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Tutkielman tarkoitus on systematisoida valinnaiseen vuokratonttimuotoon kytkeytyvid oikeudellisia
kysymyksié ja jénnitteitd. Tutkielmassa tarkastellaan valinnaisen vuokratontin paépiirteitd ja yleisid
oppeja, asunto-osakkeen ostajan asemaa seki kahta esimerkkisopimusjarjestelyd. Valinnaisesta
vuokratontista ei ole juurikaan laadittu juridisia julkaisuja, joten yleisesityksen laatiminen on
perusteltua. Tutkielman péaasiallinen metodi on oikeusdogmaattinen eli lainopillinen. Keskeisimpid
lahdeaineistoja ovat valinnaisen vuokratontin yleisiin oppeihin sovellettava lainsdddantd esitdineen,
oikeuskirjallisuus, oikeuskaytianto sekd viranomaisaineisto. Tutkielmassa hyddynnetddn myos
empiiriseksi tutkimusmetodiksi luokiteltavaa laadullista siséltdanalyysid markkinointimateriaalin seka
uutisoinnin analysoinnin yhteydessa.

Valinnainen vuokratontti -jarjestelyssé tyypillisimmin tonttirahaston omistamalle tontille rakennetaan
uudiskohde, jota hallinnoi perustajaosakkaan rekister6ima asunto-osakeyhtio. Jarjestelyn valinnaisuus
ilmenee siten, ettd osakkeenomistajalla on halutessaan oikeus lunastaa tontin maaréosa asunto-
osakeyhtion omistukseen. Mikali hén ei kdytd lunastusoikeuttaan, hdnelld on velvollisuus maksaa
tontinvuokravastiketta yhtidlle, joka maksaa puolestaan maanvuokraa tonttirahastolle. Sopijapuolet
laativat keskendin maanvuokrasopimuksen, esisopimuksen kiinteiston mééraosien kaupasta ja
hallinnanjakosopimuksen.

Jérjestelyn taustalla on useita erilaisia intressitasoja. Perustajanaosakkaana toimivalle grynderille ja
tonttirahastolle valinnainen vuokratonttimuoto on liiketoimintaa, kun taas ostajan ndkdkulmasta on
kysymys asuntokaupasta. Asunto-osakkeen ostaja on jéarjestelyn ulkopuolinen taho, joka sitoutuu
varsinaisten sopijapuolten laatimiin sopimusehtoihin. Ostaja mieltdd sopimusehdot vaikeaselkoisiksi,
ja valinnaiseen vuokratonttimuotoon kytkeytyvié lisdkustannuksia on hankalaa hahmottaa edes
markkinointimateriaalin perusteella. Osakkeenomistaja rahoittaa tontin méadriaosien kauppaa
maksamalla tontinvuokravastiketta tai vastaavasti suorittamalla lunastusmaksun. Toisaalta
osakkeenomistajalla ei valttimatti ole tosiasiallista mahdollisuutta vaikuttaa lunastusajankohtaan.

Asunto-osakkeen ostajan aseman ohella valinnaisen vuokratonttimuodon merkittivimmét ongelmat
ovat sopimusteknisid, sivullissitovuuden tehokkuuteen ja siten jirjestelyn oikeusvarmuuteen
vaikuttavia seikkoja. Lapindkyvampdd markkinointitapaa kehittdmalla on mahdollista ratkaista ostajan
asemaan liittyvit ongelmat. Kiinteiston kaupan esisopimuksella ja kirjaamattomalla
hallinnanjakosopimuksella ei ole sivullissitovuutta ultra partes, joten sopimuspohja on horjuva. MK:n
muutostarpeiden arvioinnin yhteydessé on tarkasteltu myos hallinnanjakosopimuksen kirjaamiseen
liittyvid ndkokohtia, mutta padsdintdisesti fundamenttilakien muuttamisen kynnys on ldhtokohtaisesti
korkealla. Tontin méérdosien kauppa voitaisiin toteuttaa esisopimuksen sijaan omistuksenpidétysehtoa
kayttamalld. Ehdollisella kaupalla on vahvempi sivullissitovuus, mutta toisaalta viiden vuoden
ehdoton madraaika ei vélttdmattd sovellu valinnaiseen vuokratonttimuotoon, jossa
maanvuokrasopimukset solmitaan pitkaksi ajaksi.

Avainsanat: valinnainen vuokratontti, kiinteistdoikeus, sopimusjérjestely, uudisrakentaminen, uuden
asunnon kauppa, asunto-osakeyhtid, yhtidjarjestys, maanvuokra, maanvuokrasopimus, kiinteiston
kaupan esisopimus, yhteisomistus, hallinnanjakosopimus, sopimuskohteen vakuuskayttod
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Asuntomarkkinoilla tehdaan nyt tilia tonteilla — Asunnon ostaja, lue tontin

vuokrasopimus tarkasti. Yle Uutiset 26.10.2018.
https://yle.fi/luutiset/3-10411967 (Luettu 11.10.2022).

Asunto voi vaikuttaa todellista halvemmalta — tdma ehto tulee monelle ostajalle

yllatyksena. llita-Sanomat 2.3.2020.
https://www.is.fi/taloussanomat/oma-raha/art-2000006422164.html (Luettu
12.10.2022).
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Asuntojen tonttien yleistynyt hinnoittelutapa "kauhistuttaa” — Lue esimerkkilaskelma
Tampereelta. Kauppalehti 8.3.2020.
https://www.kauppalehti.fi/uutiset/asuntojen-tonttien-yleistynyt-hinnoittelutapa-
kauhistuttaa-lue-esimerkkilaskelma-tampereelta/517bf256-7e07-4eeb-b750-
0d982bafb448 (Luettu 1.10.2022).

Asuntokaupassa levinnyt uusi ilmid — ota selvaa tontin omistajasta ennen kauppoja.
Rakennuslehti 10.2.2017.

https://www.rakennuslehti.fi/2017/02/asuntokaupassa-levinnyt-uusi-ilmio-ota-

selvaa-tontin-omistajasta-ennen-kauppoja/ (Luettu 3.10.2022).

Asuntokauppaa hammentava menettely lisaantynyt rajusti — Espoossa lahes joka
toinen uusi asunto on jo tonttirahaston tontilla. Rakennuslehti 30.1.2020.

https://www.rakennuslehti.fi/2020/01/tonttirahastot-ovat-yleistyneet-rajusti-voi-

tuoda-asunnon-ostaijille-ikavia-yllatyksia/ (Luettu 3.10.2022).

Asuntokauppaan on levinnyt ikava ilmio — Tonttitiedoilla pelaaminen on mennyt niin
pitkalle, etta kaikki rakentajatkaan eivat sita hyvaksy. Rakennuslehti
24.3.2022.

https://www.rakennuslehti.fi/2022/03/asuntokauppaan-on-levinnyt-ostajan-

kannalta-ikava-ilmio-rahaston-tonttia-ei-voi-lunastaa-heti-kustannustiedot-
jaavat-piiloon/ (Luettu 2.10.2022).

Huolettaako markkinoiden turbulenssi? — Tonttirahastot ovat hyva valinta vakaata

tuottoa matalalla riskilla etsivalle. Talouselama 3.10.2021.

https://www.talouselama.fi/uutiset/huolettaako-markkinoiden-turbulenssi-

tonttirahastot-ovat-hyva-valinta-vakaata-tuottoa-matalalla-riskilla-
etsivalle/9fe535b0-246d-489c-b21a-845d0b907b3b (Luettu 6.10.2022).
Ihmetysta herattanyt taloyhtion sadan vuoden vuokratontti myytiin jo eteenpain.
Rakennuslehti 30.1.2020.
https://www.rakennuslehti.fi/’2020/01/ihmetysta-herattanyt-taloyhtion-sadan-

vuoden-vuokratontti-myytiin-jo-eteenpain/ (Luettu 6.10.2022).

Nyt myydaan uusia asuntoja sadan vuoden vuokratontilla ilman lunastusoikeutta —
vuokra nousee alkuvaiheessa nopeasti. Rakennuslehti 1.6.2018.

https://www.rakennuslehti.fi/2018/06/nyt-myydaan-uusia-asuntoja-sadan-

vuoden-vuokratontilla-ilman-lunastusoikeutta-vuokra-nousee-alkuvaiheessa-

nopeasti/ (Luettu 10.10.2022).
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Onko vuokratontti vaara? Riippuu omistajasta — kaupunki on yleensa luotettava,
seurakuntayhtyma tai tonttirahasto valttamatta ei. Talouselama 17.4.2019.

https://www.talouselama.fi/uutiset/onko-vuokratontti-vaara-riippuu-omistajasta-

kaupunki-on-yleensa-luotettava-seurakuntayhtyma-tai-tonttirahasto-
valttamatta-ei/4b48a159-b093-4b0e-980f-2c420e5cba8b (Luettu 10.10.2022).

Rakennusliikkeet antavat valinnaisesta vuokratontista ruusuisen kuvan — ostajat eivat

aina tieda, mita sopimus sisaltaa, ja tontti voi nostaa myos asuntojen hintoja.
Helsingin Sanomat 3.11.2018.
https://www.hs.fi/koti/art-2000005886822.html (Luettu 1.10.2022).

Suomen Pankki: "Tonttirahastojen omistamat vuokratontit voivat hamartaa asumisen

hintaa” — Lunastusoikeus ja vuokrankorotukset sudenkuoppina. Yle Uutiset
5.4.2019.
https://yle.fi/uutiset/3-10716849 (Luettu 2.10.2022).

Vuokratontti on osa rahoitusta. Rakennuslehti 4.3.2022 nro 8/2022.

https://www.grannenfeltfinance.fi/fi/ajankohtaista/vuokratonttionosarahoitusta
(Luettu 28.9.2022).

Yha useamman uuden asunnon tontti on myyty rahastolle — asunnon ostajille

kerrotaan huonosti vuokratontin kalliista kustannuksista. Rakennuslehti
1.6.2018.

https://www.rakennuslehti.fi/2018/06/yha-useamman-uuden-asunnon-tontti-on-

myyty-rahastolle-asunnon-ostajille-kerrotaan-huonosti-vuokratontin-kalliista-
kustannuksista/ (Luettu 3.10.2022).

Sanomalehtien artikkelit

Tontista tuli palapeli. Taloustaito 4/2019 (Luettu 1.10.2022).
Tonttirahastojen uusi malli hamartaa asunnon kokonaishintaa. Rakennuslehti
25.3.2022 nro 11/2022 (Luettu 28.9.2022).

Esimerkkisopimukset

Asunto Oy Tampereen Fenderi.
Esisopimus kiinteiston maaraosan kaupasta (MML)
Maanvuokrasopimus (MML)
Yhteis6saannot (PRH)
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Asunto Oy Turun Station East.
Esisopimus koskien kiinteiston maaraosien kauppaa ja
maanvuokrasopimusten tekemista (MML)
Maanvuokrasopimus (MML)

Sopimus Turun kaupungin ensimmaisen (1.) kaupunginosan 52. korttelin
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tontin 2 (853—-1-52-2) hallinnan jakamisesta tontin omistajien kesken (MML)

Yhteisésaannot (PRH)

Oikeuskaytanto

Korkein hallinto-oikeus

KHO 1990:504
KHO 2003:6
KHO 2013:34
KHO 2013:43
KHO 2016:6

Korkein oikeus

KKO 1933 | 23
KKO 1943 11 128
KKO 1944 11 29
KKO 194713
KKO 1948 11 55
KKO 195115
KKO 1955 11 20
KKO 1962 Il 96
KKO 1970 11 17
KKO 1971 1l 51
KKO 1976 1l 71
KKO 1981 1l 164
KKO 1985 Il 52
KKO 1985 11 75
KKO 1985 1l 124
KKO 1985 11 175



XV

KKO 1986 Il 59
KKO 1986 11 158
KKO 1987:12
KKO 1992:82
KKO 1993:139
KKO 1994:142
KKO 1995:60
KKO 1995:160
KKO 1996:104
KKO 1998:13
KKO 1999:9
KKO 1999:48
KKO 1999:111
KKO 2000:89
KKO 2005:65
KKO 2005:83
KKO 2006:18
KKO 2007:15
KKO 2010:34
KKO 2012:88
KKO 2013:47
KKO 2013:51
KKO 2015:80
KKO 2016:33
KKO 2016:43

Kuluttajariitalautakunta
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1 Johdanto

1.1 Yleistynyt, mutta tuntemattomampi tonttimuoto

Valinnainen vuokratontti on kiinteistdoikeudellinen sopimusjarjestely (Kuva 1), jonka kayttd
on yleistynyt uudiskohderakentamisessa 2010-luvulta alkaen. Tonttimuodon esiintyvyys
painottuu selvisti piikaupunkiseudulle, mutta se on kiytdssi myds muualla Suomessa.!
Vaikka valinnainen vuokratontti on yleistynyt, uutisoinnin perusteella se kuitenkin on etenkin
asunto-osakkeen ostajalle tuntemattomampi késite kuin perinteinen omistus- tai
vuokratonttimuoto. Ostajalle jarjestelyssad on kysymys asuntokaupasta, kun taas
sopimusjirjestelyjen osapuolille tonttimuodon valinta ja kdytetty rahoitusmalli perustuu

litketoiminnallisiin intresseihin.

Seuraukset

« suoritusvelvollisuudet
lunastetutsta osuudesta

Sopimusjarjestelyt Maksuvelvoitteet
* maanvuokra « osakkeenomistaja

Lunastusmenettely

« osakkeenomistajan

« kiinteistonkaupan
esisopimus

« hallinnanjakosopimus

* yhtidjarjestys

IELCEE]
tontinvuokravgstiketta
asunto-osakeyhtiélle

« asunto-osakeyhtio
maksaa maanvuokraa
vuokranantajalle

lunastuspyynté
* myldés asunto-
osakeyhtiolla voi olla

oikeus tai velvollisuus
lunastuksen
toteuttamiseen

* lunastettu osuus on
asunto-osakeyhtion
omaisuutta

lakkaavat
(tontinvuokravastike ja
IMEELTGINE)]

« ensimmaisesta
lunastuksesta
vuokramiehen ja
vuokranantajan valille
syntyy
yhteisomistussuhde

Kuva 1. Valinnainen vuokratontti -jarjestelyn kulku. Sopimusjarjestelyt aikaansaavat
maksuvelvollisuuden, kun taas lunastusmenettelyn seurauksena suoritusvelvollisuudet lunastetusta
maaraosasta lakkaavat, ja asunto-osakeyhtion ja vuokranantajan valille syntyy yhteisomistussuhde.

Valinnaisen vuokratontin perusjuridiikan muodostavat erityisesti maanvuokran, asunto-

osakeyhtion, yhteisomistuksen, hallinnanjakosopimuksen ja esinevakuuksien yleiset opit.

! Asuntojen tonttien yleistynyt hinnoittelutapa “’kauhistuttaa” — Lue esimerkkilaskelma Tampereelta. Kauppalehti
8.3.2020. Espoon kaupunki on 2020-luvulla arvioinut, ettd tonttirahastot omistavat jo noin puolet tai jopa
enemmaénkin, uusien omistuskerros- ja rivitalojen tonteista. Ks. Salmela — Normo 2021, s. 7; Asuntokauppaa
hdmmentdva menettely lisdéntynyt rajusti — Espoossa ldhes joka toinen uusi asunto on jo tonttirahaston tontilla.
Rakennuslehti 30.1.2020.



Sopimusjérjestely perustuu maanvuokrasopimukseen, kiinteistonkaupan esisopimukseen ja
hallinnanjakosopimukseen, mutta myds yhtidjérjestyksen maédrayksiin. Sopimusteknisiin
yksityiskohtiin liittyvit oikeudelliset jdnnitteet kuitenkin saattavat yhtilta vaikuttaa
jarjestelyn oikeusvarmuuteen ja toisaalta vuokranantajan henkil66n. Vuokranantajataholla on
merkitysté erityisesti osakkeenomistajan kannalta, mutta déritapauksessa my0s yhtion

maksukykyisyyden ndkokulmasta.
1.1.1 Tutkielman tarkoitus ja metodi

Tonttimuodon tuntemattomuutta ilmentdd myos se seikka, ettd valinnaisen vuokratontin
késitettd ei ole juridisesti sitovalla tavalla mééritelty. Valinnaista vuokratonttia ei siind
mielessd voida méadritelld vakiintuneeksi juridiseksi kdsitteeksi, miké toisaalta on ristiriidassa
sen runsaan esiintyvyyden kanssa. Valinnaisesta vuokratonttimuodosta ei mydskdin ole
laadittu kattavaa yleisesitystd. Kun aihetta ei ole juurikaan tutkittu, jérjestelyn mahdollisia
kehitystarpeitakaan ei ole voitu riittdvallé tavalla tunnistaa ja tarkastella. Oikeuskéytintoa
valinnaisesta vuokratontista ei kdytdnndssi 10ydy lukuun ottamatta KHO:n ratkaisua vuodelta
2016.2 Myds KRIL on vuonna 2009 tarkastellut valinnaisella vuokratontilla sijaitsevan
myyntikohteen markkinointia myyjin tiedonantovelvollisuuden nikokulmasta.® Sittemmin
kuluttaja-asiamies on puuttunut valinnaisen vuokratonttimuodon puutteelliseen
markkinointiin antamalla suosituksensa uudisasuntojen verkkomarkkinoinnista vuonna 2021.
Valinnaisesta vuokratontista on lisdksi uutisoitu runsaasti erityisesti ammattilehdissé, kuten

Rakennuslehdessa.

Julkaisujen puutteellisuuden vuoksi on etenkin lainopillisesti perusteltua pyrkié laatimaan
mahdollisimman kattava yleisesitys valinnaisesta vuokratonttimuodosta ja sithen
kytkeytyvistd perusjuridiikasta. Tutkielman tarkoituksena on néin ollen tunnistaa ja
systematisoida valinnaisen vuokratontin yleisid oppeja ja lopuksi tarkastella jirjestelyd
esimerkkisopimusten valossa. Analysoinnin kohteena on kaksi sopimusjérjestelyé, joissa
kummassakin tontin vuokranantajana toimii yksityinen taho. Olen pyytdnyt sopimukset
Maanmittauslaitokselta ja valinnut jirjestelyt periaatteessa sattumanvaraisesti. Jarjestelyista
valikoituivat tarkastelun kohteiksi ne, joista oli mahdollisimman monta sopimusinstrumenttia
saatavavilla. Koska tarkastelen ainoastaan kahta jérjestelyd, ei havaintojeni pohjalta voida

yleistdd kaikkia valinnainen vuokratontti -jérjestelyja kuvatun kaltaisiksi nimenomaisesti

2KHO 2016:6.
3 KRIL 21.1.2009 drno 4163/82/20.



suppean otannan vuoksi. Toki havainnot antavat tietoja mahdollisista ongelmista, joita
jarjestelyn sopimuspohjaan saattaa liittyd. Toisaalta esimerkkisopimuksissa nékyvit tietyt
ongelmakohdat saattavat olla osin yleistettdvissa kaikkiin jarjestelyihin, kun kdytossé olevat
sopimusinstrumentit ovat valinnaisen vuokratontin kohdalla padsaéntdisesti aina samat.
Esimerkkisopimusten tarkastelu antaa mahdollisuuden tarkastella valinnaisen vuokratontin
sopimusjdrjestelyn kiytannon toimivuutta ndiden kahden jérjestelyn osalta niin sopijapuolten
kuin ulkopuolisen roolissa olevan asunto-osakkeen ostajan kannalta — onko tonttimuodon

sopimuspohja tosiasiallisesti vakaa vai tulisiko sitéd jollakin tavoin kehittd4?

Tutkielman painopiste on kansallisessa kiinteistdoikeudessa, joten tarkastelen valinnaista
vuokratonttimuotoa nimenomaisesti kiinteistojuridiikasta kdsin. Ndin ollen sijoittajan eli
tonttirahaston tai siithen sijoittavan ndakdkulma on tarkoituksella rajattu pois. Valinnainen
vuokratontti -jdrjestelyn paépiirteitd késitellesséni tonttirahasto on esilld siind méérin kuin se
tutkielman sujuvuuden ja selkeyden kannalta on perusteltua. Tutkielman neljinnen paéluvun
asunto-osakeyhtiota kasittelevassi alaluvussa avaan yleisella tasolla lyhyesti, miten asunto-
osakeyhtion mahdollinen konkurssi vaikuttaa osakkeenomistajaan. Tarkoituksenani ei ole
kasitella aihetta kattavasti kaikkien osapuolten kannalta eika tarkastella sita
vakuusjérjestelyiden ndkokulmasta. Ajatuksena téssa kohdassa on ollut selventid
osakkeenomistajan asemaa konkurssissa taloudellisesta ndkdkulmasta. Aihetta sivutaan liséksi

pitkin tutkielmaa.

Kéyttimini tutkimusmetodi on oikeusdogmaattinen eli lainopillinen.* 4arnion mukaan
oikeustiede on “’sddntotutkimusta”. Tasméllisemmin ilmaistuna ”lainoppi on kdytannollista tai
kaytdnnonldheista tutkimusta”, mutta myds itse yhteiskunnallista kdytantod siitd, mikd on
uskomuksemme oikeusjirjestyksen sisillosti.> Lainopillinen tulkinta muodostetaan toisaalta
selvittdmailld oikeussddnnon sisdlto ja toisaalta systematisoimalla oikeusjdrjestyksen sisdltod
tyyppitapausten tarkastelun kautta.® 4arnio rinnastaa lainopillisen tutkimuksen lainsoveltajan
eli tuomarin harjoittamaan tulkintaan, koska lainoppi sitoutuu ainakin jonkinasteisesti

lakipositivistiseen taustaoletukseen, se hyvéksyy tietyn oikeusldhdeluettelon, nojautuu

4 Aarnio 1989, s. 55-57.
5 Aarnio 1989, s. 55.
¢ Aarnio 1989, s. 56-57.



madrittyihin metodisiin sddntdihin ja periaatteisiin sekd on ainakin jossakin mairin

arvosidonnaista”.’

1.1.2 Tutkielman rakenne ja tutkimuskysymykset

Toisessa luvussa jdsentelen valinnainen vuokratontti -jérjestelyn paapiirteet. Esittelen
jarjestelyn osapuolet ja lunastusmenettelyn kulun. Kolmas luku késittelee asunto-
osakkeenostajan asemaa. Néin sen tarkoituksenmukaiseksi, kun ostaja sitoutuu jérjestelyn
ehtoihin ulkopuolisen asemastaan huolimatta. Tarkoituksenani on téssd luvussa antaa
mahdollisimman hyvé késitys ostajan asemasta ja hankaluuksista tiedonsaannissa ostajalle
suunnattua valinnaisen vuokratonttimuodon markkinointimateriaalia analysoimalla. Pohdin
myd0s tdssd yhteydessd hieman kiinteistovélitysliikkeen tiedonantovelvollisuutta ja peilaan
markkinointimateriaalia sekd KRIL:n antaman ratkaisuun ettd kuluttaja-asiamiehen
tuoreempiin kannanottoihin. Neljds luku pohjautuu valinnaisen vuokratontin perusjuridiikan
muodostavien yleisten oppien tarkasteluun, kun taas viidennessa luvussa keskityn
analysoimaan kahta valinnaisen vuokratontin sopimusjirjestelyé esimerkkisopimusten
nikokulmasta in concreto. Kuudennessa luvussa esittelen tutkielman johtopéétokset ja teen

lopuksi lyhyen yhteenvedon.
Tutkimuskysymykseni on:

Valinnainen vuokratontti kiinteistdoikeudellisena jdrjestelyna ja siihen liittyvit oikeudelliset

kysymykset ja jénnitteet?

Tétd kysymysti tarkastellaan my06s kahden sopimusjérjestelyn esimerkkisopimusten valossa.

7 Aarnio 1989, s. 61.



2 Valinnainen vuokratontti

2.1 Johdanto

Valtiovarainministerion selvityksen mukaan valinnainen vuokratontti on ’vuokra- ja

omistustontin erddnlainen vilimuoto’®

ja siten selvésti omistus- ja vuokratontista erilliseksi
katsottu tonttimuoto. Jarjestelyssa asunto-osakeyhtion hallinnoimat uudisrakennukset
sijaitsevat osin yhtion omistamalla ja osin vuokratulla tontilla.” Asunto-osakeyhtién
omistusoikeuden laajuus tontista riippuu siitd, kuinka moni osakkeenomistaja on kéyttényt
lunastusoikeuttaan ja esittinyt yhtidlle lunastuspyynnon osuudestaan.!® Valinnaisuudella
tarkoitetaankin nimenomaisesti sité, ettd osakkeenomistajalla on oikeus valita, haluaako hén
lunastaa osakeomistukseensa perustuvan osuutensa valinnaisesta vuokratontista vai jattdd sen
lunastamatta. Niin kauan kuin osakkeenomistaja ei ole kéyttdnyt lunastusoikeuttaan, hin on
velvollinen maksamaan kuukausittain tontinvuokravastiketta asunto-osakeyhtiolle.
Lunastusmaksun suoritettuaan osakkeenomistajan tontinvuokravastikkeen maksuvelvollisuus

lakkaa, ja lunastettu tontin mériosa siirtyy asunto-osakeyhtion omistukseen.!!

Jérjestelyn taustalta on 16ydettévissd useita erilaisia intressitasoja. Valinnaisessa
vuokratonttimuodossa voidaan ndhdéd hydtyjd niin asunto-osakkeen ostajan kuin tonttirahaston
ndkokulmasta. Tonttimuodon kdyton taustalla on hyvi ajatus uudisasunnon hankkimiseen
liittyvin kynnyksen madaltamisesta. Irrottamalla tontin arvo pois asunnon kauppahinnasta
rahoitetaan periaatteessa samalla asunto-osakkeen ostajan maksamaa kauppahintaa.
Jarjestelyn ansiosta kauppahinta on siten jopa merkittdvisti alhaisempi verrattuna
asuntomarkkinoiden keskiméérdiseen hintatasoon. Kun kauppahinta on matalampi, ostajan ei
tarvitse myOskdin hakea niin suurta asuntolainaa. Mikéli asunto-osake hankitaan
litkehuoneistoksi, pddomaa jad enemmaén liiketoiminnan kdyttoon, kun lunastusmaksua ei
tarvitse ainakaan vilittdmisti, jos ei lainkaan, suorittaa.'? Valinnainen vuokratontti antaakin

ostajalle joustoa, kun hén saa yleenséd valita suorittaako lunastusmaksun vai ei. Myds

8 Valtiovarainministerion julkaisuja 2019:56: Selvitys keinoista ehkdisti kotitalouksien liiallista velkaantumista.
Ty6ryhmén mietintd, s. 22.

? ibid.

10ibid.

! Asunto valinnaisella vuokratontilla. Kilpailu- ja kuluttajavirasto 12.12.2021.

