra-
kennusvalvontaviranomainen hyvéksyi kyseisen rakennuksen kéayttéonotettavaksi.

Suorituskyvyttomyysvakuuden antaja vastaa osakeyhtitlle ja osakkeenostajille muun muassa kus-
tannuksista, joista perustajaosakas asuntokauppalain tai sopimuksen perusteella on vastuussa ja jot-
ka ovat tarpeellisia osakeyhtion asuin-, séilytys- tai huoltorakennuksessa ilmenevén asuntokauppa-
laissa tarkoitetun rakennusvirheen selvittamiseksi seké virheen ja siitd rakennukselle aiheutuneiden
vahinkojen korjaamiseksi.

2. Suorituskyvyttomyysvakuuden asettaminen valmiina myytavissa koh-
teissa (AsKL 4:3 a §)

Jos asuntoa myydaéan tai muuten markkinoidaan kuluttajalle sellaisesta asuntoyhteisosté, joka ei ole
ollut rakentamisvaiheen suojaa koskevan asuntokauppalain 2 luvun saantelyn alainen, myyja on
velvollinen huolehtimaan siitd, ettd yhteison ja ostajien hyvaksi otetaan hanen suorituskyvyttémyy-
tensa varalta edelld kohdan 1. mukainen vakuus. Vakuus on asetettava ennen kuin asuntoyhteisén
rakennukselle tai lisad rakennetuille asunnoille haetaan rakennusvalvontaviranomaiselta loppukat-
selmusta. Vakuustodistus on toimitettava rakennusvalvontaviranomaiselle loppukatselmuksen yh-
teydessa.

3. Vakuus rakentamista ja asunto-osakkeiden kauppaa koskevien sopi-
musten tayttimisestd (AsKL 2:17 §)

Perustajaosakas on velvollinen huolehtimaan siit4, ett4 rakentamista koskevan sopimuksen ja asun-
to-osakkeiden kauppaa koskevien sopimusten tayttamisesta asetetaan osakeyhtion ja osakkeenosta-
jien hyvéksi rakentamisvaiheen ja rakentamisvaiheen jalkeiset vakuudet.

Vakuuden on oltava pankkitalletus, pankkitakaus tai tarkoitukseen soveltuva vakuutus, ja sen on
oltava voimassa myds yhtion taloussuunnitelman mukaisen taloudellisen aseman turvaamiseksi.



Rakentamisvaiheen vakuus

Rakentamisvaiheen vakuuden on asunto-osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen alkaessa oltava méaa-
raltadn vahintaan viisi prosenttia yhtion taloussuunnitelmaan merkityista rakennuskustannuksista.®

Rakentamisvaiheen vakuuden on kulloinkin vastattava vahintddn kymmentda prosenttia myytyjen
osakkeiden kauppahintojen yhteisméarasta. Vakuuden on oltava voimassa, kunnes se vapautetaan,
kuitenkin vahintadan kolme kuukautta sen jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksy-
nyt kyseisen rakennuksen kayttdonotettavaksi.

Jos asunto-osakkeiden kauppahinta on vahemman kuin 70 prosenttia velattomasta hinnasta, kaup-
pahintana rakentamisvaiheen vakuutta laskettaessa pidetd&n rahaméérad, joka vastaa 70 prosenttia
myytyjen osakkeiden velattomasta hinnasta.

Rakentamisvaiheen jilkeinen vakuus

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa tilalle on asetettava rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus,
jonka on vastattava vahintaan kahta prosenttia myytyjen osakkeiden kauppahintojen yhteisméaarasta.

Vakuuden on oltava voimassa, kunnes se vapautetaan, kuitenkin vahintdén 15 kuukautta sen jal-
keen, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvéksynyt kyseisen rakennuksen kayttoonotettavaksi.
Velvollisuus rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden asettamiseen péattyy, kun 15 kuukautta on ku-
lunut siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen hyvéksyi kyseisen rakennuksen kayttdonotettavaksi.

Jos asunto-osakkeiden kauppahinta on vahemman kuin 70 prosenttia velattomasta hinnasta, kaup-
pahintana rakentamisvaiheen jélkeista vakuutta laskettaessa pidetddn rahamaaréd, joka vastaa 70
prosenttia myytyjen osakkeiden velattomasta hinnasta.

4. Velvollisuus vakuuden taydentamiseen rakentamisvaiheen jalkeen
tehtivien kauppasopimusten osalta (AsKL 4:3 §)

Jos asunto myydé&én asuntoyhteisostd, joka on kuulunut rakentamisvaihetta koskevan asuntokauppa-
lain 2 luvun suojajérjestelmén piiriin, ja rakentamisvaiheen paattymisestd on kulunut vahemman
kuin yksi vuosi, myyjan on ennen kaupantekoa asetettava ostajan ja yhteison hyvéksi rakentamis-
ajan ja rakentamisajan jélkeista vakuutta vastaava vakuus asunnon kauppaa koskevan sopimuksen
tayttdmisesté.

Vakuuden tarkoituksena on varmistaa, etta asuntoyhteiso ja osakkeenostaja asetetaan vakuusturvan
osalta samaan asemaan kuin, jos osakekaupat olisi tehty rakentamisvaiheen aikana.

Erillistd vakuutta ei kuitenkaan tarvitse asettaa, jos asuntokauppalain 2 luvun 17 §:n mukaisesti ase-
tettu vakuus riittad kattamaan tassa kohdassa tarkoitetun kaupan.

