PERUSTAJARAKENNUTTAJAN
VASTUU ASUNTO-OSAKEYHTIOSSA




Perustajarakennuttajan vastuu
asunto-osakeyntiossa

Tassa oppaassa kasitellaan perustajarakennuttajan vastuuta
mahdollisista rakentamisen virheista asunto-osakeyhtiota kohtaan.

Asiaan liittyvat tarkeat saannokset loytyvat ennen asuntokauppalaista,
asunto-osakeyhtidlaista ja vanhentumislaista.

VAKUUSJARJESTELMA

Yhtion turvana uusien rakennusten virhetapauksissa ovat perustajarakennuttajan
asettamat lakisddteiset vakuudet. Rakentamisvaiheen ja rakentamisvaiheen jalkeisestd
vakuudesta sdddetddn asuntokauppalain 2 luvun 17 §:ssé.

Perustajaosakas on velvollinen asettamaan rakentamisvaiheen vakuuden, jonka méara
on vahintddn viisi prosenttia yhtion taloussuunnitelmaan merkityista rakennuskus-
tannuksista ja vahintadn kymmenté prosenttia myytyjen osakkeiden kauppahinto-
jen yhteismadrasta. Vakuuden on oltava voimassa, kunnes se vapautetaan, kuitenkin
vahintddn kolme kuukautta sen jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyviksynyt kyseisen rakennuksen kayttoonotettavaksi. Vakuus on kdytanndssa pank-
kitakaus tai -talletus.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa perustajaosakas on velvollinen asettamaan
rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden, jonka médrd on vahintddn kaksi prosenttia
myytyjen osakkeiden kauppahintojen yhteismaarastd. Vakuuden on oltava voimassa,
kunnes se vapautetaan, kuitenkin vihintadn 15 kuukautta sen jalkeen, kun rakennus-
valvontaviranomainen on hyvaksynyt kyseisen rakennuksen kayttoonotettavaksi.

Jos asunto-osakkeiden kauppahinta on vihemmaén kuin 70 prosenttia velattomasta
hinnasta, kauppahintana vakuuksia laskettaessa pidetddn rahamairad, joka vastaa 70
prosenttia myytyjen osakkeiden velattomasta hinnasta.

Asuntokauppalain 2:17a §:n mukaan vakuus on ensisijaisesti voimassa sellaisen vahin-
gon korvaamiseksi, joka yhtiolle on aiheutunut rakentamista koskevan sopimuksen
tayttdmattd jadmisestd tai rakennusvirheistd yhtion kunnossapitovelvollisuuden piiriin
kuuluvissa rakennuksen osissa.



Vakuus on toissijaisesti voimassa sen vahingon korvaamiseksi, joka asunto-osakkeen
ostajalle on aiheutunut perustajaosakkaan sopimusrikkomuksesta. Jos vakuus ei riitd
kaikkien asunto-osakkeen ostajille kuuluvien korvausten kattamiseen, vakuuden
madrd on ensisijaisesti kdytettdva virheiden korjaamisesta aiheutuneiden kustan-
nusten kattamiseen korjauskustannusten mukaisessa suhteessa ja muulta osin jaettava
sen mukaan kuin on kohtuullista ottaen huomioon kunkin ostajan kdrsimén vahin-
gon madrd ja laatu sekd muut seikat.

Kaytdnnossd vakuuksia voi kdyttad, kun perustajarakennuttaja ei jostain syysta korjaa

vastuullaan olevia virheitd ja yhti6lle aiheutuu kustannuksia ndiden virheiden kor-
jaamisesta.

Vakuuksien vapautuminen

Vakuus on vapautettava, jos perustajaosakas on tdyttinyt rakentamista koskevan
sopimuksen ja asunto-osakkeiden kauppaa koskevien sopimusten mukaiset velvoit-
teensa.

Asuntokauppalain 2:18a §:n nojalla vakuus vapautuu ilman suostumuksia 12
kuukauden kuluttua yhtion kaikkien rakennusten vuositarkastuksen pitdmisesta, jos
yhtion hallinta on luovutettu osakkeenostajille. Mikéli virheitd on vield korjaamatta
tai vahinkoja korvaamatta, yhtion tai osakkeenostajan on siis vastustettava
vakuuden vapautumista laissa tarkoitetulla tavalla.

Yhtion tai asunto-osakkeen ostajan on vastustettava vakuuden
vapautumista ja saatettava asia hakemuksella kuluttajavalitus-
lautakunnan tai tuomioistuimen kasiteltévaksi.