12 Asiantuntija: Vuokratonttien kiyttoon lisdd lipinidkyvyyttd — asuntoon piisee kiinni jopa 10 prosentilla sen
arvosta. Rakennuslehti 14.3.2022. Elinkeinonharjoittaja on jo kuluttajansuojalain (38/1978, KSL) ndkdkulmasta
tavanomaista kuluttajaa vahvemmassa asemassa ja siten todennékdoisesti valveutuneempi ottamaan selvii
jérjestelyn ehdoista riittavalla tavalla.



rakennusliikkeet ja kiinteistosijoittajat pitdvét valinnaista vuokratonttimuotoa aidosti

toimivana jarjestelména.
2.2 Jarjestelyn osapuolet

Uudisrakentamisessa valinnaisen vuokratonttimuodon kaytto on yhi yleisempaa.
Rakennushankkeen toteuttaja eli kiinteiston kehittdjd onkin useimmiten rakennusliike, joka
rakentaa valinnaiselle vuokratontille asuinrakennuksen. Rakennusliike usein on jérjestelyssi
myo6s vuokramiehen ja perustajaosakkaan roolissa, ja ndin ollen omistaa rakentamansa
myyntikohteen. Vuokramies, oli se sitten rakennusliike, kiinteistosijoitusyhtio taikka
sijoitusrahasto, on se osapuoli, joka ryhtyy valinnaisen vuokratontin omistajan kanssa
sopimusjarjestelyihin. Vuokramies voi olla asuinrakennuksen omistaja tai mahdollisesti
rakennuksen vuokranantaja.'> My®&s valinnainen vuokratontti -jirjestelyn sopijapuolena on
useimmiten grynderi, joka hallitsee seké rakentajaa eli rakennusliikettd ettd rakennuttajaa eli
asunto-osakeyhtiotd merkittydin kaikki osakkeet. Grynderi toimii yhtidon perustajana ja pyrkii
rahoittamaan rakennushanketta rakennuskohteiden ennakkomarkkinoinnin avulla jo
rakentamisvaiheessa.'* Perinteisesti merkittivin vuokranantajaryhmd
maanvuokrasopimuksissa on ollut kunta tai kaupunki. Tontteja on vuokrattu niin asuin- kuin
liiketonteiksi, mutta toisaalta yksityisten, kuten yhtididen, maanvuokrauksista ei ollut tarkkaa

tietoa 1990-luvun alussa.’®

Tonttirahastojen ja muiden yksityisten toimijoiden lisdédntymisen myotéd yksityisten
harjoittama maanvuokraustoiminta on kuitenkin tiedettdvésti yleistynyt, ja valinnainen
vuokratontti voikin olla muun muassa yksityisen rahaston tai muun yhtion omistuksessa.!®
Valinnaisen vuokratontin omistaa alun perin joko rakennusliike tai nykydin yleisimmin
kiinteistdsijoitusyhtid tai sijoitusrahasto.!” Tyyppitapauksena voidaan kuitenkin pité
tilannetta, jossa tontin omistaa jokin erityisesti vuokratontteihin sijoittava tonttirahasto.'®

Vaikka tonttirahastojen voidaan ndhdé olevan tietyssd mielessd korostetusti edustettuna

13 Vuokratontti on osa rahoitusta. Rakennuslehti 4.3.2022 nro 8/2022.

14 Niemi 2016, s. 149.

15 Wirilander 1993, s. 7.

16 Ylen uutisen mukaan “viime vuosina tonttirahastot ovat yleistyneet”, ja “’ne ostavat kaupungilta ja joskus
rakennusliikkeiltd asuntojen uudistuotannon tontteja”. Ks. Suomen Pankki: ”Tonttirahastojen omistamat
vuokratontit voivat himirtad asumisen hintaa” — Lunastusoikeus ja vuokrankorotukset sudenkuoppina. Yle
Uutiset 5.4.2019.

17 Makkonen 2016, s. 73.

18 Niemisen ja Nykdisen mukaan tonttirahastojen yleistymisen myotd Suomessa kiinteistdsijoitukset kohdistuvat
pelkkddn maapohjaan etenevissd maérin. Ks. Nieminen — Nykéanen 2020, s. 280.



vuokranantajatahona jérjestelyissd, myds rahoitusyhtio tai kulutussijoittaja voi toimia tontin
vuokranantajana.'® Erityisesti uudiskohteiden osalta yhi yleisemmin asunto-osakeyhti6
kuitenkin myy tontin joko sijoitusyhtidlle tai tonttirahastolle, joka vuokraa tontin edelleen
takaisin asunto-osakeyhtidlle.?’ Hypo-pankkia pidetiin ensimméisend tonttirahaston
perustajana, kun se lanseerasi Hypon Tonttikonseptin 2000-luvun alussa.?! Pankkien
tonttirahastojen lisdksi markkinoilla on kuitenkin runsaasti my6s muiden omistamia rahastoja,
kuten Suomen Osatontti Ky ja Paskaupunkiseudun Tonttirahasto Ky.?> Tonttirahaston
ndkokulmasta jarjestelyssd on kysymys sijoitustoiminnasta, jonka tavoitteena on tuottaa
voittoa.? Siksi tonttirahastot useimmiten korottavat vuosittain maanvuokraa

prosenttiperusteisesti, ja myds lunastusmaksuun tehddén vastaavasti erilaisia korotuksia.

Tonttirahaston kannalta katsottuna jérjestely on kannattava sijoitus, ja se pitddkin hintatasoa
tarkoituksella korkealla.>* Varsin usein maanvuokraan ja lunastusmaksuihin tehtivit
korotukset ovat automaattisia ja prosenttiperusteisia eivatka siten perustu yleistd hintatasoa
mukailevaan elinkustannusindeksiin. Valinnainen vuokratonttimuoto tarjoaakin
tonttirahastoille vakaan ja varman, jopa 5—6 prosentin vuotuisen tuoton sijoitetulle
pidomalle.>> Tonttirahastolla on intressi hydtyi tonttikaupasta valinnaisen vuokratontin
jalleenmyynnin kautta. Tontin lunastushinta saattaa olla osakkeenomistajalle useita satoja
euroja korkeampi asuinneliotd kohti kuin rakennuttajan, rakennusliikkeen tai tonttirahaston

maksama tonttihinta.?®
2.3 Lunastusmenettely

Valinnaisen vuokratontin omistaja ja asunto-osakeyhtio solmivat sekd maanvuokralain
(258/1966, MVL) mukaisen maanvuokrasopimuksen ettd maakaaren (540/1995, MK) 2 luvun
1 §:n mukaisen kiinteistonkaupan midrdmuotoisen esisopimuksen tontin méiédrdalojen

lunastamisesta, johon vuokratontin osuuksien lunastusoikeus perustuu. Liséksi asunto-

19 Tontista tuli palapeli. Taloustaito 4/2019.

20 Roininen 2018, s. 53.

2! Hypon Tonttikonsepti® - luotettava rahoitusmalli tonttikonseptin kehittdjilti. Suomen Hypoteekkiyhdistys.

22 Salmela — Normo 2021, s. 6.

2 Huolettaako markkinoiden turbulenssi? — Tonttirahastot ovat hyvi valinta vakaata tuottoa matalalla riskilld
etsivélle. Talouseldma 3.10.2021.

24 Salmela — Normo 2021, s. 7.

25 Asuntomarkkinoilla tehdin nyt tilid tonteilla — Asunnon ostaja, lue tontin vuokrasopimus tarkasti. Yle Uutiset
26.10.2018.

26 Salmela — Normo 2021, s. 7.



osakeyhtion yhtidjirjestykseen otetaan mairiykset tontin méiirialojen lunastuksen ehdoista.?’
Sopimusten perusteella asunto-osakeyhtiolld on oikeus lunastaa miirdosuuksia tontista
sopimuksessa madritellyin ehdoin, joissa lunastuksille yleensé asetetaan ennalta sovittu hinta
joko indeksikorotuksineen tai kiinteine prosenttiméériisine korotuksineen.?® Ensimméisen
tontin madrdosan lunastuksen myo6té syntyy tilanne, jossa tontin omistaja ja asunto-osakeyhtio
omistavat kumpikin osuuksia tontista. Siind suhteessa kuin asunto-osakeyhtio on kéyttanyt
lunastusoikeuttaan, on tontti asunto-osakeyhtion ja tontin omistajan yhteisomistuksessa ja
heiddn vililldén vallitsee siten yhteisomistuslain (180/1958, YhtOmL) mukainen
yhteisomistussuhde (Kuva 2).2° Hallinta-alueiden rajat ja niiden kiyttd méaritelldin

osapuolten keskindiselld hallinnanjakosopimuksella.

C ==

Kuva 2. Jarjestelyn perusrakenne. Asunto-osakeyhtion rakennus (A) on rakennettu tonttirahaston
omistamalle valinnaiselle vuokratontille. Asunto-osakeyhtidn ja tonttirahaston valilla vallitsee
yhteisomistussuhde, kun osa osuuksista on tonttirahaston omistuksessa (B) ja osa on lunastettu
asunto-osakeyhtién omaisuudeksi (C).

Asunto-osakeyhti6 on velvollinen maksamaan maanvuokraa tonttirahastolle ainoastaan niisti
osuuksista, joita se ei ole lunastanut. Kun koko tontti on lunastettu, yhteisomistussuhde
lakkaa, ja yhtiostd tulee yksinomistaja. Joissain jdrjestelyissd osa tontista on tarkoitettu jdévan
vuokranantajan omistukseen, jolloin yhteisomistussuhde kiinteistoon ei lakkaa ennalta

madrittyjen madrdalojen lunastuksen jalkeenkéén.

27 Makkonen 2016, s. 73.
28 ibid.
29 ibid.



2.3.1 Lunastusoikeuden kayttaminen ja lunastushinnan maaraytyminen

Asunto-osakeyhti6lld on valinnainen vuokratontti -jdrjestelyssd merkittdva rooli niin
vuokralaisena kuin my0s lunastusmenettelyn toteuttajana. Osakkeenomistaja tekee
halutessaan yhtiolle lunastuspyynnon vuokratontin osuudesta, jonka suuruus perustuu
osakkeenomistajan osakeomistuksen laajuuteen.’® Osakkeenomistajan lunastuspyynnén
pohjalta asunto-osakeyhtiolld on velvollisuus yhtidjarjestyksen médrdysten perusteella
hankkia omistusoikeus tontin méirdosaan®' ja hakea saannolle lainhuutoa. Lunastuspyynnén

ohella yhtigjarjestykseen on lisdksi otettu médrdyksid mahdollisista lunastusajankohdista.

Yleensé uudiskohteiden osalta ensimmédinen mahdollisuus lunastusoikeuden kéyttdmiseen on
asuinrakennuksen valmistuessa, jonka jalkeen lunastaminen on mahdollista tietyin véliajoin,
esimerkiksi kerran vuodessa.*? Toisaalta on myds mahdollista, etti jirjestelyn sopimusehdot
antavat asunto-osakeyhtidlle oikeuden pééttdé lunastusajankohdasta yksinoikeudella tai
lunastus on suoritettava tiettyyn ajankohtaan mennessa. Jarjestelyn sopimuksissa saattaa olla
liséksi ehto, jonka mukaan vuokrasopimuksen pééttyessd asunto-osakeyhtio on velvoitettu
lunastamaan lunastamatta olevat osuudet kerralla. T4lloin osakkeenomistajalla ei ole
tosiasiallista mahdollisuutta péattda lunastaako hin osuuttaan vai ei, ja toisaalta myos
osuuksien lunastusajankohta jdaa hianen péétintivaltansa ulkopuolelle. Tonttirahastosta

riippuen sopimusehdot voivat Salmelan ja Normon mukaan siten olla hyvinkin kirjavia”.

Lopullinen lunastushinta muodostuu tonttirahaston ja asunto-osakeyhtion sopimuksin
asetetusta ennalta sovitusta lunastushinnasta seké siihen lisdttdvistd indeksikorotuksista tai
prosenttimadrdisistd vuosittaisista korotuksista. Lunastushinnan suuruus riippuu paljolti siité,
sijaitseeko asunto piikaupunkiseudulla vai esimerkiksi Turussa.** Osakkeenomistajan on
tarkedd huomioida, ettd kuukausittaisen tontinvuokravastikkeen maksaminen ei pienenni

lunastusmaksun suuruutta.’> Migrdalan lunastamisen vuoksi syntyy lisiksi velvollisuus

30 Keskimdirin noin 30 prosenttia asunto-osakkeen ostajista suorittaa lunastusmaksun heti uudiskohteen
valmistuttua. Varakkaammilla alueilla vastaava luku on 50-60 prosenttia. Ks. Tontista tuli palapeli. Taloustaito
4/2019.

31 Makkonen 2016, s. 73-74.

32 Vuokratontin lunastaminen omaksi — kannattaako se? Sijoitusovi.com 3.3.2021.

33 Salmela — Normo 2021, s. 7.

34 Riippuen osakeomistuksen laajuudesta Helsingin Pasilassa lunastushinta yhtion sisilld vaihtelee noin 25 000 ja
128 000 valilld, kun taas erdédssd Turussa sijaitsevassa yhtidssd osuuden lunastushinta vaihtelee noin 15 000
eurosta aina 40 000 euroon. Ks. Asunto Oy Helsingin Kirjekyyhky 6 ja Asunto Oy Turun Herttua.

35 Asunto valinnaisella vuokratontilla. Kilpailu- ja kuluttajavirasto 12.12.2021. Osakkeenomistaja saattaa
epdhuomiossa sekoittaa tontinvuokravastikkeen maksamisen mekanismin yhtiélainaan. Toisin kuin
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maksaa lunastuksesta varainsiirtoveroa ja mahdollisia muita kuluja.*® Tontin mi#riosan
lunastamisen mydtd velvollisuus maksaa kiinteistoveroa lunastetusta osuudesta siirtyy
tonttirahastolta asunto-osakeyhtidlle. Kiinteistovero tulee kuitenkin lopulta
osakkeenomistajien maksettavaksi vastikkeiden kautta, vaikka vain osa osakkeenomistajista

olisi kéyttinyt lunastusoikeuttaan.®’
2.3.2 Varainsiirtoverovelvollisuus

Valinnainen vuokratontti -jarjestelyssd tontin miirdosan luovutuksesta tulee maksaa
varainsiirtoveroa varainsiirtoverolain (931/1996, VSVL) 1 § ja 5 §:n mukaisesti. Valinnaista
vuokratonttia koskevaa oikeuskdyténtoa ei juurikaan ole, mutta ainoa ratkaisu KHO 2016:6
koskee nimenomaisesti varainsiirtoverovelvollisuuden kohdistamista. Huomionarvoista on
tapa, miten valinnainen vuokratonttimuoto on ratkaisun asiasanoissa ilmaistu: ”Ns.
valinnainen vuokratontti”. Mielesténi asiasanan muoto on osoitus siité, ettd vuosikymmenen
kaytossa ollut jérjestely ei kuitenkaan kirjallisuudessa ja oikeuskdytéinndssa ole saanut

vakiintunutta tai selkedd asemaa.

Ratkaisussa A oli ostanut asunto-osakkeen valinnaiselle vuokratontille rakennetusta asunto-
osakeyhtiostd ja padtynyt tontinvuokravastikkeen maksamisen sijasta lunastamaan osuutensa
tontista. Verohallinto oli médédrannyt varainsiirtoveron lunastuksesta A:n maksettavaksi, ja A
valitti asiasta hallinto-oikeuteen. Hallinto-oikeus hylkdsi A:n valituksen ja perusti padtoksensi
muun muassa VSVL 3:20.1 §:4én, jonka mukaan arvopaperin luovutuksessa vero on 1,5
prosenttia kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta. Vastikkeeseen luetaan myos
luovutuksensaajan muulle kuin luovuttajalle tekema suoritus, joka on luovutussopimuksen
ehtona, samoin kuin suoritusvelvoite, josta luovutuksensaaja on luovutussopimuksen ehtojen
mukaan ottanut vastattavakseen luovuttajalle tai muulle taholle, jos suoritus tai
suoritusvelvoite tulee luovuttajan hyvéksi. Hallinto-oikeus korosti, ettd suorituksen tai
suoritusvelvoitteen ei tarvitse vilittomasti tulla luovuttajan hyvéksi. Riittdvaa siten on, ettd
luovuttaja hydtyy vilillisesti suorituksesta jonkun muun tahon kautta. Hallinto-oikeuden

mukaan asunto-osakeyhtié hydtyi luovutuksesta vilillisesti A:n maksaman tontin

lunastusmaksu, yhtidlaina lyhenee sitd mukaa kuin osakkeenomistaja maksaa kuukausittaista
rahoitusvastikettaan asunto-osakeyhtidlle. Ks. Kannattaako vuokratontin osuus lunastaa omaksi vai ei? OP
Media 14.2.2019.

36 Makkonen 2016, s. 74. Varainsiirtoverovelvollisuus kuuluu KHO:n ennakkoratkaisun KHO 2016:6 mukaisesti
asunto-osakeyhtidlle, ei osakkeenomistajalle. Tosin vero tulee osakkeenomistajan maksettavaksi valillisesti
vastikejarjestelmén kautta.

37 Tontista tuli palapeli. Taloustaito 4/2019.
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lunastusosuuden kautta. Siten tontin mairdosan lunastushinta oli VSVL 3 luvun 20 § 1
momentin mukaisesti tullut luovuttajan hyvéksi tulevana suoritusvelvoitteena ja ndin ollen

luettava varainsiirtoveron perusteeseen.

A valitti asiasta KHO:hon ja perusti valituksensa muun muassa siihen, ettd kauppakirjassa ei
ollut ehtoa, jonka mukaan A:n olisi tullut ilmoittaa tontin méérdosan lunastuksesta ja rahoittaa
asunto-osakeyhtion hankintaa. A vetosi valituksessaan myds siihen, ettd Valtiokonttori
myontéda takauksen ainoastaan asuntoon kohdistuvaan lainaan, eikd se néin ollen pidé tontin
madrdosan rahoittamista asunnon ostamiseen liittyvdnd tapahtumana. KHO:n mukaan
valinnainen vuokratontti -jérjestely on rakennusliikkeen ja maanomistajan yhdessa toteuttama
jarjestely, ja niin ollen tontin méérdosan lunastaminen ja lunastushinnan maksaminen ovat
asunto-osakkeiden kaupasta erillisié, eivét siten myyjdn ja ostajan vilisid, oikeustoimia.
Koska asunto-osakkeen ostamiseen ei liity velvollisuutta maksaa maapohjan lunastamisesta,
ei lunastushinnan maksamista voida perustaa VSVL:n mukaisesti asunto-osakkeiden
luovutussopimuksen ehtoon. Kun toisaalta asunto-osakkeiden myyjéné toiminut rakennusliike
el omista maapohjaa, eiké saa osuutta lunastushinnoista, eivét suoritteet niin ollen tdssi
tapauksessa vastaavasti tule VSVL 3:20.1 §:ssé tarkoitetulla tavalla osakkeiden luovuttajan

hyviksi. KHO hyviksyi A:n valituksen ja kumosi ndin ollen hallinto-oikeuden paitoksen.

Asunto-osakkeen ostajan kannalta ennakkoratkaisu on ndhddkseni varsin oikeasuuntainen
etenkin, kun tissd tapauksessa ostaja kuluttajana oli jo 1dhtokohtaisesti heikommassa
asemassa kuluttajaoikeuslainsddddnnon nékokulmasta suhteessa elinkeinonharjoittajana
toimineeseen myyjédén eli rakennuslitkkeeseen. Perusteluissa korostui myds ostajan asema
ulkopuolisena tahona rakennusliikkeen ja maanomistajan tekemasté erillisesti oikeustoimesta,
jonka sopijapuolena ostaja ei ollut. Liséiksi KHO antoi merkitystd kauppakirjan muotoon: kun
ehtoa maapohjan osuuden lunastamisen rahoittamisesta ei kauppakirjaan ollut otettu, ei
asunto-osakkeen ostamiseen voitu liittdd velvollisuutta maksaa lunastuksesta, eika tilannetta
siten voitu rinnastaa VSVL:n edellyttimain luovutussopimuksen ehtoon. Toisaalta jo VSVL
4 §:n perusteella varainsiirtoverovelvollinen on luovutuksensaaja, ja kun valinnaisessa
vuokratonttimuodossa lunastettu osuus maapohjasta katsotaan asunto-osakeyhtion, ei
osakkeenomistajan, omaisuudeksi, on ndin ollen luonnollista, ettd asunto-osakeyhtid
tosiasiallisena luovutuksensaajana on velvollinen suorittamaan varainsiirtoveroa
osakkeenomistajan sijasta. On mielesténi erikoista, ettei hallinto-oikeus, eikd mydskdéin KHO

ole perusteluissaan huomioinut kyseisté lainkohtaa.
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2.3.3 Osakkeenomistajan oikeusasema

KHO:n linjauksen mukaan tontin osuuksien lunastaminen on asunto-osakeyhtion ja
vuokranantajan vélinen erillinen oikeustoimi, jonka osapuolena osakkeenomistaja ei
kaytdnnodssa ole. Osakkeenomistajalla on kuitenkin velvollisuus osaltaan rahoittaa kiinteiston
maérdosien kauppaa joko maksalla tontinvuokravastiketta tai lunastamalla osuutensa tontista.
Valinnaisen vuokratonttimuodon valinnaisuus mahdollistaa sen, ettid osakkeenomistajalla on
useimmiten mahdollisuus valita, haluaako hidn lunastaa vuokratontista osakeomistustaan
vastaavan osuuden vai maksaa kuukausittaista tontinvuokravastiketta asunto-osakeyhtiolle,
joka maksaa vastaavasti osuudesta maanvuokraa vuokratontin omistajalle.*® Mikili
osakkeenomistaja péaattda lunastaa osuuden vuokratontista, han vapautuu
tontinvuokravastikkeen maksuvelvollisuudesta. On kuitenkin huomattava, etta
tontinvuokravastikkeen maksaminen ei pienennd lunastushintaa eikd osakkeenomistaja

lunastuksesta huolimatta ole juridisesti tontin mi4riosan omistaja.>

Vaikka osa osakkeenomistajista olisi jo kdyttinyt lunastusoikeuttaan, asunto-osakeyhtié voi
yleensé halutessaan lunastaa koko vuokratontin itselleen kerralla, mikéli jérjestelyn ehdot sen
mahdollistavat.*’ Erét tonttirahastot antavat valinnainen vuokratontti -jirjestelyissién
lunastusmahdollisuuden ainoastaan asunto-osakeyhtidlle, jolloin koko tontti on lunastettava
kerralla.*! Tillaisissa tapauksissa tontin lunastusmaksu peritiin kaikilta osakkeenomistajilta
vastikkeellisesti. Talloin yksittdiselld osakkeenomistajalla ei ole mahdollisuutta kayttia
lunastusoikeuttaan eikd han siten kykene vaikuttamaan lunastusmaksujen
suoritusajankohtaan. Mikili ostaja kayttdd lunastusoikeuttaan esimerkiksi kymmenen vuoden
pédstd asunto-osakkeen ostamisesta, maapohjan arvo saattaa muuttua siind ajassa

ratkaisevasti. Mikéli tontin arvo on jostain syystd laskenut, lunastushinta on suurempi kuin

38 Lunastuksen kannattavuus riippuu mm. siité, kuinka pitkdaikaisesti ostaja aikoo asunto-osakkeen omistaa.
Mikali ostajan intressissd on luovuttaa asunto-osake eteenpdin parin vuoden siséllé, lunastusta ei valttimétta
kannata tehdéd. Kauppahinta on alhaisempi, kun lunastusmaksua ei ole vielé suoritettu, miké vaikuttaa
positiivisesti asunnon myyntiin. Mikéli ostajan tarkoituksena on pitkdaikainen asuminen, lunastusmaksun
suuruus on todenndkdisesti merkittdvésti edullisempi mahdollisimman pian osakkeen hankkimisen jilkeen, kun
maksun korko ei ole ehtinyt kasvaa. Aina ostaja ei kuitenkaan voi vaikuttaa lunastuksen ajankohtaan, silld
joissain lunastussopimuksissa ainoastaan asunto-osakeyhtiolld on oikeus lunastaa kaikki osuudet kerralla.

39 Asunto valinnaisella vuokratontilla. Kilpailu- ja kuluttajavirasto 12.12.2021.

40 Koko tontin lunastuksesta on kuitenkin péitettivi asunto-osakeyhtidlain mukaisesti yhtiskokouksessa. Tontin
lunastus on mahdollista, kun enemmistd osakkaista kannattaa lunastamista. Yhtiokokouksen péétos ei kuitenkaan
yksin riitd, vaan lunastukseen on liséksi saatava rahoitus osakkeenomistajilta. Mikali tarvittavaa rahoitusta ei
16ydy, ei asunto-osakeyhtiolld télloin ole lunastamisoikeuttakaan. Ks. Kannattaako vuokratontin osuus lunastaa
omaksi vai ei? OP Media 14.2.2019.

41 Tontista tuli palapeli. Taloustaito 4/2019.
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osuuden todellinen arvo. Néin ollen ostajan saattaa olla vaikea arvioida ennalta hénelle
aiheutuvia talousvaikutuksia.*> On myds olemassa jirjestelyjd, joissa lunastusoikeutta ei ole
lainkaan.*® Onkin erityisen tirkei, ettd ostaja ottaa riittivilli tavalla selvid tonttimuodon

ehdoista ja pyytda tarvittaessa ammattiapua.

Valinnainen vuokratonttimuoto saattaa jarjestelyn sopimusehtojen seurauksena muodostua
yksittdiselle osakkeenomistajalle taloudellisesti raskaaksi. Mikali yksittdinen
osakkeenomistaja ei kykene maksamaan tontinvuokravastikettaan tai lunastusmaksuaan, ovat
muut osakkeenomistajat asunto-osakeyhtidlain (1599/2009, AOYL) 3 luvussa sdéddetyn
vastikkeenmaksuvelvollisuuden perusteella yhteisvastuullisesti velvoitettuja suorittamaan
kyseisen osakkeenomistajan osuuden tontinvuokravastikkeesta tai lunastusmaksusta
vastikejirjestelmén kautta. Myos ne osakkeenomistajat, jotka ovat jo lunastaneet osuutensa
vuokratontista, ovat asunto-osakeyhtion velvoitteista vastuussa. Téllainen kollektiivinen
vastuu saattaa tulla yllatyksend asunto-osakkeen ostajalle. Koska ehto perustuu tonttirahaston
ja asunto-osakeyhtion véliseen sopimukseen, ei ostajalla ole ndhdédkseni tosiasiallisesti
mahdollisuutta vaikuttaa sopimuksen sisédltoon edes yhtiokokouksen kautta. Tarkastelen

osakkeenomistajan oikeusasemaa tarkemmin asunto-osakeyhtion yleisid oppeja 3 luvussa.
2.4 Johtopaatokset

Valinnaisella vuokratontilla tarkoitetaan kiinteistooikeudellista jérjestelyd, jossa asunto-
osakeyhtio rakennetaan uudiskohteena tyypillisimmin tonttirahaston omistamalle valinnaiselle
vuokratontille. Valinnaisuus ilmenee jérjestelyssa siten, ettd osakkeenomistajalla on
useimmiten oikeus valita, maksaako hin asunto-osakeyhtidlle kuukausittain
tontinvuokravastiketta, joka ei pienennd lunastushintaa, vai lunastaako hin osuutensa tontista
ja sen seurauksena vapautuu vastikkeen maksamisesta. Jdrjestelyssd on osapuolia kaksi tai
kolme riippuen siitd, onko vuokramies samalla my0s kiinteiston kehittdjand toimiva

rakennusliike. Ndiden lisdksi kolmas osapuoli on luonnollisesti vuokranantaja, useimmiten

42 Valtiovarainministerion selvityksen mukaan ”-- tonttiosuuden eriyttiminen kauppahinnasta heikentii
kotitalouksien kykyé arvioida asunnon kokonaishintaa ja asumiskustannuksia. Ks. Valtiovarainministerion
julkaisuja 2019:56: Selvitys keinoista ehkéisti kotitalouksien liiallista velkaantumista. Tydryhmén mietintd, s.
22.

43 Salmela — Normo 2021, s. 7. Ks. myds Nyt myydién uusia asuntoja sadan vuoden vuokratontilla ilman
lunastusoikeutta — vuokra nousee alkuvaiheessa nopeasti. Rakennuslehti 1.6.2018.