% Valtioneuvoston asetuksella 835/2005 on annettu tarkemmat saannokset siitd, mitka rakennuskustannukset on merkit-
tava taloussuunnitelmaan.



Vakuuden on oltava voimassa, kunnes se vapautetaan, kuitenkin vahintdén 15 kuukautta sen jal-
keen, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvéksynyt rakennuksen kéayttéonotettavaksi ja vahin-
tdan kuuden kuukauden ajan siitd, kun asunto on luovutettu ostajan hallintaan.

5. Lisdrakentamisessa vaadittavat vakuudet (AsKL 2:19 ¢ § ja 4:3a §)

Lisérakentamisella tarkoitetaan uusien asuinhuoneistojen rakentamista entuudestaan olemassa ole-
valle ja osakkaiden hallinnoimalle yhtiélle. Kyse voi olla esimerkiksi ns. ullakkorakentamisesta tai
uuden rakennuksen rakentamisesta yhtiolle.

Lisérakentamishankkeissa on asetettava vastaavat suorituskyvyttomyyttd, rakentamisvaihetta seka
rakentamisvaiheen jalkeista aikaa koskevat vakuudet kuin uudisrakentamisessakin. Suorituskyvyt-
tdmyysvakuutta ei kuitenkaan tarvita, jos asuntoja myy tai muuten markkinoi se asuntoyhteiso, jolle
uudet asunnot on rakennettu.

6. Osaomistusyhtioitd koskevat vakuudet (AsKL 2:18 b § ja 4:3a §)

Osaomistusasunnolla tarkoitetaan asuinhuoneistoa, jonka hallintaan oikeuttavien osakkeiden tai
osuuksien omistusoikeus on jaettu perustajaosakkaan tai muun elinkeinonharjoittajan ja asuinhuo-
neiston hallintaoikeuden saajan kesken ja jonka hallinta lisdksi perustuu vuokra- tai muun sopimuk-
sen tekemiseen. Osaomistusyhtiolla tarkoitetaan asuntoyhteisod, jonka asuinhuoneistojen maarasta
yli puolet on osaomistusasuntoja.

Suorituskyvyttdmyysvakuus on asettava osaomistusyhtidissa samaan tapaan kuin muussakin asun-
totuotannossa. Sen sijaan rakentamisvaiheen vakuuden ja sen jalkeisen vakuuden asettamista kos-
kevat séanndkset ovat osaomistusyhtidissé osalta joiltain osin erilaiset:

- rakentamisvaiheen vakuus on asetettava ennen kuin osakkeita tai niiden osaa aletaan tarjota
kuluttajan ostettavaksi, ja sen on oltava maaraltdan vahintadn kymmenen prosenttia raken-
tamista koskevan sopimuksen mukaisesta urakkahinnasta.

- rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa tilalle on asetettava rakentamisvaiheen jalkeinen va-
kuus, jonka on vastattava vahintaan kahta prosenttia rakentamista koskevan sopimuksen
mukaisesta urakkahinnasta.

Lisatietoja:

Tassé ohjeessa on kayty lavitse vakuuksien asettamista koskevia keskeisid séannoksia asuntokaup-
palain (843/1994) 2 ja 4 luvuissa (mukaan lukien lainmuutos 795/2005, HE 21/2005). Vakuusséan-
noksié sovelletaan osakeyhtididen lisaksi myds muihin asunto-yhteisdihin, kuten asunto-
osuuskuntiin. Yksityiskohtaiset tiedot vakuuksista saa tutustumalla asuntokauppalain s&annoksiin.
Lisatietoja saa myos Kuluttajavirastosta.



Rakennuttaja tarvitsee suorituskyvyttomyysvakuuden, jos

- kohde on asunto-osakeyhtio- tai muuten yhteisomuotoinen ja osakkeet oikeuttavat asuin-

huoneiston hallintaan.
0 kyse voi olla seké uudisrakentamisesta etta uudisrakentamiseen verrattavasta korja-

usrakentamisesta.

o lisarakentamisessa, esim. ullakkorakentamisessa, suorituskyvyttémyysvakuus vaadi-
taan silloin, kun hankkeen toteuttaa ulkopuolinen rakentaja tai rakennuttaja, ei asun-
to-osakeyhtio.

o0 vakuus on oltava seka vakituiseen asumiseen ettd loma-asumiseen kéytettavissé huo-
neistoissa (ei kuitenkaan ns. aikaosuusasunnoissa).

Suorituskyvyttomyysvakuutta ei tarvita:

- sellaisissa asunto-osakeyhtiémuotoisissa kohteissa, joita ei tarjota kuluttajien ostettavaksi,
vaan osakkaat rakentavat ne omaan kayttoonsa (esim. pari- ja rivitalot), tai huoneistot tule-
vat vuokra-asuntokayttéon

o vakuus on kuitenkin asetettava, jos samassa kohteessa on sek& omaan kayttoon tai
vuokra-asunnoiksi tarkoitettuja huoneistoja ettd kuluttajien ostettavaksi tarjottavia

huoneistoja.

- kohteissa, jotka on tarkoitettu myytdvaksi maakaaren mukaisella kiinteistonkaupalla (esim.
Kiinteistdina myytdavat omakotitalot).
O maakaaren piiriin kuuluvat myds ns. hallinnanjakosopimukseen perustuvat asunto-
tuotteet, jossa ostajille myydaan méérdosa tontista ja jossa yhteishallinnan periaat-
teista sovitaan ostajien kesken hallinnanjakosopimuksella.
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