Vapautumista vastustavan on ilmoitettava vastustukses-
taan vakuuden antajalle tai sille talletuspankille, joka
on vakuudeksi vastaanottanut pankkitalletuksen, seka
toimitettava vakuuden antajalle tai talletuspankille
kuluttajavalituslautakunnan tai kdrdjdoikeuden

antama todistus asian vireille saattamisesta ennen
edelld saddetyn madrdajan padttymistd uhalla, ettd
vakuus muuten vapautuu.

Suorituskyvyttomyysvakuudesta, kdytinndssa -vakuutuksesta, sdiddetdan asunto-
kauppalain 2 luvun 19 §:ssd. Perustajaosakas on velvollinen huolehtimaan siité, ettd
ennen asunto-osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen alkamista osakeyhtion ja asunto-
osakkeen ostajien hyvéksi otetaan hénen suorituskyvyttomyytensa varalta tarkoituk-
seen soveltuva vakuutus, annetaan pankkitakaus tai muu takaus.

Vakuutuksen tai takauksen on oltava voimassa, kunnes kymmenen vuotta on kulunut
siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen hyviksyi kyseisen rakennuksen kéytto6no-
tettavaksi.

SUORITUSKYVYTTOMYYSVAKUUS

Suorituskyvyttomyysvakuutus korvaa virheiden korjauskuluja siind tapauksessa, etté
perustajarakennuttaja asetetaan konkurssiin tai ajautuu muuten suorituskyvyttomak-
si. Suorituskyvyttomyysvakuuden suuruus on 25 % yhtion taloussuunnitelmaan
merKkityistd rakennuskustannuksista. Yhtiéon omavastuu on 2 % em. rakennuskustan-
nuksista.

Suorituskyvyttomyysvakuutuksia koskee kuitenkin muutama vastuunrajoitusta.
Ensinnidkin suorituskyvyttomyysvakuuden antaja ei vastaa kustannuksista, joiden
kattamiseen muut osakeyhtion ja osakkeenostajien hyviksi asetetut vakuudet riit-
tavit. Sopimukseen perustuvasta perustajaosakkaan vastuusta vakuuden antaja
ei vastaa siltd osin kuin perustajaosakas on sitoutunut voimassa olevan
oikeuden mukaista laajempaan vastuuseen.

Liséksi erityisen merkittdva vastuunrajoitus koskee sita, etta
vakuuden antaja ei vastaa sellaisten virheiden kustannuksista,
jotka olisi pitanyt havaita viimeistdan vuositarkastuksessa
tai, jos vuositarkastusta ei madrdajassa toimiteta, sen
toimittamiselle sdddetyn ajan pédttyessd. Tama rajaa
suorituskyvyttomyysvakuuden koskemaan vain vuosi-
tarkastuksen jédlkeen havaittuja virheitd. Vakuus ei
auta siis siini tilanteessa, ettd rakennukset ovat
jadaneet kesken tai jo vuositarkastuksessa on havaittu
rakennusvirheita.



UUDEN ASUNNON VIRHE

Yhtion kannalta olennaiset virhetilanteet maaritellddn asuntokauppalain
4 luvun 14 §:ssd.

Asunnossa on virhe, jos

o se ei vastaa niitd sddnnoksissd tai madrayksissa asetettuja vaatimuksia, jotka
rakennuksen oli taytettdva rakennusvalvontaviranomaisen hyviksyessa sen kéyt-
toonotettavaksi;

« sen ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan perustellusti olettaa aiheutuvan haittaa
terveydelle;

« rakentamista tai korjausrakentamista ei ole suoritettu hyvin rakentamistavan
mukaisesti taikka ammattitaitoisesti ja huolellisesti;

« rakentamisessa tai korjausrakentamisessa kaytetty materiaali, sikdli kuin sen laa-
dusta ei ole erikseen sovittu, ei ole kestdvyydeltddn tai muilta ominaisuuksiltaan
tavanomaisen hyvai laatua.

Yhtio vastaa rakennusten kunnossapidosta asunto-osakeyhtiélain 4 luvun 2 §:n
mukaisesti. Yhti0 vastaa kdytdinndssa rakenteista, eristeistd ja perusjarjestelmista.
Mikali virhe on em. rakennuksen osissa, yhtio kiyttda puhevaltaa suhteessa perusta-
jarakennuttajaan.