14

tontin omistava tonttirahasto. Asunto-osakkeen ostaja on jérjestelyssi ulkopuolinen taho,

joten hdnelld ei ole tosiasiallista vaikutusmahdollisuutta jérjestelyn kulkuun eiké sisaltéon.

Valinnaisen vuokratontin sopimusjéirjestelyiden sopimusehtojen perusteella asunto-
osakeyhtiolld on oikeus lunastaa osuuksia maapohjasta tietyin ehdoin osakkeenomistajan
pyynndstd. Erdissa jérjestelyissd osakkeenomistaja ei voi vaikuttaa lunastusajankohtaan.
Tyypillisesti sopimusehdoissa médritelldén lunastuksille ennalta sovittu lunastushinta
korkoineen, mutta lopullinen lunastushinta koostuu ennalta sovitusta lunastushinnasta ja
toteutuneista korotuksista, ja sithen vaikuttaa myds selvisti tontin maantieteellinen sijainti.
Kun lunastettu osuus kuuluu asunto-osakeyhtion omistukseen, varainsiirtoverovelvollisuus
kiinteiston méérdosasta on KHO:n ennakkoratkaisun KHO 2016:6 perusteella yhtiolla.
Lunastuksien my0td vuokranantajan ja asunto-osakeyhtion vilille syntyy yhteisomistuslain

mukainen yhteisomistussuhde, joka lakkaa, kun kaikki tontin méérdosat on lunastettu.
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3 Asunto-osakkeen ostajan asema

3.1 Johdanto

Uutisoinnin perusteella asunto-osakkeen ostajalle valinnaisen tonttimuodon sopimusjérjestelyt
ovat monesti vaikeasti ymmarrettivissé. Lisdksi asuntojen markkinointi koetaan
vaikeaselkoiseksi, joten tonttimuodosta ostajalle aiheutuvia velvoitteita ja piilokuluja voi olla
siksi hankalaa hahmottaa.** Myynti-ilmoituksissa ei vilttimittd suoraan ilmaista valinnaisen
vuokratontin tosiasiallisia kustannuksia eikd omaa kykyéin suoriutua niisti*’, vaan se pitii
itse osata selvittidd “laskimen avulla”. Sopimusehtojen ja markkinointimateriaalin pohjalta
asunnon todellinen kauppahinta voi yllattda ostajan ikévilla tavalla, eikd kauppa valttaiméatta
olekaan niin edullinen kuin ostaja on kaupantekohetkelld mieltinyt.*® Esimerkiksi asunto-
osake, jonka myyntihinta on 130 000 euroa, saattaa tosiasiallisesti maksaa 470 000 euroa, kun
myyntihinnan lisdksi otetaan huomioon 270 000 euron yhtidlaina ja tontin mairdosan
lunastushinta, 70 000 euroa, kuluineen ja korkoineen.*’ Lunastusmaksu saattaa joissain
kohteissa isompien asuntojen kohdalla olla jopa 128 000 euroa.*® Osakkeenomistaja maksaa
useita satoja euroja asuinneliotd kohti enemmain tontin osuuden lunastamisesta kuin
rakennuttaja, rakennusliike tai tonttirahasto on alun perin maksanut. Ostajan onkin ldhes
mahdotonta selvittdd, mika tontin alkuperdinen myyntihinta on ollut. Esimerkiksi Helsingissa
tontin madrdosan alkuperdinen nelidhinta oli 800 euroa, mutta osakkeenomistajat maksoivat

1 411 euroa nelidlti eli lihes puolet enemmin.*

Toisaalta asunnon kauppahinta on matalampi kuin vastaavan omistus- tai vuokratontilla
sijaitsevan asunnon, jolloin ostajalla on parhaimmassa tapauksessa mahdollisuus ostaa asunto-

osake valinnaiselle vuokratontille rakennetusta asunto-osakeyhtiostd huomattavasti

4 Rakennusliikkeet antavat valinnaisesta vuokratontista ruusuisen kuvan — ostajat eivit aina tiedi, mitd sopimus
siséltdd, ja tontti voi nostaa myds asuntojen hintoja. Helsingin Sanomat 3.11.2018; Asuntomarkkinoilla tehdiin
nyt tilid tonteilla — Asunnon ostaja, lue tontin vuokrasopimus tarkasti. Yle Uutiset 26.10.2018; Tonttirahastojen
uusi malli himartda asunnon kokonaishintaa. Rakennuslehti 25.3.2022 nro 11/2022.

4 Salmela — Normo 2021, s. 8.

46 Ylen uutisen mukaan “on harvinaista, etti tavallinen asunnonostaja lukisi tontinvuokrasopimuksen kunnolla
lapi — ja ymmartdisi sen”. Ks. Asuntomarkkinoilla tehddén nyt tilid tonteilla — Asunnon ostaja, lue tontin
vuokrasopimus tarkasti. Yle Uutiset 26.10.2018; Tontista tuli palapeli. Taloustaito 4/2019.

47 Asunto voi vaikuttaa todellista halvemmalta — timé ehto tulee monelle ostajalle ylldtyksend. Ilta-Sanomat
2.3.2020; Suomen Pankki: ”Tonttirahastojen omistamat vuokratontit voivat himértdd asumisen hintaa” —
Lunastusoikeus ja vuokrankorotukset sudenkuoppina. Yle Uutiset 5.4.2019; Yhi useamman uuden asunnon
tontti on myyty rahastolle — asunnon ostajalle kerrotaan huonosti vuokratontin kalliista kustannuksista.
Rakennuslehti 1.6.2018.

48 Asunto Oy Helsingin Kirjekyyhky 6.

4 Salmela — Normo 2021, s. 7.
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keskimédriistd markkinahintaa edullisemmin. Jérjestelyssd asunto-osakkeen kauppahinta
muodostuu alhaisemmaksi, koska ldhtokohtaisesti ostajan ei tarvitse maksaa osuuttaan
maapohjasta, ellei hin niin halua.’® Vaikka asunto-osakkeen saa ostettua parhaimmillaan
ndenndisen edullisesti, liittyy sithen my0s taloudellisia riskejd nimenomaisesti ostajan
nikokulmasta. Furuhjelm ym. mukaan asuntomarkkinoille on viime vuosien aikana tullut
uudisasuntoja koskevia rahoitusmalleja, jotka perustuvat pieneen osakkeiden kauppahintaan,
mutta toisaalta osakkeita rasittaa suuri lainaosuus. Vaarana néissd rahoitusmalleissa onkin
paisuvan lainaosuuden myd6té tilanne, jossa osakkeenomistajalla on vaikeuksia selviytya

pidomavastikkeen maksamisesta.’!

Asunto-osakeyhtidissd, jonka hallinnoima asuinrakennus on uudiskohde, yhtidlainan osuus
voi ldhes poikkeuksetta olla 70 prosenttia asunnon hinnasta.>?> Kun huomioon otetaan vieli
valinnainen vuokratonttimuoto, muodostavat suuri yhtidlaina ja tonttimuoto
lunastusmaksuineen kokonaisuuden, joka saattaa vaikuttaa merkittéviastikin asunnon
vakuusarvoon ja sen myo6td omaisuuden vakuuskayttoon. Roinisen mukaan jo pelkdstddn suuri
yhtidlaina ’syd” asunnon vakuusarvoa.>® Asuntolainan saanti on asunnon heikomman
vakuusarvon takia ostajalle hankalampaa, ja vaikka lainaa saisi, eivét lainachdot vilttaméatta
ole niin kohtuullisia kuin ostaja toivoisi. Nykyisen inflaation my6td jo pelkdstidin suuret
yhtidlainaosuudet yhdessé valinnaisesta vuokratonttimuodosta ostajalle aiheutuvien
lisdkustannusten kanssa voivat muodostua taloudellisesti kohtuuttomaksi, ja siksi ostajan on
erityisen tdrkedd ottaa selvdd mihin on sitoutumassa. Valinnaisen vuokratonttimuodon
ansiosta vahdvaraisemmankin ostajan on mahdollista ostaa asunto uudiskohteesta. Toisaalta
lisd- ja piilokustannukset yhdessd suuren yhtidlainan kanssa saattavat himartaa asunnon
todellista hintaa ja muodostua suureksi taloudelliseksi riskiksi. Joissain jérjestelyissd ostajan

el ensimmaiseen vuoteen tarvitse maksaa yhtidlainaa tai tontinvuokravastiketta. Suuret

30 Asunto-osakeyhtion yhtidlainan ollessa nykyisin jopa noin 70 prosenttia asunnon velattomasta
kauppahinnasta, jad ndenndiseksi kauppahinnaksi noin 10—15 prosentin osuus asunnon kokonaisarvosta, kun
tontin osuus ei valinnainen vuokratontti -jarjestelyssi kuulu myyntihintaan. Ks. Vuokratontti on osa rahoitusta.
Rakennuslehti 4.3.2022 nro 8/2022.

5! Furuhjelm ym. 2019, s. 229.

52 Tonttijérjestelyt sotkevat asuntomarkkinoita. Yhdyskuntasuunnittelu 2021/59(1), s. 6. Ks. myos

Asunnon ostaminen uudiskohteesta: Tieddtké ndma asiat? OP Media 17.11.2021; Suomen Pankki:
“Tonttirahastojen omistamat tontit voivat himartéa asumisen hintaa” — Lunastusoikeus ja vuokrankorotukset
sudenkuoppina. Yle Uutiset 5.4.2019. Suomen Pankin asiantuntija kehottaa erityiseen varovaisuuteen, mikéli
asunto-osakeyhtiolld on suuri yhti6laina.

33 Roininen 2018, s. 131.
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piilokustannukset saattavat talloin tulla ostajalle ikdvéna yllatyksené ja pahimmillaan johtaa

maksuvaikeuksiin.

Asunto-osakkeen ostajan kannalta vuokranantajan henkild1ld on merkitystd.>* Usein tontti on
hankittu viliyhtioksi perustetun kommandiittiyhtion muodolliseen omistukseen, mutta
tosiasiallisesti kiinteiston omistaa rakennusliike, kiinteistdsijoitusyhtio tai sijoitusrahasto.>
Talloin kommandiittiyhtio hallinnoi vahintdén yhtd, mutta mahdollisesti useampaa
valinnainen vuokratontti -jarjestelyd, ja sen toimiaika saattaa olla rajoitettu etukiteen
esimerkiksi viideksi tai kymmeneksi vuodeksi. Jos yhtié myydéédn vuokra-ajan kuluessa
eteenpdin esimerkiksi ulkomaalaiselle sijoittajalle, saattaa asunto-osakeyhtion asiointi uuden

vuokratontin omistajan kanssa pahimmassa tapauksessa vaikeutua merkittivisti.>¢
3.2 Uuden asunnon kauppa

Asunto-osakkeen ostaja on jirjestelyn nidkokulmasta ulkopuolinen taho, joten hén ei kykene
tosiasiallisesti vaikuttamaan sopimusjarjestelyiden kulkuun eiké sisdltoon. Han on siiné
mielessa erityisessd asemassa, ettd olemattomista vaikutusmahdollisuuksista huolimatta
sopimusten oikeusvaikutukset ulottuvat hineenkin. Ostajan ndkdkulmasta kysymys on
asuntokaupasta, jota sdéintelee asuntokauppalaki (843/1994, AsuntoKL).’” AsuntoKL 1 luvun
1 §:n mukaan laki koskee asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavien yhteisdosuuksien kauppaa, ostajan oikeudellisen ja taloudellisen aseman
suojaamista rakentamisvaihteessa seki erditd muita edelld tarkoitettujen asuntojen ja
asuntoyhteison muiden tilojen tuotantoon ja myyntiin liittyvid oikeussuhteita. AsuntoKL:n 2
luvussa on sddnnoksid ostajan suojaamisesta rakentamisvaiheessa, joka lain 1 luvun 5 §:n

mukaan péittyy silloin, kun uudet asuinhuoneistot on hyviksytty kiyttoon otettaviksi.’® Kun

4 Onko vuokratontti vaara? Riippuu omistajasta — kaupunki on yleensi luotettava, seurakuntayhtyma tai
tonttirahasto vélttdmattd ei. Talouseldma 17.4.2019; IThmetysta herdttanyt taloyhtion sadan vuoden vuokratontti
myytiin jo eteenpéin. Rakennuslehti 30.1.2020.

35 Makkonen 2016, s. 73.

36 Asuntokaupassa levinnyt uusi ilmid — ota selvii tontin omistajasta ennen kauppoja. Rakennuslehti 10.2.2017.
57 MK:n esitdiden mukaan kiinteistonkauppa ei useimmiten ole kuluttajakauppaa, vaan Suomessa
kuluttajakauppaan sovelletaan tyypillisimmin AsuntoKL:n sd&nndksié, kun kaupan kohteena ovat asunnon
hallintaan oikeuttavat osakkeet. Ks. HE 120/1994 vp, s. 21. My6s KSL 2 luvun kuluttajille suunnattua
markkinointia koskevat yleissddnnokset voivat tulla sovellettaviksi, kun myyjéné toimii useimmiten
elinkeinotoimintaa harjoittava rakennusliike.

58 Lain esitdiden mukaan AsuntoKL 2 luvun sééinndsten tarkoituksena on mm. varmistaa, etté tulevalla ostajalla
mahdollisuus saada tietoja asunto-osakeyhtiostd, sen taloudellisesta tilasta ja rakentamishanketta kuvaavista
luotettavista asiakirjoista. Ks. HE 14/1994 vp, s. 52. Tdma4 on erityisen tirked4 uuden asunnon kaupassa, jossa
kauppa tehddén useimmiten jo rakentamisvaiheessa. Silloin ostajan mahdollisuus tutustua valmiiseen kohteeseen
ennen kaupan tekemistd ei aina ole mahdollista. Ks. HE 14/1994 vp, s. 35.
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valinnainen vuokratonttimuotoa kdytetddn nimenomaisesti uudiskohderakentamisessa,
asuntokaupassa sovelletaan AsuntoKL 5:1.1 §:n mukaisesti uuden asunnon kauppaa koskevia
5 luvun sdédnnoksid. Uuden asunnon kauppaa koskevat sddnnokset ovat lain 5 luvun 2 §:n
perusteella pakottavia®, silld 5 luvun sdinndksistd kuluttajan vahingoksi poikkeava
sopimusehto on padsidntoisesti mitdton. Ostajan oikeusaseman kannalta merkityksellisid
sdaannoksid ovat uuden asunnon virhettd koskevat sddnnokset, jotka kisittdvit muun muassa

yleisen virhesdinndksen (14 §) seki virheen asuntoa koskevissa tiedoissa (15 §)%.

Potentiaalinen ostaja tyypillisesti pyytdd isdnnoitsijantodistuksen ndhtdvéikseen
kiinteistonvilitt4jiltd ennen lopullisen ostopiitdksen tekemistd.®! Kiinteistonvilittijien
tiedonantovelvollisuudesta sddnnelldén kiinteistonvilityslaissa (1074/2000, KiintValL) ja
laissa kiinteistonvilitysliikkeistd ja vuokrahuoneistojen vilitysliikkeistd (1075/2000,
vilitysliikelaki). Lisdksi kiinteistonvilitysliikkeitd koskee niille nimenomaisesti suunnattu
ohje hyvisti vilitystavasta. Sdddosten ja ohjeen perusteella madritelldin muun muassa
kiinteistonvilitysliikkeen ja kiinteistonvélittdjan velvollisuudet ostajaa kohtaan, kuten
esimerkiksi KiintVAlL 7.1 §:n mukainen velvollisuus suorittaa vilitystehtidva hyvaa
vilitystapaa noudattaen. Keskeinen sddnnds tdssé yhteydessd on myos KiintValL 9 §, jonka
mukaan kiinteistonvélittdjalla on tiedonantovelvollisuus toimeksiantajan lisdksi myos

toimeksiantajan vastapuolelle eli ostajalle.

Ostajan tiedonsaantioikeuden kannalta ongelmalliseksi saattaa muodostua se seikka, ettd
Hyvin kiinteistovilitystavan ohjeen mukaisesti vélitysliike ei kuitenkaan “’saa automaattisesti
antaa isdnnoitsijantodistusta liitteineen esittelyssa kaikille kdvijoille taikka sdhkdpostitse sitd
pyytéville, vaan ainoastaan ostotarjouksen tekemisté harkitseville”. Vastaavasti mydskédn
kiinteiston asiakirjoja eli lainhuutotodistusta, kiinteistorekisteriotetta ja rasitustodistusta ei saa
automaattisesti antaa esittelyn kaikille kévijdille.®* On siten huomioitava, etti vaikka

myyntiesite ja myyntihinnasto ovat yleensd helposti ostajan saatavilla, tietoa valinnaisen

%9 Lain esitdiden mukaan uuden asunnon kaupassa vallitsee 1ihes siinndnmukaisesti kuluttaja-
elinkeinonharjoittaja-asetelma”, minka vuoksi kuluttajan asemaa on suojattava pakottavin sdannoksin.
Pakottavuus ulottuu sekd 4 luvun sopimusoikeudellisiin sddnnoksiin ettd 2 luvun sddnnoksiin osakkeenostajan
suojaamisesta rakentamisvaiheessa. Ks. HE 14/1994 vp, s. 38.

6 Lain esitdiden mukaan “usein tiedon vaikutus kauppaan voi ilmeti siten, ettd voidaan olettaa sen vaikuttaneen
sithen kauppahintaan, jonka ostaja on ollut valmis asunnosta maksamaan. Myds myyjén edustajan antamat tiedot
ja toisaalta laiminlyonti antaa tietoja ulottuvat AsuntoKL 5 luvun 15 §:n mukaiseen myyjan virhevastuuseen.
Siten myyjé vastaa mm. kdyttdimansa kiinteistonvalittdjan antamista tiedoista ja laiminlydnneistd antaa tietoja.
Toisaalta kiinteistonvalittdjalld on ostajaan ndhden my0s itsendinen korvausvastuu. Ks. HE 14/1994 vp, s. 94.

81 AOYL 7 luvun 27 §:ssi on eritelty tiedot asunto-osakeyhtidsti ja sen tilasta, jotka isénnditsijintodistuksesta
on kaytava ilmi.

62 Ohje hyvisti vilitystavasta 12.9.2023, s. 57-58.
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vuokratontin sopimusjirjestelyiden yksityiskohdista voi kdytdnndssi olla hyvin vaikeaa tai
viahintddnkin haasteellista saada. Selvéa on, ettei tietoja saa pelkdstddn osallistumalla
asuntoesittelyyn, vaan esittelyssa pitdd konkreettisesti tuoda esiin kiinnostus mahdollisen
ostotarjouksen esittimiseen. Tietojen antamisen rajausratkaisu pohjautuu erityisesti EU:n
yleiseen tietosuoja-asetukseen (2016/679, GDPR). Se sdéntelee henkilGtietojen kisittelya

yhdessi henkilGtietolain kanssa, ja on siten vaikuttanut ohjeistuksen kohdan sisaltoon.
3.3 Tonttimuodon markkinointi

Uutisoinnin perusteella ostajalle kuitenkin on usein epéselvdd, mikd on valinnainen
vuokratontti ja miten tonttimuoto tosiasiallisesti hinen asemaansa osakkeenomistajana tulee
vaikuttamaan. Ostajalla on usein vaikeuksia hahmottaa asunnon todellista kauppahintaa
sopimusehtojen ja markkinoinnin perusteella.®® Markkinointimateriaali kuitenkin muodostaa
ostajalle kuvan myyntikohteesta ja luonnollisesti siten vaikuttaa osaltaan lopullisen
ostopddtoksen syntymiseen. Siten on mielesténi perusteltua arvioida, millaisena valinnaisen
vuokratonttimuodon markkinointi niyttiytyy ostajalle myyntikohteesta annettujen tietojen
valossa. Tarkastelen kuitenkin ensin KRIL:n 14 vuotta sitten tekemaa ratkaisua sekd
kuluttaja-asiamiehen tuoreempia kannanottoja, jotka koskevat uudisasuntojen puutteellista
verkkomarkkinointia. Lopuksi peilaan ratkaisua sekd suositusta esimerkkeind toimiviin

markkinointimateriaaleihin.

KRIL otti ratkaisussaan kantaa myyjin tiedonantovelvollisuuden laajuuteen valinnainen
vuokratontti -jdrjestelyssd. Asunto-osakkeen ostaja oli saanut virheellisti tietoa tontin
madrdosan lunastusmaksun méédrdytymisestd ja vaati siten myyjaltd 2 867 euron
hinnanalennusta kauppahinnasta. KRIL totesi, ettd myyntiesitteeseen ei ollut kirjattu tietoa
lunastushinnan médrdytymisperusteista eikd sen tarkistusajankohdasta. Ostajalle annettiin
kuitenkin mahdollisuus tutustua yhtidjirjestykseen, mutta ei maanvuokrasopimukseen.
KRIL:n mukaan ostajalla tulee olla oikeus luottaa myyntiesitteen tietoihin, ja myyjén
velvollisuus on varmistaa, ettd asunnosta annetut tiedot ovat ajan tasalla indeksikorotusten
myd6td. Myyjé oli siten laiminlyonyt tiedonantovelvollisuutensa. KRIL kuitenkin totesi, ettd
lunastusmaksu ei kuulunut kauppahintaan, silld ostajalla on halutessaan mahdollisuus, ei

velvollisuus, lunastaa osuutensa tontista. Lisdksi lunastusoikeus ei ollut sidottu

63 Asuntokauppaan on levinnyt ikdvé ilmi6 — Tonttitiedoilla pelaaminen on mennyt niin pitkélle, ettd kaikki
rakentajatkaan eivét sitd hyvéksy. Rakennuslehti 24.3.2022.
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lahitulevaisuuteen, joten ostajalle ei aiheutunut akuuttia maksuvelvoitetta. Néin ollen myyjin
tiedonantovelvollisuuden laiminly6nnill4 ei ollut vaikutusta kauppaan, eikd kaupan kohteessa

siten voitu katsoa olevan virhetta.

Ratkaisu on tehty vuonna 2009, eiké tuoreempaa kannanottoa ratkaisun muodossa ole
KRIL:ssa sen jdlkeen tehty. Ratkaisua on mahdollista nykytiedon valossa kritisoida, silld
kaikkien valinnainen vuokratontti -jirjestelyiden kohdalla ostajalla ei ole tosiasiallista
mahdollisuutta vaikuttaa lunastusajankohtaan. Siind mielessé perustelu, jonka mukaan ostajan
el tarvitse lunastaa osuuttaan maapohjasta, ei valttimaétti ole kaikkien jarjestelyiden kohdalla
kestdva eikd ndin ollen yleistettidvissd. Toisaalta, kuten edelld kidsitellyn ennakkotapauksen
KHO 2016:6 yhteydesséd A valituksessaan totesi, ei Valtiokonttori katsonut lunastusmaksun
suorittamista asunto-osakkeen ostoon liittyvand tapahtumana, vaan myonsi takauksen
ainoastaan asuntoon kohdistuvaan lainaan. Siind mielessd KRIL:n perustelu siité, ettd
lunastusmaksu ei kuulunut kauppahintaan, oli utudemman oikeuskaytdnnon kanssa linjassa.
Ratkaisussa kuitenkin todetaan selvésti myyjén laiminlydneen tiedonantovelvollisuutensa
tdyttdmisen, vaikka laiminlyontié ei tapauksen seikkojen valossa katsottukaan virheeksi

kaupan kohteessa.

KRIL pédtyi vuonna 2009 edelli esitettyyn ratkaisuun, mutta kuluttaja-asiamies on sittemmin
ndhnyt tarpeelliseksi puuttua virheelliseen ja kuluttajaa herkésti harhaanjohtavaan ja
puutteelliseen valinnaisen vuokratonttimuodon markkinointiin antamalla suosituksensa

1.9 Suosituksessa on erikseen nostettu

uudisasuntojen verkkomarkkinoinnista vuonna 202
esille valinnainen vuokratonttimuoto olennaisten tietojen selkeén esittdmistavan vaatimuksen
yhteydessd. Suosituksen mukaan uudisasuntojen olennaiset taloudelliset tiedot on ilmoitettava
selkedlld tavalla. Olennaisiin tietoihin kuuluu niin velattoman ja myyntihinnan ilmoittaminen
kuin valinnaista vuokratonttia koskevat taloudelliset tiedot. Suosituksen mukaan markkinoijan
on erityisesti lunastushinnan ja tontinvuokravastikkeen esittimistavalla varmistettava, ettei

ostajalle synny virheellistd kdsitysta siitd, ettd sekd lunastushintaa ettd tontinvuokravastiketta

el tarvitse maksaa. Lisdksi myynti-ilmoituksessa on suosituksen mukaan esitettdva ostajan

64 Kuluttaja-asiamiehen mukaan valinnaiseen vuokratonttimuotoon liittyvisté taloudellisista riskeisti ei kerrota
riittdvan selkedsti. KK'V:n sivustolle onkin sittemmin ilmaantunut kuluttajille suunnattu tietopaketti valinnaisesta
vuokratontista. Ks. Uudisasuntojen verkkomarkkinointi. 1.6.2021; Kuluttaja-asiamiehelti suositus
uudisasuntojen markkinointiin verkossa. Kilpailu- ja kuluttajavirasto 22.6.2021; Asunto valinnaisella
vuokratontilla. Kilpailu- ja kuluttajavirasto 12.12.2021.
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tosiasiallisesti maksettavaksi tuleva tdsmallinen lunastushinta tai mikali se ei ole tiedossa, on

ilmoituksessa esitettava siitd todenmukainen arvio.

Kuluttaja-asiamiehen tuorein valinnaista vuokratonttia koskeva kannanotto on kuitenkin
viime vuoden lopulta, kun se aluehallintovirastojen kanssa yhteistyossé kartoitti rakennus- ja
kiinteistonvilitysliikkeiden verkkomarkkinointia uudiskohteiden osalta.®> Kartoituksen
tarkoituksena oli selvittdd, miten hyvin rakennus- ja kiinteistonvilitysliikkeet ovat
noudattaneet kuluttaja-asiamiehen vuonna 2021 antamaa suositusta. Kartoituksen perusteella
ilmeni, ettd yritysten toiminnassa on parannettavaa: erityisend kehityskohteena nayttaytyivat
uudisasunnoista annettavien tietojen suppeus seké tietojen esittimistapa. Kartoituksessa
todetaan, etté joko pakollisia taloudellisia tietoja ei ilmoitettu lainkaan tai tiedot olivat
“hajallaan omissa tiedostoissaan tai linkkien takana”. Airitapauksena jotkut yritykset
ilmaisevat sivustoillaan, ettd myyntikohteen tiedot annetaan ainoastaan erillisen pyynnén

perusteella.

Markkinoinnissa houkuttimena kaytettiin myds ostajalle tarjottavia erilaisia etuja, kuten hoito-
tai pddomavastikkeen vastikevapaata ajanjaksoa. Vastikevapaa ajanjakso voi tuntua ostajasta
todella houkuttelevalta, mutta osaltaan herkisti himértis asunnon todellista kauppahintaa.®
Kartoituksen perusteella valvontaa tullaan jatkamaan myo6s kuluvan vuoden aikana
aluehallintovirastojen toteuttaman valvontakampanjan muodossa. Kuluttaja-asiamiehen
uusimpien kannanotot ovat selkeésti jyrkempid kuin KRIL:n ratkaisu noin 14 vuotta aiemmin,
eikd ratkaisun lopputulokseen todennékoéisesti endd uuden suosituksen perusteella 2020-
luvulla paadyttéisi. Toisaalta ratkaisu on vanha, ja kun valinnainen vuokratonttimuoto on
sittemmin yleistynyt, on luonnollista, ettd tarkastelun painopistekin muuttuu ajan mukana
erityisesti, kun tonttimuotoon liittyvistd ongelmista on uutisoitu runsaasti nimenomaisesti

kuluttajan kannalta.
3.3.1 Myyntiesitteet

Taustatietona kerrottakoon, ettd toinen myyntikohteista sijaitsee Turussa, ja toinen
Helsingissd.” Kummankin kohteen myyntiesitteen ulkoasu on moderni ja ostajaa

houkutteleva. Turun kohteen myyntiesitettd oli hankalaa saada, silld se piti erikseen pyytdd

65 Kuluttaja-asiamies ja aluehallintovirastot: Uudisasuntoja markkinoidaan puutteellisilla tiedoilla. Kilpailu- ja
kuluttajavirasto 29.11.2023.

% Salmela — Normo 2021, s. 8.

7 Asunto Oy Turun Herttua; Asunto Oy Helsingin REDIn Majakka.
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kiinteistonvilitysliikkeen edustajalta. Esitteessé ei ole mitddn mainintaa siitd, ettd yhtio
sijaitsee valinnaisella vuokratontilla. Sitd seikkaa ei siten ainakaan ole haluttu ostajalle
nimenomaisesti ennakkomarkkinoinnissa korostaa, eikd myyntiesitetta ole siksi tarpeen
analysoida timén enempad. Helsingin kohteen myyntiesite antaa ostajalle tiedon siitd, ettd
kyseessé on valinnainen vuokratontti -kohde. Jo myyntiesitteessd on yksildity, etti tontti on
yhteisomistuksessa ja kerrottu lyhyesti ostajan lunastusmahdollisuudesta. Toisaalta asiaa ei
ole avattu sen tarkemmin, eikd valinnaisen vuokratontin késitettd Turun kohteen tapaan

madritelty.

Turun kohteen myyntiesitteeseen kuului myyntihinnasto erillisend tiedostona.
Myyntihinnaston kohdalla huomio kiinnittyy vékisinkin sen ulkoasuun; hinnasto on laadittu
niin pienelld ja epéselvilla fontilla, ettd saadakseen siitd kunnolla selvdd, on kaytettdva
tietokoneen ldhennystydkalua. Myyntihinnastossa on asunto-osakkeiden listauksen jilkeen
kerrottu, ettd asunto-osakeyhtion “hallitsema tontti on valinnainen vuokratontti” ja ”tontin
omistaa — [t]onttirahasto”. Oikeusoppineelle on selvéi, mitéd tontin hallinta ja omistus
tarkoittavat, mutta asunto-osakkeen ostaja ei vélttdmatta ole selvilld asiasta. Erityisen
huomionarvoista on kuitenkin, ettd valinnaisen vuokratontin késitettd ei ole varsinaisesti
avattu, joten ostaja jad vaistimatti asiassa epétietoiseksi, ellei ota asiasta tarkemmin selvia.
Myyntihinnastossa on kuitenkin toisaalta yksiloity varsinaisen lunastusmenettelyn
yksityiskohtia melko tarkasti. Aluksi esimerkiksi suoraan todetaan, ettd huoneistokohtainen
osuus vuokranantajan omistaman tontin midrdosan lunastushinnasta ei sisélly huoneiston
velattomaan hintaan”. My0s lunastushinnan maardytymistd on kéasitelty melko perusteellisesti,
ja tontinvuokravastikkeen médran muodostumisestakin on annettu yksityiskohtaisesti tietoa.
Arvio tontinvuokravastikkeen miérédstd on myds eritelty muiden vastikkeiden esittelyn ohella,
ja tissd yhteydessd asianmukaisesti kerrottu, ettd “tontinvuokravastikkeen maksaminen ei

vihennd huoneistokohtaista tontin lunastushintaa™.

Huomioni kiinnittyi kuitenkin yhteen melko keskeiseenkin yksityiskohtaan ostajan kannalta.
Hinnastossa todetaan, ettd ”ostajan maksettavaksi tulevat mddrdosan lunastushinnan lisdksi
kiinteiston maérdosan kaupasta yhtiolle aiheutuvana kustannuksena syntyvit kiinteistokaupan
varainsiirtovero, kaupanvahvistajan palkkio mahdollisine matkakuluineen,

lainhuutokustannus, kiinnitysten purkamisesta aiheutuva kustannus seké lisdksi
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isinndintitoimiston perimit kustannukset sekd mahdolliset notariaattipalkkiot”.%® Edelld
esitellyn ennakkoratkaisun KHO 2016:6 perusteella varainsiirtoverovelvollisuus on asunto-
osakeyhtiolld, el osakkeenomistajalla. Niin ollen varainsiirtoveron kohdistaminen asunto-
osakkeen ostajalle ei ole nykyisen oikeustilan mukainen®® ratkaisu, ja siten
kyseenalaistettavissa. Toki varainsiirtovero tulee vilillisesti osakkeenomistajien
maksettavaksi asunto-osakeyhtion vastikejdrjestelmén kautta. Muutkin myyntihinnastossa
tésséd yhteydessa luetellut kustannukset ovat ndhdikseni sen laatuisia, jotka kuuluvat
luovutuksensaajan maksettaviksi, ja siten mahdollisesti analogisesti rinnasteisia
varainsiirtoverovelvollisuuden kohdentumisratkaisun kanssa. Edelld todetun mukaisesti téssi
tapauksessa nimenomainen luovutuksensaaja on asunto-osakeyhtio, joten luovutuksesta
aitheutuvien kustannusten kohdistaminen osakkeenomistajalle vaikuttaa varainsiirtoveron

tapaan kysymyksid herittelevilti ratkaisulta.
3.3.2 Myynti-ilmoitukset

Ensimmadinen myynti-ilmoituksessa mainostettu myyntikohde sijaitsee Turussa, ja toinen
Tampereella.”® Turun kohteen myynti-ilmoituksessa ei asunnon perustietojen ohessa mainita
kohteen sijaitsevan valinnaisella vuokratontilla, mutta hintatiedoissa tontin omistusmuodoksi
on merkitty valinnainen vuokratontti. Tiedon perdédn on muun myynti-ilmoituksen ulkoasun
mukaisesti liitetty 1-kirjain. Kun hiiren kursorin ohjaa kirjaimen piaille, ndkyviin tulee teksti,
jonka mukaan “valinnainen vuokratontti tarkoittaa, ettd sinulla on mahdollisuus joko lunastaa
eli ostaa osuutesi tontista tai maksaa kuukausittaista tontinvuokravastiketta”.
Tontinvuokravastikkeen méérd on eritelty hintatietoihin, ja samaan tapaan i-kirjaimen alla
todetaan, ettd ”’jos maksat tontinvuokravastiketta, sinun ei tarvitse maksaa tontin
lunastushintaa”. Sindnsd myynti-ilmoituksessa ilmaistaan myyntikohteen sijaitsevan
valinnaisella vuokratontilla, mutta tarkemmat tiedot tonttimuodon maéritelmésta eivét ole
potentiaaliselle ostajalle 1ahtokohtaisesti ndkyvissd. Havainto tukee kuluttaja-asiamiehen ja

aluehallintovirastojen tekemén kartoituksen tuloksia.

%8 Tisséd yhteydessi on eritelty myds kyseisten kustannusten hinta-arviot myyntihinnaston laadinta-ajankohdan
hetkella.

% Myos Verohallinto ohjeistaa sivuillaan, ettd varainsiirtoverovelvollisuus on valinnaisen vuokratontin kohdalla
asunto-osakeyhtiolld, ei osakkeenomistajalla. Ks. Taloyhtid maksaa varainsiirtoveroa valinnaisen vuokratontin
lunastamisesta. Verohallinto 11.3.2021.

70 Asunto Oy Turun Station East A41 3H+KT; Asunto Oy Tampereen Niemenrannan Preludi 3H+K+S.
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Turun kohteen myynti-ilmoitus on kartoituksen valossa selvésti puutteellinen, kun olennaiset
taloudelliset tiedot eivit ole automaattisesti ndkyvissi ja siten ostajan tiedonsaanti riippuu
hinen aktiivisuudestaan ja ymmarryksestdin. Valinnaisen vuokratontin késite on avattu
ostajalle mielestdni hieman paremmin kuin myyntihinnastoissa. Lunastuksen késite on myos
madritelméssi avattu ostajalle, miké voidaan katsoa positiiviseksi seikaksi. Kuitenkin myynti-
ilmoituksen ongelmallisin kohta liittyy tontinvuokravastikkeen mééran yhteydessa
nakymattomissd olevaan tietoon. Siind ei ole tuotu lainkaan esiin sitd yksityiskohtaa, ettd
tontinvuokravastikkeen maksaminen ei pienenné tontin méédrdosan lunastushintaa. Toki on
huomioitava, ettd kohteen myyntihinnasto ja myynti-ilmoitus ovat erillisid markkinoinnin
muotoja, ja ostaja yleensd saa myyntihinnaston itselleen pyytdmalla sitd kiinteistonvalittdjalta

etukdteen tai viimeistddn kohteen esittelytilaisuudessa.

Tampereen kohteen myynti-ilmoituksessa on ilmoitettu, ettd myyntikohde sijaitsee
valinnaisella vuokratontilla. Tietoa ei tosin ole erityisemmin korostettu, silld se on kerrottu
vasta pitkdn myynti-ilmoituksen loppupuolella taloyhtion tietojen yhteydessd. Kaytto- ja
luovutusrajoitusten ilmoittamisen yhteydessé todetaan, ettd taloyhtion tontti on vuokrattu
Suomen Osatontti Ky:1td”, ja ettd “myytévi huoneisto on maksanut tonttiosuuden ja
vapautunut tontinvuokravastikkeen maksamisesta suorittamalla siitd tonttiosuuden
lunastushinnan yhtidlle”. Lopuksi ostajalle kerrotaan, ettd tdman myytdvén asunnon tontti on
oma”. Lisdksi asunnon kuvauksessa sanotaan, ettd ’tdmén asunnon tontin osuus maksettu,
asunnolla on oma tontti”. Myynti-ilmoituksesta ilmenee, ettd edellinen asunto-
osakkeenomistaja on lunastanut osuutensa tontista. Asia ilmaistaan kuitenkin mielestini
harhaanjohtavalla tavalla, silld asunnolla ei kdytdnndssd ole omaa tonttia, kun se kuuluu
yhtidlle. Tampereen kohteen myynti-ilmoituksen tilanne on siind mielessi erilainen kuin
Turun, ettd sen kohdalla ostajan ei endé tarvitse maksaa tontinvuokravastiketta tai
vaihtoehtoisesti lunastusmaksua. Myynti-ilmoituksessa esitetyt tiedot voisi kuitenkin ilmaista

selkedmmin.
3.4 Johtopaatokset

Uutisoinnin perusteella ostaja ei usein tiedd, miké on valinnainen vuokratonttimuoto ja miten
se vaikuttaa hinen asemaansa tulevana osakkeenomistajana. Asunto-osakkeen ostaja on
valinnaisen vuokratontin sopimusjérjestelyistd ulkopuolinen taho, ja hinen ndkdkulmastaan
kysymys on AsuntoKL:n sdénteleméstd asuntokaupasta. Valinnaisen vuokratonttimuodon

kohdalla ostajan kannalta merkityksellisimmat lain sddnnokset koskevat ostajan suojaamista
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rakentamisvaiheessa sekd uuden asunnon kauppaa. Markkinoinnista on usein vastuussa
kiinteistonvilitysliike, jolla on velvollisuus antaa riittdvét tiedot myyntikohteesta myos
toimeksiantajan vastapuolelle eli ostajalle. Ostajan kuitenkin saattaa kdytanndssd vaikeaa
saada tietoja esimerkiksi isdnnoitsijantodistuksesta, ellei hdn harkitse ostotarjouksen

esittdmista.

Valinnaisella vuokratontilla sijaitsevan myyntikohteen todellista kauppahintaa voikin olla
erindisten piilokulujen vuoksi hankalaa hahmottaa etenkin, mikdli myyntiesitteissa ei eritelld
ostajalle koituvia olennaisia taloudellisia kustannuksia riittavélla tarkkuudella. Kun ostaja ei
hahmota, misté lopullinen kauppahinta muodostuu, hinen kykynsa arvioida kykyéan selviytyd
kustannuksista vastaavasti hdmartyy. Liséksi suuri yhtidlainaosuus yhdessa valinnaisesta
vuokratonttimuodosta koituvien kustannusten kanssa saattaa “nakertaa” merkittdvésti asunnon
vakuusarvoa ja vaikuttaa siten asunto-osakkeen vakuuskayttoon. Toisaalta jérjestelyn
alkuperdinen tarkoitus on rahoittaa ostajan asunto-osakkeen hankintaa uudiskohteesta, minké
voidaan katsoa ajavan ostajan etua. Parhaassa tapauksessa ostajalla onkin mahdollisuus
hankkia itselleen uudiskohde, jonka kauppahinta niyttdytyy matalampana kuin

keskiméaaridinen markkinahinta.

KRIL antoi 14 vuotta sitten ratkaisun valinnaisen vuokratonttimuodon markkinoinnista.
Kuluttaja-asiamies kiinnitti huomioita jirjestelyn ongelmakohtiin kuluttajan nikékulmasta ja
péétti puuttua valinnaisen vuokratonttimuodon virheelliseen ja harhaanjohtavaan
markkinointiin antamalla suosituksensa uudisasuntojen verkkomarkkinoinnista vuonna 2021.
Tuorein kuluttaja-asiamiehen valinnaista vuokratonttia koskeva kannanotto on viime vuonna
yhdessa aluehallintovirastojen kanssa toteutettu kartoitus, jossa arvioitiin kuinka tunnollisesti
rakennusliikkeet ja kiinteistonvalitysliikkeet noudattavat vuonna 2021 annettua suositusta.
Tulosten perusteella yritysten toiminta ei usein ollut suosituksen mukaista, joten
parannettavaa 10ytyi. KRIL:n ratkaisun ja kuluttaja-asiamiehen kannanottojen lisdksi
tarkastelin valinnaisen vuokratonttimuodon markkinointia “ostajan silmin” analysoimalla
kahta myyntiesitettd ja kahta myynti-ilmoitusta. Analysoinnin tulokset tukevat vuonna 2023
tehtya kartoitusta. Markkinointimateriaalin ulkoasussa ja tietojen esittimistavassa on

kehitettdvad nimenomaisesti ldpindkyvyyden nékokulmasta.



26

4 Valinnaisen vuokratontin yleiset opit

4.1 Johdanto

Valinnainen vuokratontti -jarjestelystd on 16ydettiavissa runsaasti yleisid oppeja, joista
muodostuu jérjestelyn perusjuridiikka. Tyyppitapauksena rakennusliike uudisrakentaa
omistamansa rakennuksen, asunto-osakeyhtion, valinnaiselle vuokratontille. Asunto-
osakeyhtion yhtidjarjestyksen, vastikejirjestelmén ja osakkeenomistajan oikeusaseman
avaaminen hahmottaa niin vuokramiehend toimivan yhtion myds osakkeenomistajan
oikeudellista asemaa jirjestelyssé. Erds keskeisimmistd jarjestelyn sopimuksista on
maanvuokrasopimus eli vuokrasopimus asunto-osakeyhtion hallinnoiman rakennuksen alla
sijaitsevasta tontista. Maanvuokraustoimintaa siéntelevin MVL:n jérjestelyyn soveltuvien
sddannosten systematisointi on siten valttdmitonta. Kiinteistonkaupan esisopimuksella
jarjestelyn osapuolet sitoutuvat ennalta tontin méérdosien lunastamiseen. Olennaista on siten
tarkastella niitd MK:n sdédnndksid, jotka sddntelevit kiinteistonkaupan esisopimuksen muotoa
ja sitovuutta. Toisaalta koska MK:n sddntely on esisopimusten osalta melko niukkaa, on
analyysissé turvauduttava myds lain esitoihin ja oikeuskdytdntoon. Ensimméisen osuuden
lunastuksen seurauksena vuokramiehend toimivan asunto-osakeyhtion ja vuokranantajan
vilille syntyy yhteisomistussuhde. Sopimuspuolet ovat varautuneet sopimusjérjestelyissi
yhteisomistussuhteen syntymiseen solmimalla hallinnanjakosopimuksen, jonka kirjaaminen
ensimmadisen lunastuksen myoti aikaansaa sivullissitovuuden. Etenkin, kun jérjestely on
kiinteistooikeudellinen rahoitusjérjestely, oman kysymyksensd muodostaa sopimuskohteen
vakuuskdytto. Vakuuskysymyksid voi ldhestyd monesta eri ndkokulmasta; asunto-
osakeyhtion, yhtion perustajaosakkaan, rakennusliikkeen, vuokranantajan ja

osakkeenomistajan.
4.2 Asunto-osakeyhtio

Valinnainen vuokratontti -jdrjestelyssé valinnaiselle vuokratontille rakennetaan uudiskohde,
jonka perustajaosakas rekisterdi asunto-osakeyhtioksi. Asunto-osakeyhtié on AOYL 1:6.1 §:n
1 mukaan osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkild, joka syntyy, kun yhtio

rekisterdidiin.”! AOYL 1:1.1 §:n mukaan lakia sovelletaan kaikkiin osakeyhtidihin, jotka on

"1 'Yhtion perustamisesta ja rekisterdinnistd sdddetiin AOYL 12 luvussa. AOYL 12:1.1 §:n mukaan asunto-
osakeyhtion perustamiseksi on laadittava kirjallinen perustamissopimus, jonka kaikki osakkeenomistajat
allekirjoittavat. Perustamissopimukseen on 12:7.2 §:n mukaisesti otettava tai liitettdva 1 luvun 13 §:ssé
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rekisterdity Suomen lain mukaisesti asunto-osakeyhtioind, jollei muussa laissa sdddetd toisin.
Asunto-osakeyhtiollad tarkoitetaan AOYL 1:2.1 §:n mukaan osakeyhtioté, jonka
yhtidjarjestyksessd méératty tarkoitus on omistaa ja hallita véhintddn yhtd sellaista rakennusta
tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli
puolet on yhtidjarjestyksessd madritty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi
asuinhuoneistoiksi. Téyttddkseen asunto-osakeyhtion méairitelmén lain ndkdkulmasta on
riittdvaa, ettd asunto-osakeyhtio omistaa ja hallitsee rakennusta tai sen osaa. Valinnainen
vuokratontti -jarjestelyssd vuokranantajan omistamalle maalle rakennettu asuinrakennus on
asunto-osakeyhtion omistama ja hallinnoima irtain esine, toisen maalla sijaitseva rakennus.”?
Maapohjaa, jolla asunto-osakeyhtion rakennus tai sen osa sijaitsee, ei sen ndin ollen tarvitse
omistaa. Maapohjan kuitenkin tulee olla asunto-osakeyhtion hallinnassa esimerkiksi
maanvuokrasuhteen perusteella.”® Lainkohdan 2 momentin mukaan asunto-osakeyhtion
jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeenomistajien kanssa oikeuden hallita
yhtidjarjestyksessd madrattyd huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta

rakennuksesta tai kiinteistosta.”*

Lain esitdiden mukaan asunto-osakeyhtidlaista ilmenee asunto-osakeyhtion padasiallinen
tarkoitus, ”osakkeenomistajien asumistarpeiden tyydyttaminen” AOYL:n sddnndsten ja
yhtigjarjestyksen mukaisesti siten, ettd “asuminen voidaan jarjestdd osakkeenomistajien
kannalta mahdollisimman tehokkaasti, turvallisesti ja riittivisti ennakoitavalla tavalla”.”
Tarkoituksensa toteuttamiseksi asunto-osakeyhtio huolehtit AOYL 1:5.1 §:n mukaan
hallinnassaan olevien kiinteistdjen ja rakennusten pidosta siten kuin asunto-osakeyhtidlaissa

sdddetddn ja yhtijarjestyksessd madritdan. Pykdlan 3 momentin mukaan kiinteiston ja

tarkoitettu yhtidjarjestys. AOYL 12:7.1 §:n mukaan yhti6 on ilmoitettava rekisterditdviksi kolmen kuukauden
kuluessa perustamissopimuksen allekirjoittamisesta tai yhtion perustaminen raukeaa. Ks. myds Furuhjelm ym.
2019, s. 49-50.

72 Kartio — Tammi-Salminen teoksessa Saarnilehto ym. 2012, Varallisuusoikeus, IV Esineoikeus — 2. Esineet ja
omaisuus — Esineet — Irtaimet esineet — Toisen maalla sijaitseva rakennus; Mikkola 2017, s. 17.

3 HE 24/2009 vp, s. 48. Ks. my6s Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019, s. 12.

* Asunto-osakeyhtion tunnusmerkkejé ovat siten yhtiomuoto, tarkoitus omistaa ja hallita rakennusta tai sen osaa
ja se, ettd yli puolet huoneistosta on osakashallinnassa ja asumiskéytdssd. Ks. Furuhjelm ym. 2019, s. 30.

5 HE 24/2009 vp, s. 19 ja 25. Osakkaanomistajien asumistarpeiden tyydyttémiseksi asunto-osakeyhtio
tavallisesti huolehtii peruspalveluista, kuten huoneistojen ldmmityksestd, kdyttovedestd, jatehuollosta,
perinteisistid tietoliikennepalveluista (TV- ja puhelinverkkoon liittyvit palvelut) sekd varasto-, kylmasailytys-,
sauna- ja pysakointitiloista asukkaille. Ks. HE 24/2009 vp, s. 51 ja 73. Ks. my0s Jauhiainen — Jarvinen — Nevala
2019, s. 25; Furuhjelm ym. 2019, s. 44. Asunto-osakeyhtion vastuulla on AOYL 4 ja 5 luvun mukaisesti mm.
kiinteiston ja rakennusten ylldpito ja kunnossapito yhtiotd velvoittavien sddnnosten ja médrdysten mukaisesti
seki rakennusten ja kiinteiston kehittiminen yhtiokokouksen péaatosten mukaisesti. Ks. HE 24/2009 vp, s. 50.
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rakennusten rakentamisesta yhtié huolehtii siten kuin perustamissopimuksessa tai

yhtidjarjestyksessd midratdéin tai muuten sovitaan.
4.2.1 Yhtigjarjestys

Valinnaisessa vuokratonttimuodossa valinnaisella vuokratontilla sijaitsevan asunto-
osakeyhtion yhtidjédrjestykseen otetaan méérdykset tontinvuokravastikkeesta,
lunastusmenettelysti ja lunastusmaksusta. Yhtiojarjestykselld madrataan yhtiotd koskevista
asioista, kuten tontinvuokravastikkeen suuruudesta ja lunastusoikeuden kayttimisesta
valinnaisen vuokratonttimuodon kohdalla. AOYL 1 luvun 13 §:ssd on sdddetty
yhtidjarjestyksen pakottavuudesta seké sen sisdllosté siten, ettd pykdldssd on sdddetty ne
vihimmaisvaatimukset, jotka yhtidjirjestyksen tulee tiytti4.”® Niiti ovat esimerkiksi
maidrdykset yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteistdjen sijainnista ja yhtiGvastikkeen
madrddmisen perusteet. AOYL 1:13.1 §:n 1 mukaan asunto-osakeyhti6lld on yhtidjirjestys,
jossa on aina mainittava: 1) yhtion toiminimi; 2) yhtion kotipaikkana oleva Suomen kunta; 3)
yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteistdjen sijainti ja hallintaperuste; 4) jokaisen
osakehuoneiston sijainti kiinteistoll4 tai rakennuksessa, sen numero tai kirjaintunnus,
rakennusalalla yleisesti hyviksyttyjd mittaustapoja noudattaen laskettu pinta-ala seka
kayttotarkoitus ja huoneiston huoneiden lukumaéérd; 5) jarjestysnumerolla yksiloitynd mika
osake tai osakkeet (osakeryhmd) tuottavat oikeuden hallita mitdkin osakehuoneistoa; 6) yhtion
vilittdméssd hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat siten kuin 4 kohdassa
saddetddn ja muut yhtion valittomaéssa hallinnassa olevat tilat; 7) yhtiovastikkeen

madrddmisen perusteet sekd kuka maarié vastikkeen suuruuden ja maksutavan.

Yhtigjarjestykseen voidaan kuitenkin ottaa myds maarayksii, jotka ovat vapaaehtoisia, kuten
madrdyksid kunnossapitovastuun jakautumisesta asunto-osakeyhtion ja sen
osakkeenomistajien kesken.”’ Vapaaehtoiset madriykset mahdollistavat poikkeamisen lain
olettamasdénndistd, kuten hallitusten jdsenten lukumairdstd. Toisaalta maédrayksilld voidaan
myos sddnnelld tarkemmin niistd seikoista, joista ei ole otettu sdantelyd AOYL:iin. Vaikka
madrdykset ovat luonteeltaan vapaaehtoisia ja mahdollisesti poikkeavat lain sddnnoksista,

vapaaehtoistenkin méiriysten on laadittava AOYL:n pakottavien sdinndsten mukaisiksi.”®

76 Furuhjelm ym. 2019, s. 78.

"THE 24/2009 vp, s. 58. Ks. myds Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019, s. 59 ja 61; Furuhjelm ym. 2019, s. 86—
87.

78 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2019, s. 61.
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Valinnainen vuokratontti -jarjestelyssé jarjestelyn osapuolena olevan asunto-osakeyhtion
yhtidjirjestykseen otetaan madrdykset maapohjan osuuksien lunastusmenettelyn siséllostd
siten, ettd madrdysten voidaan katsoa olevan AOYL:n pakottavien sddnndsten mukaisia.
Yhtigjarjestyksen muuttamisesta sdédnnellddn 6 luvun 34 §:ssd. Lainkohdan mukaan
yhtijarjestyksen muuttamisesta péattia yhtiokokous, ja paitos yhtidjéarjestyksen

muuttamisesta on tehtdva 27 §:ssd tarkoitetulla madrdenemmistolla.
4.2.2 Hallintaoikeus huoneistoon

Osakkeenomistaja on kdytdnnodssd valinnainen vuokratontti -jarjestelyn rahoittaja. Hin
maksaa tontinvuokravastiketta tai suorittaa lunastusmaksun tontin méidraosasta.
Osakkeenomistajalla on kuitenkin luonnollisesti velvoitteiden ohella oikeuksia. Yksi
keskeisimmistd asunto-osakeyhtion osakkeenomistajalle kuuluvista oikeuksista on
hallintaoikeus huoneistoon.”” AOYL 2 luvun 1 §:n mukaan kaikki osakkeet tuottavat yhtiossi
yhtéldiset oikeudet, jollei laista tai yhtigjarjestyksestd muuta johdu. AOYL 2 luvun 2 §:n
mukaan osakkeen saajalla on oikeus kéyttda osakkeenomistajalle yhtiossd kuuluvia oikeuksia
vasta, kun hénet on merkitty 12.1 §:n 1 tarkoitettuun osakeluetteloon tai
huoneistotietojérjestelmistd annetussa laissa (1328/2018, HTJL) tarkoitettuun
osakehuoneistorekisteriin.®® Lain esitdiden mukaan yhtidti, jossa osa osakkeista ei tuota
lainkaan hallintaoikeutta, ei voida rekisterdidi asunto-osakeyhtiéni.®! Niin ollen yhtidn
kaikkien osakkeiden on yksin tai yhdessé toisen osakkeen kanssa tuotettava oikeus hallita
yhtidjarjestyksessd madrattyd huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta

rakennuksesta tai kiinteistosta.’