Yhti6 voi kayttda puhevaltaa osakkaan kunnossapitovastuulle kuuluvan virheen
osalta vain silloin, kun virheen oikaiseminen on valttamatonta. Toki osakkaat voivat
valtuuttaa yhtién toimimaan puolestaan laajemminkin.

Ennen vuositarkastusta havaituun
virheeseen vetoaminen

Uuden asunto-osakeyhtion rakennusten virheisiin vedotaan vuosi-
tarkastuksen yhteydessa. Vuositarkastus jarjestetaan aikaisintaan
12 kuukautta ja viimeistaan 15 kuukautta sen jalkeen, kun raken-
nusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen kaytt6on-
otettavaksi. Myyja jarjestaa vuositarkastuksen. Vuositarkastuksesta
laaditaan poytakirja.

Yhtion on vedottava vuositarkastuksessa kaikkiin niihin virheisiin,
jotka on havaittu ennen vuositarkastusta tai viimeistaan vuositar-
kastuksessa. Mikali johonkin virheeseen ei vedota, talta osin mene-
tetaan oikeus vedota virheeseen myohemminkaan.

Jotta kaikki virheet tulee reklamoitua asianmukaisesti, yhtio jarjes-
taa kaytannossa tarkastuksen rakennuksiin liittyen ennen vuositar-
kastusta ja laatii virhelistan, joka toimitetaan vuositarkastukseen.
Yleensa tassa kaytetdaan apuna rakennusalan asiantuntijaa.



Vuositarkastuksen jalkeen havaitut virheet
eli ns. 10-vuotisvastuu

Vuositarkastuksen jalkeen havaittuihin virheisiin on vedottava koh-
tuullisessa ajassa eli kaytanndssa muutaman kuukauden kuluessa
siita, kun ne havaittiin tai ne olisi pitanyt havaita. Yhtion on oltava
siis suhteellisen nopea selvittdmaan epadilysta herattavia asioita. Pe-
rustajarakennuttajalle on ilmoitettava seka virhe etta vaatimukset.

Perustajaosakkaan vastuu rakennuksista lakkaa kokonaan 10
vuoden kuluttua sopimusrikkomuksesta tai vahinkotapahtumasta.
On epaselvaa, mista tama ns. 10-vuotisvastuu lasketaan alkavan.
Asiasta on olemassa korkeimman oikeuden ratkaisu vuodelta 1997,
jossa vastuu alkoi siitd hetkesta, kun perustajarakennuttaja luovutti

rakennuskohteen osakkaiden hallintoon (hallinnanluovutuskokous).

Ratkaisussa oli kyse vanhan asuntokauppalain ja vanhan vanhentu-
misasetuksen aikaisista tapahtumista ja on mahdollista, etta asiaa
arvioitaisiin tana paivana toisin.

Vanhentumislaissa erotellaan toisistaan sopimussuhteeseen pe-
rustuvat saatavat ja muuhun kuin sopimussuhteeseen perustuvat
saatavat.

On epaselvaa, kumpaan kategoriaan yhtion saatava perustajaosak-
kaalta kuuluu. On siis epaselvaa, lasketaanko vanhentumisaika
sopimusrikkomuksesta vai vahinkotapahtumasta ja mika maaritel-
laan tallaiseksi. Mahdollisia vastuun alkamishetkid on useita. [Iman
uudempaa oikeuskaytantoéa voidaan sanoa, etta hallinnanluovutus-
kokous voi hyvinkin olla edelleen sellainen tapahtuma, josta maara-
aika lasketaan.

10-vuotisvastuun takarajan arviointi realisoituu harvoin, koska kaik-
kiin virheisiin on vedottava aina kohtuullisessa ajassa. Kaytanndssa
harva virhe ilmenee vasta lahella 10 vuoden rajaa. Jotta asunto-osa-
keyhti6 ei ota riskia maaraajan kanssa, mahdollinen 10-vuotistar-
kastus tulisi tehda hyvissa ajoin ennen kuin vanhentumisen takara-
ja on ajankohtainen.

Virheen seuraamukset

Virheen seuraamuksena yhtio ei voi vedota hinnanalennukseen tai
sopimuksen purkuun, koska ei ole varsinaisen kaupan osapuolena.
Yhtidlle jaa kaytossa oikeus vaatia virheen oikaisua tai vahingon-
korvausta virheesta. Mikali perustajarakennuttaja ei korjaa virhettg,
vahingonkorvauksen perusteena kaytetaan yleensa virheen korjaa-
misesta yhtidlle aiheutuneita kustannuksia.
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