Osakeryhma voi siten tuottaa osakkeenomistajalle oikeuden hallita asuinhuoneiston liséksi
my0s muuta tilaa, esimerkiksi rakennuksessa olevaa varastotilaa tai tiettyd maériteltyé aluetta,
kuten autopaikkaa.®® Asunto-osakeyhtiémuoto mahdollistaa myds erilaisten
hallintaoikeuksien yhdistelmien kéyton, jolloin esimerkiksi huoneistoa ja muuta tilaa voidaan

hallita samoilla osakkeilla.®* Asunto-osakeyhtiolli ei ilman osakkeenomistajan suostumusta

" Furuhjelmin ym. mukaan osakkeiden tuottama hallintaoikeus on “merkittévin osakkaan oikeuksista. Ks.
Furuhjelm ym. 2019, s. 31.

8 T&m4 rajoitus ei kuitenkaan koske sellaista osakkeeseen perustuvaa oikeutta, jota kiytetién esittimalli tai
luovuttamalla yhtion antama erityinen todistus. Jos useat omistavat lainkohdan 3 momentin mukaan osakkeen
yhdessé, he voivat kédyttdd osakkeenomistajalle yhtiossd kuuluvia oikeuksia vain yhteisen edustajan kautta.

81 HE 24/2009 vp, s. 48. Ks. myds Furuhjelm ym. 2019, s. 31.

82 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019, s. 82.

8 Furuhjelm ym. 2019, s. 32.

8 ibid.
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ole oikeutta puuttua yhtigjarjestyksessd médrittyyn hallintaoikeuteen. Niin tilojen
pienentiminen kuin toisaalta tilojen lisiiminen vaativat osakkeenomistajan suostumuksen.®’
Ratkaisussa KKO 2012:88 kiinteistoosakeyhtion yhtidjirjestykseen ei ollut otettu hallituksen
padtosta siitd, ettd erdilld osakkeenomistajilla oli hallintaoikeus asuinhuoneiston lisdksi
erdisiin kellari- ja ullakkotiloihin. Kun yhtié my6hemmin muutettiin asunto-osakeyhtioksi,
KKO velvoitti asunto-osakeyhtion vaatimuksesta osakkeenomistaja A:n luovuttamaan

hallitsemansa kellari- ja ullakkotilat asunto-osakeyhtion hallintaan.

Poikkeuksena ovat AOYL:ssa erikseen sddnnellyt tilanteet, kuten tietyn asteisten
kunnossapito- ja muutostdiden suorittaminen osakkeenomistajan hallitsemassa
asuinhuoneistossa. Ratkaisussa KKO 1943 II 128 KKO totesi, ettd asunto-osakeyhtiolld oli
oikeus ilman osakkeenomistajan suostumusta paloviranomaisten méérayksesti suoritettavien
ullakon muutostdiden yhteydessé jarjestdd ullakkokomerot siten, ettd komeroiden pinta-alat
pienenivit yhté paljon suhteellisesti. Osakkeenomistajalla on my0s oikeus saada
hallintaoikeutensa toteutetuksi.®® Ratkaisussa KKO 1993:139 yhti6jirjestykseen merkityt
huoneistot oli jatetty rakentamatta, koska rakennusoikeutta ei ollut. Ne osakkeenomistajat,
jotka omistivat kyseisten huoneistojen hallintaan oikeuttavat osakkeet, nostivat kanteen
asunto-osakeyhtioti vastaan. KKO velvoitti yhtion hakemaan rakennuslupaa huoneistojen

rakentamiseen, kun asemakaava ja tonttijako oli vahvistettu.
4.2.3 Yhtiokokous

Yhtiokokous on asunto-osakeyhtiomuodon péitoksentekoelin. Valinnainen vuokratonttimuoto
antaa yhtiokokoukselle periaatteellisen mahdollisuuden paéttad tontin maardosien
lunastusajankohdasta. AOYL 6 luvun 1 §:n mukaisesti padtosvalta yhtickokouksessa voidaan
lain tai yhtigjdrjestyksen perusteella uskoa yhtion hallitukselle. Lainkohdan 2 momentin
mukaan osakkeenomistajat voivat kuitenkin paittdd myos yhtiokokousta pitdmétta sille
kuuluvasta asiasta silloin, kun he ovat yksimielisid. Téllainen pdétds on kirjattava, paivattava,
numeroitava ja allekirjoitettava. Jos yhtidssd on useampia kuin yksi osakkeenomistaja,
vahintddn kahden heisti allekirjoitettava paatos. Kirjattuun padtdkseen sovelletaan muuten,

mitd yhtiokokouksen poytékirjasta saddetddn. AOYL 6:2.1 §:n toimivaltasdédnnoksen mukaan

85 Furuhjelm ym. 2019, s. 33.
86 Kasso 2014, s. 30.
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yhtidkokous paittii asioista, jotka sille AOYL:n nojalla kuuluvat.’” Yhtidjérjestyksessi
voidaan my0s maaratd, ettd yhtiokokous paittdd sellaisesta hallituksen ja isdnnditsijan
toimivaltaan kuuluvasta asiasta, josta ei muualla AOYL:ssa erikseen sdidetd.®® AOYL 6
luvun 6 §:n mukaan osakkeenomistajalla on oikeus saada yhtiokokoukselle AOYL:n nojalla
kuuluva asia yhtiokokouksen késiteltdviksi, jos hin vaatii sita kirjallisesti hallitukselta niin
hyvissi ajoin, etti asia voidaan sisillyttii kokouskutsuun.®* Saman luvun 7.1 §:n mukaan
jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus osallistua yhtidkokoukseen.”® Yhtiokokouksessa

osakkeenomistajalla on AOYL 6 luvun 25 §:n mukainen kyselyoikeus.”"

AOYL 1 luvun 9 §:n mukaan osakkeenomistajat kayttavit padtosvaltaansa
yhtiokokouksessa”. Piitokset tehdiin annettujen déinten enemmistolld, jollei laissa siddeti tai
yhtidjarjestyksessd madratd toisin. AOYL 1 luvun 10 §:n mukaan kaikki osakkeet tuottavat
yhtidssi yhtéldiset oikeudet, jollei yhtidjarjestyksessd médrita toisin. Yhtidkokous, hallitus,
toimitusjohtaja tai hallintoneuvosto ei saa tehda pdétdsté tai ryhtyd muuhun toimenpiteeseen,
joka on omiaan tuottamaan osakkeenomistajalle tai muulle’® epéoikeutettua etua yhtion tai

toisen osakkeenomistajan kustannuksella. AOYL 6 luvun 14 §:n yhdenvertaisuusperiaatteen

87 Yhtiokokouksen piitokset voivat olla piitoksen kohteesta riippuen AOYL 6 luvun 26 §:n mukaisia
enemmistopadtoksid tai 27 §:n mukaisia madrdenemmistopaatoksia.

8 T#lloin on huomattava, etti myos vahingonkorvausvastuu siirtyy pditdsvallan siirtimisen myoti
lahtokohtaisesti padtoksen tekijélle. Hallitus voi toisaalta olla yhtikokouksen tekemaista paatoksestd vastuussa,
kun se on pannut paétoksen taytintoon. Mikéli hallitus siirtdd muun kuin yleiseen toimivaltaansa kuuluvan asian
yhtidkokouksen paitettidviksi, padtdsvastuun siirto ei kuitenkaan rajoita hallituksen vastuuta. Ks. HE 24/2009
vp, s. 111-112.

8 AOYL 6:5.1 §:n nojalla osakkeenomistajilla on myos laissa sdidetyin edellytyksin oikeus vaatia yliméirdistd
yhtidkokousta. Ratkaisun KHO 1990:504 perusteella osakkeenomistajalla ei ole 1dhtokohtaista oikeutta vaatia
yliméariisti yhtiokokousta, mikéli késiteltdvéksi vaadittu asia koskee sellaista asiaa, josta yhtiokokous on jo
aiemmin tehnyt paatoksen. Mikali késitellyn asian luonne on kuitenkin uuden perusteen tai selvityksen takia
muuttunut uudeksi, ratkaisun KHO 2003:6 mukaisesti osakkeenomistajalla voi poikkeuksellisesti olla oikeus
vaatia ylimaaraistd yhtiokokousta.

% Lainkohdan 2 momentin mukaan osallistumisen edellytykseni on, ettéi osakkeenomistaja on yhtikokousta
edeltdvéni paivana (yhtickokouksen tasmdytyspdivd) merkittynd osakeluetteloon tai huoneistotietojarjestelmasta
annetun lain 4 §:ssé tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin. Osakkeenomistuksessa tdsmiaytyspéivin jalkeen
tapahtuneet muutokset eivét vaikuta oikeuteen osallistua yhtidkokoukseen eivitkd osakkeenomistajan
adnimadraan.

%! Lain esitdiden mukaan osakkeenomistajan kyselyoikeuden rajoissa yhtickokouksessa voidaan “verraten
vapaasti” keskustella esimerkiksi ”yhtion taloudelliseen asemaan ja toimintaan seké kiinteistdjen kayttoon,
kuntoon ja uudistamiseen liittyvistd asioista”. Ks. HE 24/2009 vp, s. 117.

2 AOYL 6:3.1 §:n mukaan varsinainen yhtidkokous on pidettivi kuuden kuukauden kuluessa tilikauden
padttymisestd. Yhtiojarjestyksessi ei voida méédratd muusta médariajasta.

%3 Lain esitdissi todetaan laissa siidetyn “epioikeutetun edun muulle” viittaavan mm. suorituksiin
osakkeenomistajan lahipiirille. Ks. HE 24/2009 vp, s. 54.
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mukaan yhtiokokouksessa ei saa tehdd 1 luvun 10 §:ssé tarkoitetun

yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista paitosti.”*

Osakkeenomistajan suostumus kuitenkin mahdollistaa yhdenvertaisuusperiaatteesta
poikkeamisen. AOYL 6:28.1 §:n mukaan yhtidkokous ei saa tehdd 1 luvun 10 §:ssd
tarkoitetun yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista paatostd ilman sen osakkeenomistajan
suostumusta, jonka kustannuksella epdoikeutettua etua ajetaan. Jos osakkeenomistaja on
lainkohdan 2 momentin mukaan hyvaksynyt paitoksen yhtiokokouksessa, hanen katsotaan
suostuneen siithen. Osakkeenomistaja voi suostua paatokseen myos ennen yhtiokokousta tai
sen jalkeen. Lain esitdissd todetaan, ettd yhdenvertaisuusséddnnoksen tarkoituksena on turvata

vihemmistoosakkeenomistajien oikeuksia estimélld “enemmistoosakkeenomistajien

2995 6

suosimisen vihemmistén kustannuksella™® esimerkiksi taloudellisen edun muodossa®®.
Ratkaisussa KKO 2005:83 KKO kuitenkin totesi, ettd parvekkeellisten osakehuoneistojen
lasitusty0 alensi niin merkittavasti yhtion huoltokustannuksia, ettd toimenpide oli
taloudellisesti tarkoituksenmukainen ratkaisu myos parvekkeettomien osakehuoneistojen
kannalta. Yhdenvertaisuusperiaatteen ndkdkulmasta ei siten ollut KKO:n mukaan
ongelmallista uusia rakenteita korjaamisen sijasta yhtion kunnossapitovelvoitteen

toteuttamiseksi, mikéli tehty toimenpide on tarpeellinen rakentamista koskevien vaatimusten

vuoksi tai uusimisen kustannukset eivit ylitd korjauskustannuksia.
4.2.4 Osakkeenomistajan oikeussuojakeinot

Mikali yhtiokokouksessa tehddén pddtds valinnaisen vuokratontin lunastamattomien
madrdosien lunastamisesta, osakkeenomistajalla on mahdollisuus turvautua
oikeussuojakeinoihin. Oikeussuojakeinoilla osakkeenomistaja voi ilmaista
tyytymattomyytenséd yhtiokokouksen padtokseen. Oikeussuojakeinoihin turvautuminen ei
kuitenkaan takaa sité, ettd yhtickokouksen pdétostd muutettaisiin. Toisaalta on huomattava,
ettd yhtio ei voi edes yhtiokokouksen paédtokselld lunastaa madrdosia, mikali silld ei ole
maksukykyé. Osakkeenomistajalle on AOYL:n uudistuksessa sdddetty oikeus moittia tiettyja

hallituksen péétoksid seké oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista poikkeustapauksissa. Siten

% Lain esitdiden mukaan siéinnoksessi on viittaus 1 luvun 10 §:ssi sdddettyyn yhdenvertaisuusperiaatteeseen
selvyyden ja periaatteen korostamisen takia. Ks. HE 24/2009 vp, s. 121. Ks. myds KKO 2016:43, jossa KKO
totesi, ettd yhtiokokouksen pédtos ei ollut yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen.

95 HE 24/2009 vp, s. 53. Ks. myds Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019, s. 36.

% HE 24/2009 vp, s. 54. Furuhjelm ym. mukaan yhdenvertaisuusperiaate on yksi AOYL:n keskeisimmisti
periaatteista. Ks. Furuhjelm ym. 2019, s. 55. Tarkemmin osakkeenomistajien yhdenvertaisuudesta. Ks.
Furuhjelm ym. 2019, s. 54-73.
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lakimuutos vaikutti osakkeenomistajien oikeussuojaa parantavasti.”” AOYL 23:1.1 §:n
mukaan osakkeenomistaja voi moittia yhtiokokouksen péatostd, jos: 1) asian kisittelyssé ei
ole noudatettu menettelya koskevia AOYL:n sdédnnoksia tai yhtiojarjestyksen maardyksia ja
virhe on voinut vaikuttaa paatoksen sisdltoon tai muuten osakkeenomistajan oikeuteen; taikka
2) padtds on muuten AOYL:n tai yhtidjarjestyksen vastainen. Lainkohdan 2 momentin
mukaan moitekanne yhtiotd vastaan on nostettava kolmen kuukauden kuluessa pdétoksen
tekemisestd. Jollei kannetta nosteta madrdajassa, paatosti pidetddn péatevand. Lain esitoiden
mukaan osakkeenomistaja voi kuitenkin poikkeuksellisesti vedota padtoksen mitdttdmyyteen
kolmen kuukauden méérdajan jalkeen, mikali "péaétostéd tehtdessd on pitényt havaita, ettd se on

selvisti yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen”.”

KKO:n ratkaisusta KKO 2005:65 kiy ilmi, ettd osakkeenomistajalla on lisdksi moiteoikeus,
vaikka hén ei olisi osallistunut yhtiokokoukseen. Ratkaisussa KKO totesi, ettd sinéinsa
aikanaan yhtidjirjestyksen vastainen yhtiokokouksen pédtos sitoi myohempia
osakkeenomistajia. AOYL:ssa moittimisella tarkoitetaan “’kanteella toteutettavaa paatoksen
pitemittdmyyden saattamista voimaan™.”” AOYL 23:4.1 §:n mukaan moitekanteen johdosta
annettavassa tuomiossa péadtds voidaan kantajan vaatimuksesta julistaa patemattoméksi tai sitd
voidaan muuttaa. Kantajan vaatimuksesta voidaan samalla kieltdd yhtiotd panemasta
pitemitonti padtdsti tiytintdoon. % PAitdstd voidaan muuttaa vain, jos voidaan todeta, minki
siséltdinen paidtoksen olisi pitidnyt olla. Lainkohdan 2 momentin mukaan tuomio, jolla
yhtiokokouksen pditds on julistettu pateméttomaksi tai jolla padtdstd on muutettu, on

voimassa my®s niihin osakkeenomistajiin nihden, jotka eivit ole yhtyneet kanteeseen.'°!

Moiteoikeuden ja lunastusoikeuden ohella osakkeenomistajalla on liséksi oikeus turvautua
vahingonkorvauslainsdddantoon. Lain esitdiden mukaan lakiuudistuksen tavoitteena oli se,
ettd AOYL:n sddntelemissa tilanteissa vahingonkorvausvastuu méaérdytyisi mahdollisimman
kattavalla tavalla osapuolten vilisissi suhteissa.!> AOYL 24 luvussa on sidinndkset

johtohenkilon (1 §), osakkeenomistajan (2 §), yhtiokokouksen puheenjohtajan (3 §),

%7 Lisiksi lakiuudistus lain esitéiden mukaan paransi “jossain miirin osakkeenomistajien
vaikutusmahdollisuuksia yhtion paédtoksenteossa ja mahdollisuuksia ennakoida vastikkeen maksuvelvollisuuden
kehittymisté tulevaisuudessa”. Ks. HE 24/2009 vp, s. 43.

%8 HE 24/2009 vp, s. 265.

% ibid.

100 Ks, tissd yhteydessd myos KKO 1985 I1 124, joka koski osakeyhtion pditdksen moittimista.

191 Tarkemmin moitekanteesta ja riitojen ratkaisemisesta. Ks. Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019, s. 1151-1180
jas. 1249-1259.

102 Tarkemmin osakkeenomistajan vahingonkorvausvelvollisuudesta. Ks. HE 24/2009 vp, s. 275-278.
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tilintarkastajan (4 §), toiminnantarkastajan (5 §) ja yhtion (6 §)
vahingonkorvausvelvollisuudesta aiheuttamastaan vahingosta. Siten osakkeenomistajalla on
oikeus saada vahingonkorvausta laissa sdddettyjen tahojen toimesta aiheutuneen vahingon
korjaamiseksi, mutta toisaalta hdn on my®ds itse vahingonkorvausvelvollinen yhtidlle
aiheuttamastaan vahingosta. Ratkaisussa KKO 2016:33 osakkeenomistajan vuokralainen oli
jaanyt makaamaan kylpyhuoneen lattiakaivon péélle ja aiheuttanut toiminnallaan
vesivahingon. KKO:n mukaan osakkeenomistaja ei ollut toiminut asiassa AOYL:ssa
sdddettyjen velvollisuuksiensa vastaisesti, eikd néin ollen ollut velvollinen korvaamaan
yhtidlle vahinkoa. KKO myos totesi, ettd osakkeenomistajalla ei ollut velvollisuutta varautua
vahinkoon ennalta vakuutusturvan kautta, kun asiassa oli kysymys yhtion

kunnossapitovastuulle kuuluvien rakennuksien osien vahingoittumisesta.
4.2.5 Vastikejarjestelma

Asunto-osakeyhti rahoittaa toimintaansa osakkeenomistajilta kerdttavien vastikkeiden avulla.
AOYL 3:2.1 §:n mukaan yhtiovastikkeella voidaan kattaa yhtion menot, jotka aiheutuvat: 1)
kiinteiston hankinnasta ja rakentamisesta; 2) kiinteiston ja rakennusten kiytosté ja
kunnossapidosta; 3) kiinteiston ja rakennuksen perusparannuksesta, lisdrakentamisesta ja
lisdalueen hankkimisesta (uudistus); 4) yhtion toimintaan taikka kiinteiston tai rakennuksen
kayttoon liittyvin hyddykkeen yhteishankinnasta; sekd 5) muista yhtidlle kuuluvista
velvoitteista. Jollei yhtidjarjestyksessd AOYL 3:3.2 §:n mukaan toisin maarata,
padomavastikkeella katetaan pitkdvaikutteiset menot, jotka atheutuvat kiinteiston ja
rakennuksen hankinnasta, rakentamisesta, peruskorjauksesta ja uudistuksesta. Sdanndsta
sovelletaan lain esitdiden mukaan “’sellaiseen erityiseen yhtiovastikeperusteeseen, jota

sovelletaan yhtion pitkdvaikutteisten menojen kattamiseen”.

Yhtiovastike tavallisesti jaetaan hoitovastikkeeseen ja pddomavastikkeeseen. Valinnaisen
vuokratonttimuodon kohdalla ne osakkeenomistajat, jotka eivit ole kaytténeet
lunastusoikeuttaan, maksavat hoito- ja pddomavastikkeen liséksi tontin maanvuokrakulut
kattavaa tontinvuokravastiketta. Hoitovastikkeen avulla yhtio kattaa tavanomaiset juoksevat
kulut, joita ovat esimerkiksi isdnndinti, vakuutukset sekd huolto- ja korjauskulut.
Padomavastikkeella katetaan puolestaan pitkdvaikutteiset menot, kuten rakentamis-,

uudistamis- ja peruskorjauskustannukset.!% Tyypillisimmin yhtidjérjestys sisiltii

103 Kasso 2014, s. 35.
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madrdyksen pddomavastikkeesta, jonka mukaan ’padomavastikkeella katetaan yhtion
pitkdaikaisten lainojen maksaminen”. Téllainen yhtidjarjestykseen otettu sanamuodoltaan
lavea méiriys mahdollistaa méiridyksen laajemman soveltamisen.!'**Osakkeenomistajalla on
usein yhtidjarjestyksen madrdysten perusteella mahdollisuus maksaa asunto-osakeyhtidlle
osakkeisiinsa kohdistuva osuus yhtién lainoista.'® Yhtidvastikkeen maksuperusteesta tulee

kuitenkin aina olla miiriykset yhtidjirjestyksessi.!%

Yhtion perimdd vastikkeen madraa rajoittaa siten yhtdéltd yhtion toiminnan tarkoitus,
osakkeenomistajien asumistarpeen tayttiminen. Asunto-osakeyhtion tarkoituksena ei ole
tuottaa voittoa, vaan antaa osakkeenomistajille pysyvé hallintaoikeus ja yllapitdd kiinteistdja
ja rakennuksia siten kuin laki ja yhtidjérjestys mairdd.!%’ Toisaalta myds vastikkeen
oikeudellinen luonne rajoittaa vastikkeen suuruutta. Yhtidvastike ei ole vuokraan

108 'vaan se on oikeudelliselta luonteeltaan

rinnastettava korvaus huoneiston kiyttdoikeudesta
nimenomaisesti asunto-osakeyhtion osakkeenomistajan vastuulle kuuluva osuus yhtion
menoista.!?” Siten vastiketta voidaan perii ainoastaan AOYL 3 luvun 2 §:ssi mainittujen
menojen kattamiseksi.!!® Yhtidvastikkeen tarkoituksena onkin siten kattaa kaikki ne yhtion
menot, jotka se on velvollinen suorittamaan lain, yhtidjdrjestyksen, sopimuksen taikka muun

perusteen nojalla.!'' AOYL 3:2.1 §:n 5 kohdan mukaan yhtidvastikkeella voidaan kattaa

yhtién menot, jotka aitheutuvat muista yhtidlle kuuluvista velvoitteista.

Ratkaisussa KKO 2007:15 oli kyse yhtiokokouksen pddtoksen patevyyden arvioimisesta
asiassa, joka koski kylpyhuoneiden korjauskustannusten vastikerahoittamista. KKO totesi,
ettd asunto-osakeyhtiolld on oikeus varautua tuleviin korjauskustannuksiin perimilla
yhtiovastiketta siind miirin, ettd se selviytyy vastikkeella rahoitettavista velvoitteistaan.
KKO:n mukaan vastikkeen suuruuden méaérittdminen ei aina etukiteen ole mahdollista, mika
tarkoittaa, ettd yhtiolld on oikeus etupainotteisesti kerdtd osakkeenomistajilta maaréltaan

kohtuullisen verran vastikkeita, joilla varaudutaan tulevien korjaus- ja perusparannusmenojen

104 Briit yhtidjarjestyksen miirdykset pifiomavastikkeesta mahdollistavat minki tahansa yhtion lainan
kattamisen paddomavastikkeella. Ks. Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2019, s. 184.

105 Kasso 2014, s. 35.

106 ibid.

107 Mm. vastikejirjestelmin asettamat rajoitukset rajoittavat asunto-osakeyhtion mahdollisuuksia “harjoittaa
riskipitoista toimintaa”. Vuokraustoimintaa lukuun ottamatta ilman kaikkien osakkaanomistajien suostumusta
yhtiolla ei ole oikeutta toimintaa, johon liittyy vastaava riski kuin elinkeinotoimintaan. Ks. HE 24/2009 vp, s. 51.
198 HE 24/2009 vp, s. 72.

199 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019, s. 164 ja 167.

110 Jayhiainen — Jarvinen — Nevala 2019, s. 167.

" Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019, s. 161 ja 174; Furuhjelm ym. 2019, s. 202-203.
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kattamiseen. Toisaalta KKO totesi AOYL:ssa sdddetyn osakkeenomistajan
maksuvelvollisuuden rajoituksen rajoittavan etukiteen perittdvien vastikkeiden mairéa siten,
ettd menojen ja ne kattavien vastikkeiden tulisi vastata kohtuullisen ajan kuluessa toisiaan.

Nailld perusteilla KKO katsoi yhtiokokouksen paatoksen olevan patematon.

AOYL 3:3.1 §:n mukaan yhtidvastike voidaan yhtidjarjestyksessd médriatd maksettavaksi
siten, ettd tiettyja menoja varten on eri maksuperuste tai ettd maksuvelvollisuus koskee vain
tiettyjen osakkaiden omistajia.!'? Lain esitdiden mukaan lainkohdasta ilmenee, etti “’yhtiossi
voi olla samaan aikaan kédytOssé useita eri yhtidvastikeperusteita eri menoerié varten ja ettia
joidenkin vastikeperusteiden mukainen maksuvelvollisuus koskee vain osaa
osakkeenomistajista”. Yhtiojarjestyksessd on kuitenkin AOYL 4 §:n mukaisesti riittavalla
tarkkuudella yksilditdvd muun maksuperusteen peruste ja miiri.!!* Ratkaisussa KKO 1985 11
52 yhti6jéarjestykseen oli otettu maininta lampimasta vedesti erillisend suoritettavana
korvauksena osakkeiden lukumiéran mukaisesti, ja sen suuruuden maérittdminen oli yhtion
hallituksen vastuulla. Kun yhtidjérjestys ei siséltdnyt varsinaista méaérdysta
lamminvesimaksun maksuperusteesta, KKO kumosi yhtidkokouksen pditdksen. Se perusti
paitoksensd siithen, ettd yhtidjirjestyksestd olisi pitdnyt tarkemmin ilmetd vesikulujen

jakoperuste.
4.2.6 Osakkeenomistajan maksuvelvollisuus

AOYL 3 luvun 1 §:n mukaan osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtién menojen
kattamiseksi yhtidvastiketta yhtidjarjestyksessd mairittyjen perusteiden mukaan.
Maksuvelvollisuuteen ei vaikuta se, onko huoneisto kédytossé vai ei, vaan vastiketta on
maksettava myds silloin, kun asuntoa ei voida kayttdd esimerkiksi linjasaneerauksen
vuoksi.!'* Vastikkeenmaksuvelvollisuus lakkaa vasta, kun osakkeenomistajan oikeudet
lakkaavat yleensi asunto-osakkeen omistusoikeuden luovutuksen my6ti.''> AOYL 1:6.4 §:n

mukaan osakkeenomistajat eivit kuitenkaan vastaa henkilokohtaisesti yhtion velvoitteista.

112 Yhtidjirjestyksen madrdykselld osakkeenomistajille annetaan mahdollisuus suorittaa kerralla osakkeisiinsa
kohdistuva osuus asunto-osakeyhtion lainoista. Lainaosuutensa suorittanut osakkeenomistaja vapautuu
padomalainan eli rahoitusvastikkeen maksamisesta, kun taas muille osakkeenomistajille mééritetdén
padomavastike lainan kulujen kattamiseksi. Ks. Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2019, s. 183—184; Furuhjelm ym.
2019, s. 219.

113 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019, s. 165.

114 Kasso 2014, s. 35. Jos osakehuoneistoa ei AOYL 3 luvun 5 §:n mukaan voi kéyttdd sen kéyttotarkoituksen
mukaisesti, osakkeenomistajalta perittavastd yhtidvastikkeesta on kuitenkin vdhennettiva mééra, jolla yhtion
kaytto- ja kunnossapitokulut vihenevit huoneiston kiayton estymisen vuoksi.

115 Kasso 2014, s. 36.
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Lain esitdiden mukaan “asunto-osakeyhtio on osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkil
ja sen varallisuus on erillddn osakkeenomistajien varallisuudesta”, joten “osakkeenomistajien
velkoja ei voida perid asunto-osakeyhtiolta, eikd asunto-osakeyhtion velkoja
osakkeenomistajilta”. Siten “osakkeenomistajan taloudellinen riski rajoittuu hdnen
osakkeidensa tuottaman huoneiston tai muun tilan hallintaoikeuden ja sijoitetun
pddomapanoksen menettimiseen, jollei osakkeenomistaja ole yhtidsuhteen ulkopuolella

mennyt sitoumukseen yhtion velvoitteesta”.!'6

Osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta ei siten voida pitii rajattomana'!’

, vaan se rajoittuu
vain 3:2.1 §:ssid mainittuihin maksuperusteisiin eli s3innds on tyhjentivi.!!® Ratkaisussa
KKO 2016:43 KKO totesi, ettd yhtid voi kattaa pyykkituvan kéytosta aiheutuvat maksut
vastikejirjestelmén kautta, eiki silld siten voida katsoa olevan velvollisuutta perié
kayttomaksua. Siten yhtiokokouksen pditos perid pyykkituvan kdyttomaksut vastikkeellisesti
ei ollut AOYL:n vastainen. Asunto-osakeyhtiolld on oikeus harjoittaa laajaa
tarkoituksenmukaisuusharkintaa paatoksissddn. Paatosten perusteella valikoidaan ne
toimenpiteet, joita osakkeenomistajilta kerittivilli yhtidvastikkeilla rahoitetaan.'!
Kiytannossd osakkeenomistajan maksettavaksi saattaa AOYL 3 luvun vastikesddnndsten
perusteella tulla esimerkiksi toisen osakkeenomistajan maksamattomat vastikkeet.'?°
Adritapauksena voi syntyi tilanne, jossa lainaosuutensa suorittanut osakkeenomistaja joutuu
siitd huolimatta maksamaan huomattavan suuria osuuksia kattaakseen luottotappion, joka on
syntynyt muiden osakkeenomistajien maksettaviksi tarkoitetuista lainaosuuksista ja

pidomavastikkeista. !

116 HE 24/2009 vp, s. 52. Kéytéinnossi asunto-osakeyhtid kuitenkin perii osakkeenomistajilta vilillisesti
vastikejarjestelmén kautta esim. yhtion ottaman yhtidlainan rahoitusvastikkeen muodossa. Ks. myds Furuhjelm
ym. 2019, s. 50-51.

17 Osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta rajoittaa esim. AOYL 6 luvun 31 §, jossa sdddetiifin yhtickokouksen
padtoksesti kaikkien osakkeenomistajien rahoittamasta uudistuksesta. Sddnnoksen 2 momentissa todetaan, etti
yhtiokokouksella on oikeus paittdd uudistuksesta enemmistopédidtokselld, mikali osakkeenomistajan
maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuuttoman ankaraksi. Ankaruuskriteerin lisdksi yhden viidesté ehdosta, jotka
2 momentti siséltdd, on taytyttdvd. Mikéli ndma ehdot téyttyvit, ei yhtidkokouksella ole oikeutta paattaa
uudistuksesta enemmistopéatokselld. Ks. myos HE 24/2009 vp, s. 20-21.

118 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019, s. 174.

119 ibid.

120 Yhti6ll4 on erilaisia keinoja pyrkid korjaamaan osakkeenomistajan maksulaiminlyonteji. N&itd ovat mm.
AOYL 8 luvun 2 §:n mukainen huoneiston hallintaan ottaminen ja vuokraus. Mikéli keinot eivit tuota yhtidlle
vastikkeita kattavaa vuokraa, saamatta jadneet vastikkeet yleensé saadaan keréttyd muilta osakkeenomistajilta
suurentamalla yhtiovastikkeen méaérad. Ks. Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2019, s. 174; Furuhjelm ym. 2019, s.
229.

121 Furuhjelm ym. 2019, s. 229.



38

AOYL 3:2.1 §:n mukaan yhtidjarjestyksessd voidaan méaritd, ettd osakkeen uuden omistajan
vastuuta koskevia 7 §:n sddnnoksid ja yhtiovastikkeen perintdd koskevia 8 luvun sdénndksia
sovelletaan myos silloin, kun osakkeenomistajan maksuvelvollisuus perustuu sopimukseen,
joka koskee tiettya kiinteiston tai rakennuksen kayttoon liittyvaad kiayttomaksua tai
osakehuoneistoissa kéytettdvien tiettyjen laitteiden tai muiden hyddykkeiden
yhteishankintaa.'?> AOYL 3 luvun 7 §:n perusteella uusi osakkeenomistaja vastaa edellisen
omistajan ohella timén maksulaiminlyonnista. Siten yhtidjarjestyksen madrdyksissd on
mahdollista osakkeenomistajaa sitovasti laajentaa osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta.
Toisaalta edellisen osakkeenomistajan maksamatta jaidneet pddomavastikkeet ovat uuden
osakkeenomistajan vastuulla vain kuuden kuukauden ajalta, mikd on tavanomainen uuden

omistajan vastuuaika myyjin maksamattomista vastikkeista.!?*
4.2.7 Asunto-osakeyhtion konkurssi

Osakkeenomistajan vastikkeenmaksuvelvollisuus padttyy padsidantoisesti silloin, kun hin
luovuttaa omistusoikeutensa asunto-osakkeeseen.!?* On poikkeuksellista, muttei kuitenkaan
mahdotonta, ettd asunto-osakeyhtio ajautuu konkurssiin. Asunto-osakeyhtié voidaan asettaa
AOYL 22 luvun 25 §:n mukaisesti konkurssiin, mikéli se on todettu maksukyvyttomaéksi, eiké
se siten kykene selviytyméin maksuvelvoitteistaan. Asunto-osakeyhtion konkurssin
seurauksena osakkeenomistajien vastikkeenmaksuvelvollisuus lakkaa. Tastd huolimatta
erddntyneet ja maksamattomat vastikkeet tulevat kuitenkin osakkeenomistajien

maksettaviksi.'??

Asunto-osakeyhtion konkurssimenettelyyn sovelletaan konkurssilain (120/2004, KL)
saannoksid. KL 1 luvun 1 §:n mukaan konkurssi on velallisen kaikkia velkoja koskeva
maksukyvyttomyysmenettely, jossa velallisen omaisuus kédytetdéin konkurssisaatavien
maksuun. Konkurssin tarkoituksen toteuttamiseksi velallisen omaisuus siirtyy konkurssin

alkaessa velkojien miérdysvaltaan. Kun asunto-osakeyhtion omaisuus siirtyy KL:n mukaisesti

122 Lain esitéiden mukaan [muun] maksun tulee liittyd kiinteiston tai rakennuksen kiyttoon tai huoneistoissa
kéytettdvien laitteiden tai muiden hyddykkeiden yhteishankintaan, kuten talosaunan, pesutuvan tai autopaikan
kaytostd suoritettavat maksut. Osakkeenomistajan sitoutuminen maksun suorittamiseen ilmenisi saunavuoron,
pesutupavuoron tai autopaikan varaamisena taikka vuoron tai paikan kaytédn jatkamisena yhtidjarjestyksen
muuttumisen jélkeen.” Ks. HE 24/2009 vp, s. 34.

123 Furuhjelm ym. 2019, s. 229 ja 247. Lain esitdissi ratkaisua perusteltiin silld, ettd kdyténndssi edellisen
osakkeenomistajan maksuréstit voidaan ottaa huomioon asunto-osakkeen kauppahinnassa, jolloin uusi
osakkeenomistaja ei kérsi vahinkoa edellisen osakkeenomistajan maksulaiminlyonnistd. Ks. HE 24/2009 vp, s.
76.

124 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2019, s. 166.

125 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2019, s. 167.
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konkurssipesdlle, yhtiolld ei ole endd omistusoikeutta omaisuuteensa. Omistusoikeuden
siirtymisen my0ta yhtié menettdd samalla hallintaoikeutensa ja siten myos toiminnan
tarkoituksensa, rakennuksen tai sen osan hallinnan. Vastaavasti osakkeenomistajien

hallintaoikeus huoneistoonsa lakkaa samanaikaisesti.'?®

Velallisen omaisuuden hoitamisesta ja myynnistd sekd muusta konkurssipesédn hallinnosta
vastaa tuomioistuimen mairddma pesénhoitaja. KL 3 luvun 5.1 §:n mukaan konkurssin alettua
konkurssipesddn kuuluvaan omaisuuteen ei saa kohdistaa ulosottotoimia konkurssisaatavan
perimiseksi.!?’ Lainkohdan 2 momenttia sovelletaan vastaavasti saatavan perimiseksi
madrattyihin turvaamistoimiin. Velkojen kattamiseksi velallisen omaisuus pyritdan
realisoimaan ensisijaisesti yhtion omaisuutta myymaélld. Konkurssitilanteessa
osakkeenomistaja on velvollinen luovuttamaan huoneistonsa konkurssipesén kédyttoon ilman
irtisanomisaikaa, mikili konkurssipesi niin vaatii.'?® Realisoinnin my6ti asuntojen hallinnan
lakatessa, osakeomistus kiytinndssd muuttuu arvottomaksi'?’, mutta osakkeenomistajan
asuntolainan maksuvelvollisuus pankille ei kuitenkaan lakkaa. Adrimmaéisessi tapauksessa

osakkeenomistaja menettdd asuntonsa, mutta maksaa edelleen suurta asuntolainaa pankille.

Valinnainen vuokratonttimuoto on kédytdssd nimenomaisesti uudiskohderakentamisessa.
Kuten edelld on todettu, nykyisin on tavallista, ettd pddomalainan osuus on jopa 70 prosenttia
uudiskohteessa sijaitsevan asunnon hinnasta. Suurten yhtiolainojen myo6téd asunto-osakkeen
ostaja joutuu hakemaan yhtd suuremman asuntolainan asunnon hankinnan rahoittamiseksi, ja
lisdksi hin joutuu varautumaan valinnaisesta vuokratonttimuodosta aiheutuviin
lisdkustannuksiin. Yhtion konkurssilla onkin toteutuessaan merkittdvia osakkeenomistajan
taloutta heikentdvid vaikutuksia. Lahdessa sijaitseva asunto-osakeyhtio joutui hakeutumaan
konkurssiin 530 000 euron vuokrasaatavan takia, kun maanvuokra korottui tontin
omistajanvaihdoksen seurauksena, eiki taloyhtiolld ollut varaa maksaa korotettua
tontinvuokraa. Kun asunto-osakeyhtio joutui hakeutumaan konkurssiin, osakkeenomistajat
menettivit samalla asuntonsa.'*® Asunto-osakeyhtion maksukyvyttomyys on kuitenkin ollut

valinnaisten vuokratonttien kohdalla jérjestelyn ankarista ehdoista huolimatta késittddkseni

126 ibid.

127 Ulosmittaustoimiin voidaan siten ryhtyé, mikéli yhtioté ei ole asetettu konkurssiin. Osakkeenomistaja vastaa
yhtion velasta omistamiensa osakkeiden suhteessa, joten tiytintdonpanon seurauksena hin saattaa menettia
omistansa asunto-osakkeen.

128 Jauhiainen — Jiarvinen — Nevala 2019, s. 167.

129 Kasso 2014, s. 230.

130 Asuntomarkkinoilla tehdiéin nyt tilid tonteilla — Asunnon ostaja, lue tontin vuokrasopimus tarkasti. Yle
Uutiset 26.10.2018.
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ilmeisen harvinaista. Salmelan ja Normon mukaan valinnaiseen vuokratonttiin liittyy ostajan

nikokulmasta “miti ilmeisimmin merkittivid riskeja”.!3!

4.3 Maanvuokra

Valinnainen vuokratontti -jarjestely pohjautuu muun muassa MK 14 luvun 1 §:n mukaisena
erityisend oikeutena kirjattavaan maanvuokrasopimukseen, jonka tyypillisimmin tonttirahasto
oikeuden perustajana ja rakennusliike oikeudenhaltijana keskenddn laativat. MK 14:1.1 §:n 1
kohdan mukaan kirjata saadaan sopimukseen tai muuhun oikeustoimeen perustuva toisen
omistamaa kiinteistdod koskeva vuokraoikeus tai muu kiyttdoikeus. MK 14:2.1 §:n mukaan
maanvuokraoikeuden ja muun toisen maahan kohdistuvan méairdaikaisen kayttdoikeuden
haltija on velvollinen hakemaan oikeutensa kirjaamista, jos oikeus saadaan siirtda
kolmannelle kiinteiston omistajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen

mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita.

Kirjaamista on haettava, kun kéyttooikeus on perustettu tai kun oikeudenhaltija on saanut
kayttdoikeuden luovutuksen tai muun saannon perusteella. Lainkohta perustaa siten
oikeudenhaltijalle maanvuokraoikeuden kirjaamisvelvollisuuden. Lain esitdissa
kirjaamisvelvollisuuden tarpeellisuutta perustellaan silld, ettd “maanvuokraoikeus yhdessé
alueella olevien vuokramiehen rakennusten ja laitteiden kanssa on arvoltaan verrattavissa
kiinteiston miirdalan omistusoikeuteen”. Lisdksi maanvuokrasopimukset, jotka oikeuttavat
rakentamiseen ovat yleensd pitkdaikaisia. Kirjaamisella turvataan vuokraoikeuden haltijan
oikeusasemaa, mutta toisaalta myds kolmatta, koska kirjattu maanvuokraoikeus voi olla
perustana toisten oikeuksille ja panttioikeuksille”.!*? Valinnainen vuokratontti -jérjestelyssi
asunto-osakeyhtion ja tonttirahaston vélinen maanvuokrasopimus kirjataan oikeuden

pysyvyyden ja toisaalta vakuuskéyton vuoksi.

Maanvuokraustoimintaa sddtelevd maanvuokralaki on yleislaki, jota sovelletaan
lahtokohtaisesti kaikkeen maanvuokraustoimintaan riippumatta siitd, onko vuokranantaja
yksityinen taho vai julkisyhteis6.'** MVL 1 luvun 1 §:n mukaan sopimukseen, jolla kiinteistd

tai alue annetaan madrdajaksi tai toistaiseksi vuokralle midrdasuuruista maksua vastaan, on

131 Salmela — Normo 2021, s. 8.

132 HE 120/1994 vp, s. 31.

133 Valtio ja seurakunnat on kuitenkin asetettu laissa erityisasemaan, silli MVL:ssa on niiti koskevia
erityissadnnoksid; MVL 86 §:n mukaan valtiolle kuuluvan maan vuokraan on sovellettava MVL:n sddnnoksié,
mikali erikseen ei ole toisin sdddetty. MVL 87 §:ssd sdddetdadn vastaavasti seurakunnista.
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sovellettava, mitd tdssé laissa sdddetddn. Wirilander on tunnistanut nelja MVL:n késitteellistd
ominaispiirrettd, jotka ovat: 1) vuokraoikeuden haltijan kéyttdvallan laajuus; 2) vuokrauksen

kohde; 3) vuokraoikeuden oikeusperuste; ja 4) vuokraoikeuden vastikkeellisuus.

Vuokraoikeuden haltijan kdyttéoikeuden laajuus voidaan rinnastaa MVL:n soveltamisalan
rajoihin. Wirilanderin mukaan sellaisessa kéyttooikeudessa, joka ei kasitéd oikeutta kdyton
kohteena olevan esineen hallintaan, ei voi olla kysymys vuokraoikeudesta. Siten esimerkiksi
MK 14 luvun 1 §:n mukaista kirjattavaa erityistd oikeutta ottaa maa-aineksia tai
kaivoskivenndisid taikka muu néihin verrattava irrottamisoikeus ei voida rinnastaa
maanvuokrasopimukseen eiki siihen siten voida soveltaa MVL:a.!** Ratkaisussa KKO 1933 1
23 tilalla sijaitseva marmorikallio oli vuokrattu 25 vuoden ajaksi louhimistarkoitukseen
sovittua vuotuista vuokraa ja louhitun aineksen médramaksua vastaan. KKO katsoi, ettei
louhintaoikeutta voitu katsoa maanvuokraoikeudeksi, eiki se siten sitonut tilan my6hempéaa
omistajaa. KKO antoi nimenomaisesti painoarvoa kéyttooikeuden pédasialliselle

tarkoitukselle.

Vuokrauksen kohteesta tehdyn sopimuksen tulee MVL:n mukaisesti koskea kiinteistod tai
aluetta, jotta sopimuksen voidaan katsoa kuuluvan lain soveltamisalaan. Wirilanderin mukaan
MVL on aikanaan sdinnelty nimenomaisesti sellaisia tilanteita silmalla pitden, joissa
vuokranantajana on maanomistaja, mutta laki mahdollistaa my6s ns. alivuokrauksen

kolmannelle'?>

, jolloin alivuokralaisen vuokranantajana toimii periaatteessa maanomistajan
vuokramies. MVL 1 luvun 6 §:n mukaan vuokra-alueen tai sen osan luovuttaminen toisen
hallintaan on kuitenkin ldhtokohtaisesti kielletty, jollei toisin ole sovittu. Vuokraoikeuden
siirrettdvyydessd on vuokratyyppikohtaisia eroja. Esimerkiksi MVL 3:53.1 §:n mukaan muun
asuntoalueen vuokraoikeuden saa siirtdd toiselle vuokranantajan suostumuksetta, mikéli
siirtoa ei ole vuokrasopimuksessa kielletty, kun taas MVL 2:30.1 §:n mukaisesti
vuokramiehelld on oikeus siirtdé tontinvuokraoikeus toiselle ilman vuokranantajan

suostumusta. Tontinvuokraoikeuden siirto kolmannelle ei nédin ollen ole muun asuntoalueen

vuokratyypin tapaan vuokrasopimuksen sisdllosti riippuvainen, ehdollinen oikeus.

Lihtokohtaisesti MVL nojaa vahvasti sopimusvapauden periaatteeseen 'S, ja siten useat

sadnnoksistd tulevat toissijaisina sovellettaviksi, mikéli maanvuokrasopimuksessa ei ole toisin

34 HE 126/1956 vp, s. 2. Ks. myds Wirilander 1993, s. 12.
135 Wirilander 1993, s. 13.
136 HE 126/1965 vp, s. 2.
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sovittu.!3” MVL:ssa sopimus onkin sifinnelty ainoaksi mahdolliseksi oikeusperusteeksi, jota
sovelletaan maanvuokrasopimusten laatimisessa. Ndin ollen yksipuoliset oikeustoimiin
perustuvat kdyttooikeudet, kuten testamentti, on rajattu MVL:n soveltamisalan
ulkopuolelle.'*® Ratkaisun KKO 1962 II 96 mukaan L:114 ei ollut oikeutta lunastaa vuokra-
aluetta, kun hénen oli katsottava saaneen testamentilla omakseen ainoastaan vuokra-alueella
sijainneen asuinrakennuksen ja siihen siséltyvén oikeuden pitéd rakennus vuokra-alueella
tonttimaan vuotuista veroa vastaan. Vuokrasuhteen olemassaoloa ei KKO:n mukaan voitu
ndilld perusteilla osoittaa ja siten L:n lunastusvaatimus vuokra-aluetta koskien hyléttiin.
MVL:n sisdltdmé vuokraoikeuden vastikkeellisuusvaatimus ilmenee sdénnoksen
sanamuodosta “vuokralle méérdsuuruista maksua vastaan”. Mikdli velvollisuutta suorittaa
vastiketta kayttdoikeudesta ei ole, oikeudenhaltijan kdyttdoikeutta ei voida pitdd MVL:n

soveltamisalaan kuuluvana kiyttdoikeutena.!*

4.3.1 Muu asuntoalueen vuokra

MVL:n 3 lukuun on otettu sddnndkset muun asuntoalueen vuokrasta. Esimerkkisopimusten
perusteella MVL 3 lukua sovelletaan nimenomaisesti niissd maanvuokrasopimuksissa, jotka
laaditaan valinnainen vuokratontti -jarjestelyssd, joten uskallan esimerkkisopimusten
perusteella varovasti todeta, ettd ndissi jirjestelyissd maanvuokrasopimuksia ei yleensd
kisittdikseni tehdi tontinvuokraoikeuksin.'*’ Kun tontti MVL 3 luvun 51 §:n mukaan ilman
tontinvuokraoikeutta tahi muu kiinteisto tai alue luovutetaan vuokralle kiytettavéksi
asuntotarkoitukseen joko vuokramiehelle kuuluva tai hinen rakennettavakseen tarkoitetussa
rakennuksessa pysyvéd asumista varten, on sellaiseen muuhun asuntoalueen vuokraan
sovellettava 3 seki 1, 6 ja 7 luvun sdéinndksid.'*! MVL 3 luvun 53 §:n mukaisesti
vuokramiehelld on oikeus siirtdd vuokraoikeutensa toiselle ilman vuokranantajan
suostumusta, mikali siirtoa ei ole vuokrasopimuksessa kielletty. Vuokranantajalla on MVL 3

luvun 54 §:n mukaan oikeus purkaa vuokrasopimus, jos vuokrasopimuksessa on sovittu

137 Wirilander 1993, s. 8. Esim. vuokralaisen katsotaan olevan lain nikdkulmasta heikommassa asemassa, joten
MVL:ssa sopimusvapautta rajoitetaan esimerkiksi vuokranantajan irtisanomisoikeuden osalta nimenomaisesti
vuokralaisen hyvéksi.

138 Wirilander 1993, s. 14.

139 ibid.

140 Tontinvuokrasta sdéinnelliin MVL:n 2 luvussa. Wirilanderin mukaan “tontinvuokraoikeus on jiinyt
kaytinnosséd kuolleeksi instituutiksi” mm. jiykkyytenséd vuoksi. Ks. Wirilander 1993, s. 37.

4l Maanvuokrasopimuksissa, jotka tehddin MVL:n 3 luvun perusteella, vuokra-alueen kiyttotarkoitus on
asuminen. MVL 51 §:n sanamuoto “asuntotarkoitukseen” on tdssd kohdin selvi. Wirilander miérittelee eri
vuokratyyppien soveltamisalat toisiinsa ndhden neljan erottelukriteerin pohjalta. Ks. Wirilander 1993, s. 33.
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vuokralaisen rakentamisvelvollisuuden'*? laajuudesta ja sen tiyttimisajasta, mutta

vuokralainen ei ole sovitussa ajassa tayttdnyt velvollisuuttaan.

MVL 3:52.1 §:n mukaan asuntoalueen vuokraa tarkoittava vuokrasopimus on tehtavi
madrdajaksi ja enintddn sadaksi vuodeksi. Kun vuokrasopimus tehdidin alueesta, joka
sopimuksen tarkoituksen mukaisesti on varustettava padasiallisesti vuokramiehen
rakennettavilla rakennuksilla, vuokra-aika ei saa olla kolmekymmenté vuotta lyhyempi. Kun
valinnaisen vuokratontin kohdalla jérjestely pohjautuu tosiasiallisesti siithen, ettd vuokramies
rakentaa vuokranantajan omistamalle tontille rakennuksen, jarjestelyssd vuokra-alueen
vuokra-aika on siten oltava vihintiin 30 vuotta.'** Maanvuokrasopimuksen yleisisti
muotoméérdyksistd sdddetddn lain 1 luvussa. MVL 1:3.1 §:n mukaan vuokrasopimus on
tehtdvé kirjallisesti ja sopijapuolten allekirjoitettava. Lainkohdan 2 momentin mukaan
kirjallisesti tehtdvdin vuokrasopimukseen on otettava kaikki sopimusehdot, koska ehto, jota ei
ole sopimukseen otettu, on mitidton. Edelleen sopimusehdon muutos tai lisdys ja
vuokraoikeuden siirto on myds tehtiva kirjallisesti. Mikéli sopimus on muotomadrayksia
vastoin tehty suullisesti, on kirjallisen vuokrasopimuksen laatimisesta kieltdytynyt sopijapuoli
3 momentin mukaisesti velvollinen korvaamaan toiselle sopijapuolelle vuokrasuhteen
syntyméttd jddmisestd aitheutuneen vahingon. 3 momentissa on nimenomaisesti korostettu,
ettd muu sopimusehto on mititon. Lainkohdasta on saatavissa johtoa siihen, ettd mikéli 3.1
§:n mukaisia muotoméérdayksid ei noudateta, maanvuokrasopimus ei tule voimaan ja on siten

mitittdmyytensi perusteella piteméiton. 4
4.3.2 Maanvuokraoikeuden pysyvyys vastikkeellisissa vaihdantatilanteissa

MVL 1:12.1 §:n mukaan vuokraoikeuden pysyvyydesti kiinteiston luovutuksensaajaan, toisen

vuokraoikeuden ja muun erityisen oikeuden haltijaan seka kiinteiston oikeaan omistajaan

142 Rakentamista vuokra-alueelle vuokramiehen toimesta voidaan Wirilanderin mukaan tarkastella sekd
rakentamisoikeuden ettd rakentamisvelvollisuuden nidkokulmista. Lahtokohtaisesti muun asuntoalueen
vuokrasopimuksissa vuokramiehelld on aina rakentamisoikeus, ja vuokrasopimuksen ehdoista riippuen
rakentamisvelvollisuus. Ks. muun asuntoalueen vuokratyyppiin liittyvistd vuokramiehen rakennusoikeudesta -ja
velvollisuudesta tarkemmin. Wirilander 1993, s. 71-78.

143 Mikéli vuokra-aikaa ei mainita vuokrasopimuksessa tai se on sovittu kolmekymmenti vuotta lyhyemmiksi, ja
vuokra-alueen sopimuksen tarkoitus on varustaa se pddasiallisesti vuokramiehen rakennettavilla rakennuksilla
pykéldn 2 momentin mukaisesti, katsotaan vuokrasopimus MVL 3:52.3 §:n perusteella tehdyksi
kolmeksikymmeneksi vuodeksi.

144 Piisddntoisesti maanvuokrasuhteen voimaansaattamiseksi riittid siten MVL:n muotoméériysten
noudattaminen sopimuksen teon yhteydessi. Tontinvuokrasopimus on kuitenkin poikkeuksellisesti rekisterditava
sen voimaan saattamiseksi.
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nihden on voimassa, miti MK:ssa sifidetiin.'*> MK:n systematiikassa lainhuudolle on
kytketty oikeusvaikutuksia. MK 3:7.1 §:ssi saddetyn aikaprioriteettiperiaatteen'*® mukaan
kiinteistoon ennen kaupan tekemistd perustettu erityinen oikeus, joka voidaan 14 luvun 1 §:n
mukaan kirjata, sitoo kiinteiston ostajaa.!*’ Perusteista, joilla oikeus ei kuitenkaan jii ostajaa
sitovaksi, sdddetdan 13 luvun 3 §:ssd. MK 3:7.2 §:n mukaan myyjén kaupanteon jilkeen
kiinteistoon perustama kirjaamiskelpoinen erityinen oikeus ei ole ostajaa sitova, ellei 13 luvun
3 §:std muuta johdu. MK 13 luvun 3 §:ssd sdénnellddn suojasta kaksoisluovutuksessa. Jos
kiinteistod lainkohdan 1 momentin mukaan on luovutettu kahdelle, myShempi saanto saa
etusijan, jos sille haetaan lainhuutoa ensiksi eikd luovutuksensaaja saannon tapahtuessa
tiennyt eikd hénen pitényt tietdd aikaisemmasta luovutuksesta. Jos usealle saannolle haetaan

lainhuutoa samana pdivénd, etusijan saa aikaisin luovutus.

Jollei lainhuutoa hakemuksen perusteella 2 momentin mukaan mydnneti tai jos huudatettu
saanto julistetaan pateméattomaksi taikka jos luovutuksensaaja muutoin menettdd saantoon
perustuvan oikeutensa, etusija menetetdin. Lainkohdan 3 momentin mukaan 1 ja 2
momentissa sdddetty koskee soveltuvin osin kirjaamisen vaikutusta kiinteiston tai
luovutuksen ja sithen kohdistuvan erityisen oikeuden keskindiseen etusijaan. Luovutus tai
erityinen oikeus saa edelld mainituilla edellytyksilld etusijan myds ennen aikaisempaa
kiinteiston saantoa, joka ei perustu luovutukseen. Maanvuokraoikeuden haltijan saantosuoja
maapohjan kaksoisluovutuksessa riippuu siten MK:n nojalla siitd, oliko maanvuokraoikeuden
perustajalla oikeutta perustettaessa lainhuuto kiinteistoon ja oliko maanvuokraoikeuden haltija

perustellussa vilpittdmissi mielessi. '8

MK 13:4.2 §:n mukaan kiinteistoon perustettu erityinen oikeus tai panttioikeus on sitova,
vaikkei oikeuden perustaja ollut kiinteiston oikea omistaja, jos hdnelld oikeutta perustettaessa
oli lainhuuto kiinteistoon eikd oikeudenhaltija téllin tiennyt eikd hdnen pitanytkéén tietdd,

ettei oikeuden perustaja ollut kiinteiston oikea omistaja. 13 luvun 5 §:44n on otettu

145 Lain esitdiden mukaan “vuokrasopimuksen pysyvyys kolmatta miesti vastaan on jérjestetty voimassa olevan
lainsdddannon mukaisesti”. Ks. HE 126/1965 vp, s. 3.

146 Hoffrén 2015, s. 197.

147 Wirilanderin mukaan “vastikkeellisten luovutusten ollessa kysymyksessd, seki lainsdddanndssé etté
oikeuskdytdnndssd on vanhastaan ldhdetty siitd, ettd kdyttdoikeus ei sido kdyton kohteena olevan kiinteiston
luovutuksensaajaa, ellei tdma ole hyvdksynyt kdyttooikeutta tai kiyttdoikeuden vakuudeksi ole vahvistettu
kiinnitystd. Ks. Wirilander 1993, s. 184. Wirilander viittaa myds vanhan MK 16 luvun 15 §:84n, jonka mukaan
kauppa rikkoo vuokran. Ks. Wirilander 1993, s. 177. Vuonna 1993 oli kuitenkin voimassa vield vuoden 1734
lain MK, joten Wirilanderin viittaukset kyseisiin lainkohtiin ovat sittemmin vanhentuneet. Voimassa oleva MK
tuli voimaan vuonna 1997. Ks. Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 1.

148 Tepora 2000, s. 14; Hoffrén 2015, s. 197.



45

poikkeusddnnos luovutuksensaajan suojasta. Lainkohdan mukaan luovutuksensaaja tai
oikeudenhaltija ei saa 4 §:ssé tarkoitettua suojaa, jos: 1) oikean omistajan luovutuskirja tai
muu saantokirja taikka timén puolesta toimineen edustajan valtakirja tai muu kelpoisuuden
osoittava asiakirja on vidrennetty; 2) oikean omistajan luovutus on pateméton sen vuoksi, ettd
hénet on siihen pakotettu oikeustoimilain (228/1929, OikTL) 28 §:ssi tarkoitetulla tavalla; tai
3) kiinteiston luovuttaja tai oikeuden perustaja taikka tdmin edeltdjd on erehdyksessd merkitty
lainhuudon saajaksi tai jos merkintd lainhuudosta ei perustu kirjaamisviranomaisen

ratkaisuun.
4.4 Esisopimus kiinteiston maaraosien kaupasta

Valinnainen vuokratontti -jarjestelyssé tontin osuuksien lunastusoikeus perustuu
sopijapuolten laatimaan esisopimukseen tulevaisuudessa tehdyistd kiinteiston médridosien
kaupoista. Niemen mukaan esisopimus on sopimusinstrumentti, jota voidaan kdyttdad monissa
erilaisissa tilanteissa.'*’ Niti ovat muun muassa erindiset sopimusjirjestelyt'*’, joihin
valinnainen vuokratontti -jérjestelykin lukeutuu. MK 2:7.1 §:n mukaan osapuolet voivat sopia
aikomastaan kiinteistonkaupasta tekemailld esisopimuksen, jolla he sitoutuvat pddsopimuksen
tekemiseen.'*! Kiinteistdnkaupan esisopimus on sen osapuolia sitova, luonteeltaan
velvoiteoikeudellinen!*?, sopimus, jonka perusteella omistusoikeus kiinteistodn luovutetaan
tulevaisuudessa erillisesti ja lopullisesti.'>® Saarnilehdon ja Annolan mukaan tirkein peruste
esisopimusinstrumentin kiyttdmiseen on saada aikaan sopijapuolta sitova sopimus
tulevaisuudessa tapahtuvan oikeustoimen tekemisesti.'>* Esisopimus eroaa esimerkiksi MK 2
luvun 2 §:ssi sidnnellysti ehdollisesta kaupasta nimenomaisesti tarkoituksensa vuoksi.!'>

Toisin kuin esisopimuksessa, ehdollisessa kaupassa on kysymys kauppakirjaan otetusta

149 Jo ennen nykyistd maakaarta esisopimuksia tehtiin Kartion mukaan “verraten paljon”, joten tarkemmalle
sadntelylle oli tarvetta, kun vanha normisto perustui yksinomaisesti oikeuskdytidntdon ja kirjallisuuteen. Ks.
Kartio 1995, s. 8.

150 Niemi 2016, s. 236.

151 Hemmo 2007, s. 253; Hemmo 20009, s. 142.

152 Niemi 2016, s. 233.

153 Lain esitdissd todetaan esisopimuksen olevan luonteeltaan sellainen sopimus, etti kaikki kaupan
keskeisetkdédn ehdot eivit vield ole tdsmaéllisesti madriteltidvissd sopimuksentekovaiheessa. Ks. HE 120/1994 vp,
s. 44. Ks. my6s Niemi 2016, s. 229 ja 231. Niemen mukaan esisopimus on luonteeltaan velvoittamistoimi, kun
taas omistusoikeuden luovutus on dispositiotoimi. Ks. Niemi 2016, s. 230.

154 Saarnilehto — Annola 2018, s. 63. Hemmon mukaan esisopimus on epivarmuutta lieventivi instrumentti. Ks.
Hemmo 2007, s. 253; Hemmo 2009, s. 142. Esisopimusta kéytetidin kiinteistonkaupan ohella my6s muissa
oikeustoimissa, kuten irtaimen esineen vuokrassa, velaksiannossa, takauksessa tai tydsopimuksessa. Ks.
Saarnilehto — Annola 2018, s. 63—64; Niemi 2016, s. 229.

155 Niemi 2016, s. 230-231.
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purkavasta tai lykkadvastd ehdosta, joka antaa ostajalle tai myyjélle oikeuden vaatia kaupan

purkua.!%¢

Esisopimuksia koskeva sddntely on niukkaa, mutta oikeuskdytanto ja kirjallisuus ovat
kehittéineet esisopimuksen konstruktiota koskevia periaatteita ja normeja.'>’ Kuten
kiinteistonkaupassa, my0s esisopimukseen kiinteistonkaupasta sovelletaan yleisia
sopimusoikeudellisia periaatteita, mukaan lukien médramuotoisia oikeustoimia sddntelevan
OikTL sopimuksia koskeva séintely.'>® Lisiksi MK 2:7.2 § rinnastaa esisopimuksen
soveltuvin osin kiinteistonkaupasta sdddettyyn. Kun kiinteistonkauppa siten on
yksityisoikeudellinen sopimus, luonnollisesti myds esisopimus kiinteistonkaupasta on
oikeudelliselta luonteeltaan sellainen. Néin ollen my6s kiinteistonkaupan esisopimuksen
lahtokohtana, kiinteistonkaupan tapaan, on sopimusvapaus, jota rajoitetaan vain pakottavin

osin.'?

Jotta esisopimus sitoo sopijapuolia, tulevan sopimuksen siséltd on sopimuksessa oltava
riittdvalld tarkkuudella mééritelty. Esisopimuksesta on niin ollen kdytava selkedsti ilmi,
minkélaisen tulevan sopimuksen osapuolet tulevat tekemaiin.'®® Mikili padsopimus, ollakseen
pétevi, on lain mukaan tehtdva méaératyssd muodossa, esisopimus on tehtdva samassa
muodossa ollakseen sopijapuolia sitova.'® MK 2:7.2 §:n mukaan esisopimus on tehtivi 1 ja 3
§:ssd sdddetylld tavalla ja siitd on muutoinkin soveltuvin osin voimassa, mité
kiinteistonkaupasta siidetiin.'¢? Kiinteistonkaupan esisopimuksen on siten téytettivi
kiinteistén kauppakirjalle asetetut muotovaatimukset ollakseen pétevi.'®* Kauppakirjan
muotoa sddntelevin MK 2:1.1 §:n mukaan kiinteistonkauppa on tehtava kirjallisesti, myyjén
ja ostajan tai heidin asiamiehensé on allekirjoitettava kauppakirja, ja kaupanvahvistajan on
vahvistettava kauppa kaikkien kauppakirjan allekirjoittajien lisni ollessa.!** 3 momentissa on
eritelty neljd erityisti muotovaatimusta, jotka kauppakirjan on tiytettiva ollakseen

siséllollisesti patevd. Kauppakirjasta on kdytiva ilmi 1) luovutustarkoitus, 2) luovutettava

156 Niemi 2016, s. 135-136.

57 MK 2:7 pohjautuu oikeuskdytintoon ja oikeuskirjallisuudessa esitettyihin kantoihin. Ks. Niemi 2016, s. 229.
158 Niemi 2016, s. 17 ja 229.

159 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 19.

160 Saarnilehto — Annola 2018, s. 64.

161 Niemen mukaan esisopimukselle voidaan siten osoittaa tietty vihimmdiissisclto”. Ks. Niemi 2016, s. 246.

162 Jollei esisopimuksen voimassaoloaikaa ole médritty, se on voimassa viisi vuotta sopimuksentekopéivisti. Ks.
Niemi 2016, s. 247.

163 HE 120/1994 vp, s. 4041 ja 44. Ks. my6s Niemi 2016, s. 237. MK:n esisopimusta koskevassa sddnnoksessi
on 1 §:n ohella viitattu myos 3 §:n, jossa sdédnnellddn valtuutuksesta kiinteistonkauppaan. Ks. myos HE 120/1994
vp, s. 42.

164 Kiinteistonkauppa voidaan tehdid myos sihkdisessd kaupankiyntijérjestelmissi.



47

kiinteistd, 3) myyjé ja ostaja sekd 4) kauppahinta ja muu vastike. Kaikkien muotovaatimusten

tulee 4 momentin mukaan tiyttyi, jotta kauppa on sitova.
4.4.1 Esisopimuksen sitovuus

Valinnaisen vuokratonttimuodon taustalla olevien taloudellisten intressien toteutumisen
vuoksi on tirkedd, ettd esisopimuksella on sopijapuolia sitovia oikeusvaikutuksia, eiké
sopimuksesta aiheutuvia velvoitteita voida néin ollen jéttad suorittamatta. Kuten edelld on
todettu, esisopimus on sen osapuolia sitova sopimusinstrumentti, jonka perusteella myyja
sitoutuu luovuttamaan kiinteiston omistusoikeuden ostajalle tulevaisuudessa. Esisopimus
sitoo kuten normaali sopimus, ja velvoiteoikeudellisesti esisopimuksessa madritellddn ehdot
padsopimuksen solmimisesta.!®> MK 2:7.1 §:n mukaan esisopimuksessa voidaan kuitenkin
sopia, ettd sopimus sitoo vain toista osapuolta.'®® Lisiksi esisopimuksen sitovuutta voidaan eri
tavoin rajoittaa esimerkiksi sopimuksen voimassaoloajasta maarddmalld. Ehto, jonka mukaan
esisopimus ei ole osapuolia sitova, mikili se irtisanotaan madrityn ajan sisilld, on pateva.
Esisopimukseen voidaan sen tehostamiseksi ottaa myds ehto, jonka mukaan esisopimuksesta
vetiytyvin on suoritettava toiselle sopimusosapuolelle kiisirahaa tai sopimussakkoa.'®” Mikili
esisopimus sitoo sopimusosapuolia, mutta toinen sopijapuoli ei tdytd velvoitettaan
vapaacehtoisesti, toisella sopijapuolella on oikeus vaatia sopimuksen tekemisté, sopimuksen
mukaista suoritusta esisopimuksen perusteella ja vahingonkorvausta.'®® Toisaalta Saarnilehto
ja Annola myds toteavat, ettd aina sopijapuolella ei ole mahdollisuutta turvautua kaikkiin

kolmeen edelld mainittuun vaatimukseen esimerkiksi sopimuksen luonteen vuoksi.'®

Ratkaisussa KKO 1948 11 55 B oli sitoutunut esisopimuksella luovuttamaan A:lle

sahalaitoksen maapohjineen ja irtaimistoineen, mutta sittemmin kieltdytynyt tayttdmasta

165 Saarnilehto — Annola 2018, s. 64. Esisopimuksen perusteella ostajalla ei ole oikeutta vaatia kiinteiston
hallintaa eikd myoskédn oikeutta kiinteiston tuottoon (fructus). Ks. Niemi 2016, s. 234.

166 Esisopimukseen voidaan siten ottaa potestatiivinen ehto, jonka perusteella kiinteistdn luovutus sidotaan toisen
osapuolen vaatimukseen, suostumukseen tai hinesté riippuvaan seikkaan. Kun esisopimus tehddén
potestatiivisesti, toisella osapuolella on mahdollisuus vetiytya kiinteistonkaupasta. Toisaalta potestatiivisen
ehdon perusteella osapuolella on yht lailla oikeus halutessaan vaatia sopimukseen sidottua osapuolta lopullisen
kiinteistonkaupan tekemiseen. Ks. Niemi 2016, s.231 ja 237. Ks. my6s HE 120/1994 vp, s. 44.

167 Niemi 2016, s. 234.

168 HE 120/1994 vp, s. 44. Ks. myds Saarnilehto — Annola 2918, s. 65. Vahingonkorvausvastuu on
oikeudellisesti sitovan esisopimuksen mukaisesti ankaraa ja laajaa korvausvelvollisuutta, ja laiminlyonti
lopullisen kiinteistonkaupan tekemisessd voidaan Niemen mukaan ratkaisun KKO 1999:48 mukaisesti katsoa
sopimuksentekotuottamukseksi (culpa in contrahendo) késitteen laajassa merkityksessd. Ks. Niemi 2016, s. 232—
233 ja 244. Tarkemmin sopimuksentekotuottamuksesta. Ks. Hemmo 2009, s. 121-122.

169 Saarnilehto — Annola 2918, s. 65. Mikiili kaikki vaatimukset ovat kiiytettéivissi, sopijapuoli voi halutessaan
paittdd vedota pelkkdin vahingonkorvaukseenkin eli ehdotonta pakkoa vaatimusten esittdmiseen ei ole.
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velvoitettaan asianmukaisella tavalla. Kun A oli ndyttinyt kédrsineensd vahinkoa B:n
menettelyn vuoksi, KKO velvoitti B:n maksamaan A:lle vahingonkorvausta néytettyé
vahinkoa vastaavasti. Esisopimuksen rikkonut sopimusosapuoli ei toisaalta yleensi ole
vahingonkorvausvelvollinen, mikéli esisopimus ei ole muodostunut osapuolia sitovaksi.!”
Talloin esimerkiksi kiinteiston kaupan esisopimuksen sopijapuoli ei ole velvoitettu
maksamaan sopimussakkoa, mikéli esisopimusta ei ole tehty MK 2 luvun 1 §:n vaatimassa
kiinteiston kauppakirjan maardmuodossa. KKO linjasi ratkaisussa KKO 1951 1 5, ettd
esisopimus kiinteistonkaupasta siihen liittyvine sopimusakkoineen oli katsottava
sopimusosapuolia "velvoittamattomaksi”, kun esisopimusta ei ollut tehty MK 1 luvun 2 §:n
[nykyisen 2 luvun 1 §:n] mukaisesti lainkohdan muotovaatimusten velvoittamalla tavalla

madramuodossa.

Ratkaisussa KKO 1955 II 20 sopimuspuolet olivat ottaneet esisopimukseen ehdon
sopimussakosta. Koska esisopimusta ei kuitenkaan ollut tehty MK:n vaatimalla tavalla
madrdmuotoisesti kiinteistonkaupan muotovaatimuksia noudattaen, ei esisopimusta katsottu
osapuolia sitovaksi, eikd ostajalla siten KKO:n mukaan ollut velvollisuutta suorittaa myyjélle
sopimussakkoa. Ratkaisussa KKO 1971 II 51 KKO totesi, ettd koska esisopimusta ei ollut
tehty kiinteistonkaupan muotomiiriysten mukaisesti eiké se siten sitonut sopijapuolia, ei
ostajalla myoskiin ollut oikeutta vahingonkorvaukseen kaupan pdéttimatta jadmisen
perusteella. KKO velvoitti myyjin palauttamaan ostajalle késirahan, josta tuli vihentda
myyjéan vahingoksi esisopimuksen rikkomisen vuoksi aiheutunut kiinteistonvalittdjan palkkio.
Ratkaisussa KKO 2015:80 KKO linjasi, ettd kiinteiston kauppaa ja esisopimusta koskevan
madrdmuodon noudattaminen otetaan huomioon viran puolesta (ex officio). KKO:n mukaan
esisopimusta ollut tehty midramuodossa MK:n vaatimalla tavalla, joten esisopimus katsottiin
pateméttomaksi. Ratkaisun KKO 1985 II 175 perusteella esisopimuksen patemittomyys ei
kuitenkaan aina ulotu kaikkiin sopimusosapuolten vilisiin sopimusméadrdyksiin, mikéli

patemiton sopimus on laajemman sopimuskokonaisuuden osa.

170 Mikili esisopimus ei ole osapuolia sitova, ei kysymys voi olla varsinaisesta sopimusrikkomuksesta, eiki
tdhan perustuva laaja korvausvelvollisuuskaan siten voi tulla kysymykseen. Ks. Niemi 2016, s. 242. Hemmon
mukaan sitovaa esisopimusta rikkoneen osapuolen vastuu ulottuu neuvottelukustannusten lisiksi myos
padsopimuksen edustamaan taloudelliseen hyotyyn. Ks. Hemmo 2007, s. 254; Hemmo 2009, s. 142.



49

Vahinko, jonka toinen sopijapuoli on todetusti aiheuttanut, voi kuitenkin poikkeuksellisesti
tulla korvattavaksi, vaikka esisopimus todettaisiinkin sopijapuolia sitomattomaksi.'”!
Tallaisessa tapauksessa rikkoneella sopijapuolella on siten velvollisuus MK 2 luvun 8 §:n
perusteella maksaa vahingonkorvausta vahinkoa kérsineelle sopijapuolelle, vaikka esisopimus
ei sitoisikaan osapuolia.!”? Jos osapuolet ovat sopineet tekevinsi kiinteiston kaupan, mutta
sopimusta ei ole tehty 2:7.2 §:ssd sdddetylld tavalla, kaupan tekemisestd kieltdytyneen
osapuolen on korvattava toiselle osapuolelle ilmoittelusta, kiinteistoon tutustumisesta ja
muista kaupantekoon liittyvisté tarpeellisista toimista aiheutuneet kohtuulliset
kustannukset.!”? Jos kiisiraha on annettu, osapuolen on palautettava siiti osa, joka ylitti
edelld mainitut kustannukset.!”* Ratkaisussa KKO 1986 II 59 KKO kumosi KKO:n linjauksen
kiinteistonvilittdjan palkkiosta vahingonkorvaukseen oikeuttavana kustannuksena ratkaisussa
KKO 1971 II 51. Vuoden 1986 ennakkotapauksessa A:n ja B:n keskenéén laatimaa
kiinteistonkaupan esisopimusta ei ollut tehty MK:n vaatimassa mdardmuodossa. Kun A oli jo
maksanut B:lle kdsirahan, mutta kieltdytyi sittemmin kaupanteosta, B oli myynyt kiinteiston
kolmannelle A:n ja joutunut maksamaan kiinteistonvilittdjélle palkkion. KKO:n mukaan
kiinteistonvailittdjan palkkio ei kuitenkaan ollut sen laatuinen kustannus, jonka korvaaminen
olisi ollut A:n velvollisuus kiinteistonkaupasta kieltdytymisen perusteella. Néin ollen B:n tuli

palauttaa A:n maksama késiraha tdysiméaardisesti.
4.4.2 Esisopimus ja kolmas

Liahtokohtaisesta sopimusvapauden periaatteesta huolimatta esisopimus on vain sen osapuolia
sitova, eika silld voida velvoittaa kolmansia sitoutumaan tulevan oikeustoimen tekemiseen.!”
Siten esisopimuksella ei ole sivullissitovuutta, ja esisopimuksen kohteena olevan kiinteiston
luovuttaminen kolmannelle sopimuksen voimassaoloaikana aikaansaa sopimuksen
raukeamisen.'’® Ratkaisussa KKO 1999:111 KKO totesi, etti mydhempi luovutuksensaaja ei

ollut sidottu asunto-osakkeita koskevaan esisopimukseen siitd huolimatta, ettd tdmé oli

17! Saarnilehto — Annola 2018, s. 65. Saarnilehdon ja Annolan mukaan esisopimuksesta, jossa on muotovirhe,
voi aiheutua kaupasta vetdytyneelle "haitallisia seurauksia” korvausvelvollisuuden muodossa. Ks. Saarnilehto —
Annola 2018, s. 64.

172 Niemi 2016, s. 244.

173 Kulujen korvaamisen tarkoituksena on lain esitdiden mukaan pyrkii saattamaan sopimusosapuoli siithen
asemaan, jossa hén olisi ollut, mikéli kauppaa ei olisi tehty. Korvausvelvollisuus ulottuu vain kustannuksiin,
jotka ovat todellisia ja kohtuullisia. Ks. HE 120/1994 vp, s. 44.

174 Lainkohdassa siédetiiéin erikseen tilanteesta, jossa kauppakirjaan merkitty hinta on sovittua alhaisempi.
Tallaisessa tilanteessa myyjélla ei ole oikeutta saada perityksi enempéé kuin mité kauppakirjaan on merkitty.

175 HE 120/1994 vp, s. 44. Ks. my®s Saarnilehto — Annola 2018, s. 64; Niemi 2016, s. 233.

176 Niemi 2016, s. 253. Esisopimus ei myoskéin sido tilanteissa, joissa sopijapuolen mydhempi tahdonilmaisu on
ratkaisevaa padsopimuksen syntymiselle. Ks. Saarnilehto — Annola 2018, s. 64.
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tietoinen esisopimuksesta kaupantekohetkelld. Valinnaisen vuokratontin sopimusjérjestelyjen
kannalta esisopimus sopimusinstrumenttina ei tehokkaan sivullissitovuuden ndkokulmasta

siten valttamattd ole kédyttokelpoisin vaihtoehto.

Esisopimuksen sijasta sopijapuolien on mahdollista tehdd MK 2 luvun 2 §:n mukainen
ehdollinen kauppa ja ottaa kauppakirjaan omistuksenpidétysehto (pactum reservati
dominii).'”" Siinndksen mukaan kauppakirjassa voidaan sopia, etti kauppa saadaan purkaa
jollakin muulla kuin MK:ssa tarkoitetulla perusteella taikka ettd myyja pidattaa
omistusoikeuden kiinteistoon, kunnes kauppahinta on maksettu tai muu ehto toteutunut.
Lainkohdan 2 momentin mukaan 1 momentissa tarkoitettu ehto ei ole sitova, ellei sitd ole
otettu kauppakirjaan, eika siltd osin kuin se on sovittu olemaan voimassa viittd vuotta
pidemman ajan kaupantekopdivistd. Jollei ehdon voimassaoloaikaa ole merkitty
kauppakirjaan, se on voimassa viisi vuotta. Kanne kiinteiston palauttamisesta myyjélle on
pantava vireille kolmen kuukauden kuluessa ehdon voimassaolon paittymisestd. Valinnaisen
vuokratontin kohdalla omistuksenpidétys voidaan kytked maardosan lunastusmaksun

suorittamiseen.

Niemen mukaan ehdollinen kauppa toteutuu, mikdli myyja ei voimassaoloaikana vetoa kaupan
purkuun, joten ehtoon perustuva oikeus vaatia kaupan purkua on kaupanteon jéilkeen aluksi
ehdollinen”.!”® Lain esitdiden mukaan ehto raukeaa suoraan MK:n nojalla, kun méériaika on
kulunut umpeen, ja ostaja saa tilldin ehdottoman omistusoikeuden kaupan kohteeseen.!”
Ehdon voimassaololle on MK:ssa asetettu ehdoton viiden vuoden méiérdaika
kaupantekopdivistd, jonka jdlkeen kaupan ehdollisuus pééttyy ja myyjén tai ostajan oikeus
purkaa kauppa piittyy.'®" Kauppa ei siten purkaudu itsestéin tai suoraan MK:n nojalla.!®!
Mikaili ei ole erikseen sovittu, ehto on voimassa viisi vuotta.'®? Ehdollisen kaupan
sivullissitovuus on vahvempi kuin esisopimuksen, silld luovutuksensaajan on haettava

saannolleen lainhuutoa.'®? Luovutuksensaajan hakema lainhuuto on kuitenkin MK 12:2.1 §:n

177 Niemi 2016, s. 145. Niemi toteaa, etti “molemmissa vaihtoehdoissa ehdoton omistuksen siirtyminen voidaan
kytked esteen poistumiseen tai edellytyksen toteutumiseen”.

178 Niemi 2016, s. 137. Niemen mukaan oikeus vaatia kaupan purkua “muuttuu ehdottomaksi, kun voidaan
todeta, ettd sovittu este jad pysyvaksi tai on késilla tai sovittu edellytys jaa tdyttymaéttd tai tdyttyy”.

17 HE 120/1994 vp, s. 25 ja 42. Niemen mukaan “ehdollisen kaupan tekeminen johtaa automaattisesti tiyden
omistusoikeuden siirtymiseen ostajalle, ellei siirtymisté keskeytetd kanteen nostamisen tai mddramuotoisen
purkusopimuksen muodossa”.

180 Niemi 2016, s. 137.

181 Niemi 2016, s. 141.

182 Lain esitdissi kiytetiin kisitettd toissijainen mddrdaika. Ks. HE 120/1994 vp, s. 42.

183 Niemi 2016, s. 145. Niemen mukaan “sitovuusasteikolla” “esisopimus on heikoin, ehdollinen kauppa siti
vahvempi ja ehdoton kauppa vahvin”.
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mukaan jatettdva lepadmain, kun kiinteiston saanto tai sen voimassa pysyminen on
sopimuksen mukaan ehdollinen. Jos hakemus on lainkohdan 2 momentin mukaan jétetty
lepddmain luovutussopimuksessa olevan ehdon vuoksi eiké selvitystd omistusoikeuden
palautumisesta kiinteiston luovuttajalle ole esitetty kanteen nostamiselle varatussa ajassa,
hakijalle myonnetdén lainhuuto. Jollei selvitysta siité, ettd vastuu kiinteiston luovutuksesta on
siirtynyt perustetulle yhtidlle, ole esitetty kahden vuoden kuluessa luovutussopimuksen

tekemisestd, lainhuuto myonnetddn perustettavan yhtion lukuun sopimuksen tehneelle.

Valinnainen vuokratontti -jarjestelyn sujuvuuden kannalta esisopimuksen korvaaminen
ehdollisella kaupalla ei valttaimétti ole kaikilta osin ideaali vaihtoehto. Toisin kuin
esisopimuksen kohdalla, purkavaan ja lykkéévain ehtoon liittyy pakottava viiden vuoden
miiridaika, jonka ajassa myyjdn on vaadittava kaupan purkua. Toisaalta myds esisopimuksen
katsotaan olevan voimassa viisi vuotta, mikali ei toisin sovita. Kdytdnndssa esisopimukset
kuitenkin yleensé tehdddn valinnaisen vuokratontti -jarjestelyn kohdalla viittd vuotta

pidemmiksi jo pitkdaikaiseksi tarkoitetun maanvuokrasopimuksen tarkoituksen perusteella.

Purkavan tai lykkéddvin ehdon ottaminen kauppakirjaan saa aikaan erddnlaisen vilitilan
omistusoikeuden luovutuksen suhteen. Vilitilan voidaan katsoa alkaneen, kun kauppakirja
vahvistetaan, ja se péittyy joko omistuksen siirtyessi ostajalle tai kun kauppa puretaan. '8
Vilitilan aikana kummallakaan sopijapuolella ei ole tiyttd, ehdotonta omistusoikeutta
kiinteistoon. Pédasiassa kaupan kohteen omistusoikeuden voidaan Niemen mukaan katsoa
olevan ostajalla, mutta myyjin oikeus rajoittaa ja rasittaa kuitenkin ostajan omistusoikeutta.'®>
Kun ostaja ei voi purkavan ja lykkdavian ehdon vuoksi hakea lainhuutoa saannolleen, hén ei
mydskddn voi perustaa kaupan kohteeseen myoskéén erityisid oikeuksia tai valjastaa
kiinteistod vakuuskéyttoon. Valinnaisella vuokratontilla sijaitsevan jérjestelyn osapuolen,
asunto-osakeyhtion, ndkokulmasta rajoitettu vakuuskayttd saattaa ndyttdytyd ongelmallisena
seikkana, ja olla siten kynnyskysymys ehdollisen kaupan kédyttokelpoisuuden kannalta.
Esisopimuksen kohdalla omistusoikeus ei siirry automaattisesti ostajalle, mutta toisaalta

esisopimuksen sitovuus on Niemen mukaan “lopullista kauppaa selvisti heikompi”.!8¢

184 ibid.

185 Niemi 2016, s. 147.

18 Niemi 2016, s. 145. Niemen mukaan omistuksenpiditysehtoa kiytetiéin usein perustajaurakoinnissa. Ks.
Niemi 2016, s. 149.
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4.5 Hallinnanjakosopimus

Valinnainen vuokratonttimuodossa yhteisomistussuhde alkaa ensimmaéisesté tontin madrdosan
lunastuksesta ja perustuu jirjestelyn osapuolten viliseen hallinnanjakosopimukseen.!®’
Hallinnanjakosopimuksella yhteisomistetun kiinteiston kéytto ja hallinta jactaan
sopimuspuolien kesken kiinteistdrajojen sijasta hallintarajoilla.'®® Hallintarajojen
muodostaminen hallinnanjakosopimuksen avulla on kiinteistorajat perustavaa
kiinteistotoimitusta kédyttokelpoisempi instrumentti yhteisomistajille. Toisin kuin
kiinteistorajojen, hallintarajojen muodostamista eivit estd osittamisrajoitukset. Hallintarajoilla
voidaan siten kiinteistorajoja joustavammin ja kustannustehokkaammin jakaa yhteisomistettu
alue, kun kunkin yhteisomistajan hallitsema alue voi kisittda alueita usealta eri tontin
palstalta.'® Sopimus mahdollistaakin tietylli tapaa yhteisomistajien keskiniisen
oikeussuhteen jirjestimisen joustavasti, mutta sen kéytto kiinteiston kayton
suunnitteluvilineend edellyttdd yhteisomistajien olevan yksimielisid kiinteiston kdyton ja
hallinnan jakamisen suhteen. Useimmiten sopimusosapuolet sopivat kiinteiston
hallinnanjaosta erilliselld sopimuksella, mutta hallinnanjakosopimus voidaan siséllyttdd myos
kiinteiston méiridosan kauppakirjaan.!®® Valinnaisen vuokratontin kohdalla yhteisomistajien
hallintarajat saattavat muuttua useinkin, joten hallinnanjakosopimus soveltuu joustavuutensa

vuoksi jarjestelyn tarkoituksen toteuttamiseen erityisen hyvin. Toisaalta muutokset on aina

kirjattava sivullissitovuuden aikaansaamiseksi.

MK 14 luvun 3 §:n mukaan kirjata saadaan kiinteiston yhteisomistajien keskindinen sopimus

kiinteiston hallinnasta. Vastaavasti my0s maanvuokraoikeuteen kohdistuva

187 Mikkolan mukaan hallinnanjakosopimuksen kiyttd on suosittu tapa jirjestdd maankaytto etenkin siksi, koska
maankayttoon useimmiten liittyy “’suuria taloudellisia intressejé ja tavoitteita oikeustilan sdilymisen
turvaamiseksi ennallaan”. Ks. Mikkola 2017, s. 93.

188 Tepora 2004, s. 321. Tepora toteaa jirjestelyn soveltuvan erityisen hyvin mm. vaiheittain ja yhtidittdin
rakennettaviin korttelialueisiin. Valinnaisen vuokratontin kohdalla vuokra-alueelle rakennetaan joissain
tapauksissa useita asuinrakennuksia, jotka muodostavat yleensi omat asunto-osakeyhtionsa.
Hallinnanjakosopimus onkin yksi jarjestelyssd kaytetyistd keskeisimmisté sopimusinstrumenteista. Tepora
korostaa, ettd toisistaan on systemaattisesti erotettava kiinteiston yhteisomistajien véliset sopimukset, joilla he
yhtdalté jakavat kiinteiston YhtOmL 9 §:n 1 momentin perusteella ja toisaalta jakavat ainoastaan kiinteiston
hallinnan eli nautinnan. Viimeksi mainitussa tilanteessa on kyse nimenomaisesti hallinnanjakosopimuksesta eli
sopimuksesta, joka jakaa kiinteiston kéyton ja hallinnan sopimuksen osapuolten kesken. Ks. Tepora 2004, s.
325-326. Tarkemmin vuokraoikeuden haltijan kdyttovallan laajuudesta eli nautintaoikeudesta
maanvuokraoikeuden kisitteellisend ominaispiirteend. Ks. Wirilander 1993, s. 11.

139 Tepora 2004, s. 343; Mikkola 2017, s. 101.

190 Valinnainen vuokratontti -jirjestelyssi sopimusjirjestelyt on ratkaistu siten, etti osapuolet laativat keskeniin
erillisen hallinnanjakosopimuksen. Tosin esimerkkisopimuksissa esim. maanvuokrasopimukseen on ndhdiakseni
jérjestelyn sopimusten keskindisen sisdisen selkeyden takia sisdllytetty hallinnanjakosopimusta koskevia
nimenomaisia sopimusehtoja.
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hallinnanjakosopimus on MK 14:6.1 §:n 3 kohdan mukaisesti kirjaamiskelpoinen, mikali
vuokraoikeus on kirjattu MK 14 luvun 2 §:n edellyttimilli tavalla.'”! Hallinnanjakosopimus
voidaan kirjata, kun yhteisomistussuhde on syntynyt. Oikeusministeriossd on kdynnissd MK:n
muutostarpeiden arviointi, jonka yhteydessad on ehdotettu muutosta hallinnanjakosopimusten
kirjaamismenettelyyn. Ehdotuksen mukaan hallinnanjakosopimus tulisi aina voida kirjata, ja
kirjaamisen tulisi olla mahdollista my®s yksinomistajalle.!®> Muutos tarkoittaisi siti, etti
hallinnanjakosopimuksen kirjaamisajankohtaa ei endé kytkettdisi yhteisomistussuhteen
syntymiseen. Hallinnanjakosopimus on MK 14 luvussa 7 §:ssd midritelty erityiseksi
oikeudeksi, jonka kirjaamisella on samat oikeusvaikutukset kuin lainhuudolla.'”® MK 14:8.2
§:n mukaan hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen saadaan tehdi vain parhaalle etusijalle eika
sen etusijaa saada myohemmin muuttaa niin, ettd sen edelle tehdiin jokin muu kuin
lainkohdassa tarkoitettu kirjaus. Sopimus sitoo sen osapuolia inter partes
kirjaamattomankin'®*, mutta sen kirjaaminen turvaa yhteisomistajien oikeuksien pysyvyytti

195

sivullissuhteissa ultra partes aikaansaadessaan sivullissitovuuden'””. MyShempi

luovutuksensaaja on siten sidottu kirjattuun hallinnanjakosopimukseen.'*°
Adnestysratkaisussa KKO 1970 II 17 oli kysymys yhteisomistussuhteen sitovuuden
tulkinnasta yhteisomistajien vélilld pitkdén vallinneiden olosuhteiden perusteella. KKO
hylkési kanteen yhteisomistussuhteen purkamisesta silld perusteella, ettid olosuhteet tontin

osuuksien hallinnan ja kdyton osalta olivat pysyneet olennaisesti muuttumattomina.

11 Tepora 2004, s. 323; Niemi 2010, s. 453-454.

192 Oikeusministerion julkaisuja 2022:17: Arviomuistio maakaaren muutostarpeista. Lausuntotiivistelmd, s. 27.
193 Lain esitdissé kirjattavien erityisten oikeuksien piirid haluttiin laajentaa, silld oikeustila oli epivarma
hallinnanjakosopimuksen sitovuuden kannalta sen kirjaamiskelvottomuuden vuoksi. Kirjaamiskelpoisuuden
myo6td hallinnanjakosopimus sitoo méirdosan luovutuksensaajaa edellisen sopimusosapuolen tavoin. Ks. HE
120/1994 vp, s. 31. Ks. my0os Mikkola 2017, s. 95. Ks. myos KKO:n ratkaisut KKO 1992:82 ja KKO 1994:142,
joista ilmenee KKO:n haparoiva kanta hallinnanjakosopimuksen sitovuuteen médrdosuuksien luovutustilanteissa.
194 Hallinnanjakosopimusta ei tarvitse tehdi misséin erityisessi muodossa edes kiinteéin omaisuuden hallinnan
jakamiseksi, jotta se olisi sitova inter partes. Myos konkludenttisesti syntynyt hallinnanjakosopimus voi
muodostua osapuolia sitovaksi. Ks. Mikkola 2017, s. 93. Ratkaisussa KKO 2010:34 KKO otti kantaa
hallinnanjakosopimuksen syntymiseen. KKO katsoi, ettd sopijapuolten vélille vakiintuneeksi muodostunut
tosiasiallinen hallinnanjako voidaan rinnastaa kirjalliseen yhteisomistussopimukseen. Néin ollen
yhteisomistussuhdetta ei voitu purkaa.

195 Tepora 2004, s. 321; Niemi 2010, s. 453454,

19 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 353. Ks. myds HE 120/1994 vp s. 96, jossa todetaan, etti kirjaamisen
jélkeen hallintasopimus sitoo médrdosan luovutuksensaajaa samalla tavalla kuin sopimuksen alkuperiisté
osapuolta. Vuoden 1734 lain maakaari ei sddnnellyt lainkaan kiinteiston yhteisomistuksen kirjaamisesta, joten
lainsdadénto suhtautui kirjaukseen kielteisesti. Ks. Mikkola 2017, s. 94. Ks. my6s KKO 1947 13 ja KKO 1985 I
75, joiden perusteella myds oikeuskaytdnnossé vallitsi kielteinen kanta hallinnanjaon kirjaamisesta. Ratkaisuissa
KKO katsoi, ettd hallinnanjakosopimuksen vakuudeksi haettua pysyvyyskiinnityksen vahvistamista voitu
vahvistaa ja antoi néin ollen kielteisen paédtoksen.
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4.5.1 Hallinnanjakosopimus kiinteistolle rakentamisen valineena

Kiinteistolle rakentaminen edellyttidd rakennusluvan myontdmistd. MRL 131 §:n mukaan
rakennuslupaa on haettava kirjallisesti. Lisdksi rakennusluvan myontamisen edellytyksend on
asianmukainen selvitys siitd, luvan hakija hallitsee tosiasiallisesti de facto rakennuspaikkaa.
Mikili niin ei ole, ei rakennuslupaa voida siini tapauksessa myontid.!”” Rakennuspaikan
hallinta ei vaadi omistamista, vaan se voi perustua myds vuokraoikeuteen, muuhun
kiyttdoikeuteen tai sopimukseen.'® Valinnainen vuokratontti -jirjestelyssi asunto-osakeyhtio
hallitsee rakennuspaikkaa jo maanvuokrasopimuksen perusteella, mutta liséksi osapuolten
laatima hallinnanjakosopimus kiinteiston hallinnasta ja kdytostd perustaa kompetenssin
rakennuspaikan hallintaan. Yhtioll4 on siten oikeus hakea ja saada rakennuslupa

hallitsemalleen alueelle asuinrakennuksen rakentamista varten.

Teporan mukaan hallinnanjakosopimus, joka méérittelee kiinteiston hallinnan jakamisen
lisdksi my0s rakennuspaikoista, soveltuu erityisen hyvin vaiheittaiseen ja yhtioittdin
tapahtuvaan rakentamiseen. Kaytdnnossi hallinnanjakosopimus sopii kiinteiston kayton
suunnitteluvilineeksi esimerkiksi rakennusliikkeelle tai kiinteistdsijoitusyhtidlle, joka
“omistaja-sijoittajana ryhtyy jalostamaan kiinteistdd.!* Kun jérjestely on ollut kiytdssi vasta
noin vuosikymmenen, ei Teporan esimerkki ole tarkoitettu koskevan nimenomaisesti
valinnainen vuokratontti -jarjestelyd. Siitd huolimatta hin kuvaa kaytdnndssa jirjestelyn
vaiheita todetessaan, ettd hallinnanjakosopimuksella mééritellyt kiinteiston méaérdosat
rakennuspaikkoineen luovutetaan perustettaville asunto-osakeyhtioille. Tontin méirdosan

lunastettuaan asunto-osakeyhtio on velvollinen hakemaan lainhuutoa mééréosaan.

Ratkaisussa KHO 2013:43 oli kysymys yhteisomistajan hallinnanjakosopimuksen perusteella
hallitsemalle tontinosalle kohdistetusta rakennushankkeesta, jota muut yhteisomistajat
vastustivat. KHO otti kantaa hallinnanjakosopimuksen merkitykseen rakennusluvan yleisena
edellytyksend olevan rakennuspaikan hallinnan kannalta. KHO antoi asiassa painoarvoa
hallinnanjakosopimuksen tarkoitukselle, joka oli muun muassa rakennushankkeen

toteuttaminen. Néin ollen KHO totesi hallinnanjakosopimuksen olleen riittdva osoitus

97 Mikkolan mukaan muiden yhteisomistajien suostumus hakea rakennuslupaa asemakaavan mukaiselle
rakennuspaikalle kannattaa kirjata hallinnanjakosopimukseen. Ks. Mikkola 2017, s. 102.

198 Tepora 2004, s. 351.

199 Tepora 2004, s. 353.
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rakennuspaikan hallinnasta ja my6nsi rakennusluvan.?*’ Ratkaisussa KHO 2013:34 oli
kysymys tilanteesta, jossa Rakennuslautakunta oli hyldnnyt asemakaavan sitovan tonttijaon
mukaiselle tontille asuinrakennuksen rakentamista koskevan rakennuslupahakemuksen, koska
rakennusluvan hakijana toiminut yhteisomistaja ei sen mukaan hallinnut rakennuspaikkaa.
Rakennuslautakunta perusti paatoksensa sille seikalle, ettd tontin muut yhteisomistajat eivit
olleet antaneet suostumustaan rakennusluvan hakemiseen. Suostumus hankkeelle oli
peruutettu ennen Rakennuslautakunnan péatostd. KHO:n mukaan aiemmin kirjatulle
hallinnanjakosopimukselle oli annettava merkitystd rakennuspaikan hallintaa koskevana
selvityksend. KHO korosti padtoksessaan myds hallinnanjakosopimuksen luonnetta
pitkdaikaisena tontin maarakayttoa jarjestavind sopimusinstrumenttina. Kun otettiin liséksi
huomioon asiakirjoista ilmenevét olosuhteet, ei rakennuslupahakemusta olisi tullut hylata

muiden yhteisomistajien suostumuksen peruuttamisen vuoksi.
4.5.2 Hallinnanjakosopimuksen muoto

Hallinnanjakosopimuksen muodolla on merkitysti valinnainen vuokratontti -jarjestelyssa niin
sitovuuden kuin erimielisyyksien vélttimisen kannalta. MK:n varsinaisen
kirjaamissddnnoksen lisdksi muualla lainsddddnndssa ei kuitenkaan ole sdédnnoksia
hallinnanjakosopimuksesta, ja sopijapuolilla voidaankin paddsddntoisesti katsoa olevan
sopimusvapaus.?’! Niin ollen johtoa hallinnanjakosopimusten sisiltdd koskeviin kysymyksiin
on haettava analogiaa apuna kiyttien muualta.?®> Erdit MVL:n sidinndkset rajoittavat
vuokraoikeuksia sddntelevien hallinnanjakosopimuksien siséltod. Téllaisen

hallinnanjakosopimuksen kesto méaraytyy kaytdnnossé in concreto MVL:ssa asetetun

200 Mikkola kritisoi ratkaisua todetessaan, ettei siitd ole johdettavissa yleisti oikeusohjetta, jonka mukaisesti
kaikki hallinnanjakosopimukset tuottaisivat saman vaikutuksen. Ndin ollen jokainen pditds rakennuspaikan
hallinnan osalta on tehtéva tapauskohtaisesti kunkin sopimuksen ehtojen ja tarkoituksen perusteella. KHO ei
myd6skdan Mikkolan mukaan ottanut kantaa siihen, olisiko kirjaamaton hallinnanjakosopimus ollut tdssi
tapauksessa sitova inter partes. Ks. Mikkola 2017, s. 102. Myos Iso-Ahon mukaan hallinnanjakosopimuksen
tuottama selvitys rakennuspaikan hallinnasta on ratkaisun perusteella tutkittava tapauskohtaisesti. Ks. Iso-Aho
2013, s. 723.

21 Mikkolan mukaan YhtOmL:n tahdonvaltaisuudesta johtuen “yhteisomistajien keskindiset sopimukset ovat
sallittuja — ja myos suositeltavia”. Ks. Mikkola 2017, s. 93. Mikkola korostaa, ettd hallinnanjakosopimuksen
”sopimusvapaudelle perustuvat elementit” on erotettava hallinnan jakautumisen kirjaamista koskevista
edellytyksistd. Hallinnan hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen edellyttda kirjallista muotoa, kohteen yksildintid,
osapuolten nime@mistd ja kannan ottamista siitd, miten hallinta jakautuu. Toisin kuin esisopimuksella,
hallinnanjakosopimuksen muotoa ei ole sidottu MK 2:1:n mukaisiin muotomaéirdyksiin. Ks. Mikkola 2017, s.
96-97.

202 Tepora rinnastaa hallinnanjakosopimuksen mm. asunto-osakeyhtién yhtidjéirjestykseen, joka médrittelee,
”mitké osakkeet oikeuttavat hallitsemaan mitikin rakennuksessa olevaa yksildityd huoneistoa tai muuta
rajoiltaan madréttya tilaa”. Ks. Tepora 2004, s. 330.
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enimmin vuokra-ajan perusteella.?’> MVL:n perusteella hallinnanjakosopimuksen keston
enimmadisajaksi voidaan siten asettaa 100 vuoden méaérdaika tai vastaavasti maérittdd sopimus
toistaiseksi voimassa olevaksi.?** Teporan mukaan hallinnanjakosopimuksessa on usein
myohempien mahdollisten erimielisyyksien vilttdmiseksi méérattdva tarkemmin myds
kiinteiston hallinnasta ja kadytostd, kun erillistd yleistd normistoa ei kdyttdoikeuksia koskien
ole.?® Kiinteistdn hallinnan rajojen ja yhteisomistajan kiyttdoikeuden tismentimisen lisiksi
hallinnanjakosopimukseen tulisi siséllyttdd méaraykset ainakin sopimuksen voimaantulosta,
kestosta, irtisanomisesta tai purkamisesta sekd sopimuksen kirjaamisesta. Sopimukseen tulisi
myds liittdé kiinteistod koskeva kartta, johon on merkitty kunkin yhteisomistajan hallintarajat.
Hallintarajoja voidaan my6hemmin tarvittaessa muuttaa yhteisomistajien keskindiselld
sopimuksella, mutta muutokset on kirjattava MK 14 luvun 3 §:n mukaisesti sivullissitovuuden

aikaansaamiseksi.?%°

Kun laissa ei ole sddnnoksié hallinnanjakosopimuksen siséllostd, ei sen irtisanomisestakaan
ole erityissddnnoksid. Koska sédntelyi ei ole, sovelletaan hallinnanjakosopimuksen
irtisanomiseen yleisid sopimusoikeudellisia periaatteita, ja sopimukseen olisikin hyvé
sisdllyttid méisridyksii irtisanomisoikeudesta ja -ajasta.?’’ Vaikka hallinnanjakosopimukseen
el olisi otettu irtisanomisoikeutta rajaavaa ehtoa, Teporan mukaan yhteisomistajilla voidaan
katsoa olevan olettamus, ettd sopimus on irtisanottavissa vain, mikali olosuhteet
sopimuksentekohetkestd olennaisesti muuttuvat. Télld periaatteella turvataan yhteisomistajien
perusteltuja odotuksia hallinnanjakosopimuksen tarkoituksesta, kun sopimus on laadittu
kiinteiston midrdosan omistuksen jakamisesta. Sopimusoikeuden yleisen periaatteen
mukaisesti sopimusosapuolella on oikeus vaatia hallinnanjakosopimuksen purkua, mikéli
toinen sopijapuoli olennaisesti rikkoo sopimusta. Sopimuksen purkaminen aikaansaa

sopimuksen voimassaolon vilittdmin lakkaamisen.?%

203 Tepora 2004, s. 327-328. Mikkolan mukaan mitiin MK 14 luvun mukaista erityistd oikeutta ole mahdollista
pysyvalld tavalla kirjata. Ks. Mikkola 2017, s. 98.

204 Tepora 2004, s. 328.

205 Tepora 2004, s. 330.

206 Osapuolten kannattaakin yksildidd sopimuksessa myds siité, kuka yhteisomistajista hakee sopimukselle
kirjausta MML:n yllépitdméaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kirjaamista saa MK 14:9.1 §:n mukaan hakea
kirjattavan oikeuden haltija. Ks. Tepora 2004, s. 338.

207 ibid.

208 Tepora 2004, s. 339. Tepora toteaa tissi yhteydessi hallinnanjakosopimuksen olevan “epiilemitti
varallisuusoikeudellinen sopimus, joka on periaatteessa purettavissa sopimusrikkomuksen johdosta”.
Sopimuksen purku ei kuitenkaan hallinnanjakosopimuksen kohdalla ole jarkevi keino, kun sopimuksen
tavoitteena on nimenomaisesti oikeustilan sdilyttdiminen. Ks. Tepora 2004, s. 339-340.
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4.5.3 Yhteisomistajan hallinta- ja kayttovalta

YhtOmL 2 luvun 1 §:n mukaan kunkin yhteisomistajan on katsottava omistavan

209 t‘210

madrdosuuden~” yhteisestd esineestd, ja osuudet ovat, jollei muuta ilmene, samansuuruise
YhtOmL:ssa yhteisomistus on siten sdinnonmukaisesti méiriosaista.?!! Vaikka
omistusoikeus esineeseen onkin jaettu yhteisomistajien kesken murto-osiin, on
yhteisomistajalla YhtOmL 3 §:n mukainen oikeus disponoida omasta alueestaan
yksinomistajan oikeuksin, ellei toisin hallinnanjakosopimuksessa ole maaritelty. YhtOmL 3 §
antaa yhteisomistajalle oikeuden luovuttaa osuutensa kiinteistdstd ja muutenkin siitd méérata
toisia yhteisomistajia kuulematta. Yhteisomistajalla on siten kompetenssi eli oikeudellinen

madrddmisvalta omaan alueeseensa, mikd ilmenee erilaisina yksityisoikeudellisina

kelpuutusmuotoina.

Tepora jaottelee omistajan oikeudellisen médrddmisvallan erilaisiin kelpuutusmuotoihin. Erés
ndistd on [uottokompetenssi, joka muodostuu seké reaaliluotto- ettd
henkil6luottokompetenssista. Ensiksi mainitulla tarkoitetaan “omistajan kelpuutusta kayttaa
omistusoikeuttaan esineeseen luoton vakuutena perustamalla sithen panttioikeus”.
Jalkimmadisen perusteella “henkilon koko pakkotiytantdonpanokelpoinen omaisuus vastaa
omistajan henkildkohtaisesta luotosta” muun muassa ulosotossa ja konkurssissa.?!? Myds
Mikkola kayttad luottokompetenssin késitettd todetessaan, ettd hallinnanjakosopimuksella on
positiivisia vaikutuksia yhteisomistajan vakuuskompetenssin kannalta.?!® Niiden kiyttod
rajoittaa kuitenkin YhtOmL:n sddnnokset yhteisomistajien oikeudellisesta madrdamisvallasta
siitd huolimatta, ettd yhteisomistajan kéyttovalta sopimuksella kohdennettaisiinkin tiettyyn

alueeseen in concreto.”'

Ongelmalliseksi valinnainen vuokratontti -jdrjestelyn pysyvyyden kannalta voidaan tulkita se
seikka, ettd yhteisomistajalla on YhtOmL 3 §:n perusteella oikeus luovuttaa osuutensa

kiinteistdstd ja muutenkin siitd madrata ilman muiden yhteisomistajien suostumusta. Toisaalta

20 Lakia ei ole tarkoitettu kaikenlaisten yhteisomistussuhteiden siiintelemiseen, vaan ainoastaan sellaisiin
tilanteisiin, joissa yhteisomistuksen kohde kuuluu yhteisomistajilleen méaérdosin. YhtOmL:n on tarkoitettu
ensisijaisesti koskevan sellaisia yhteisomistussuhteita, joissa yhteisomistettu esine on kiinted tai irtain esine
taikka muuta tavaraa, kuten paljousesineiti ja erilaisia aineita. Ks. HE 143/1957 vp, s. 1 ja 2.

210 Omistusosuuksien suuruudella on merkitysti erityisesti silloin, kun yhteisomistaja velkaantuu. Mikkolan
mukaan “kunkin yhteisomistajan veloista vastaa vain hdnen oma omistusosuutensa. Ks. Mikkola 2017, s. 5.
21T HE 120/1994 vp, s. 39. Ks. myds Tepora 2004, s. 324.

212 Tepora 2004, s. 334; Mikkola 2017, s. 30.

213 Mikkola 2017, s. 99.

214 Tepora 2004, s. 335.
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omistajalla on ldhtdkohtaisesti oikeus vapaasti méériti esineestd esimerkiksi luovuttamalla
esineen omistusoikeus sivulliselle, eikd omistusoikeutta rajoittava sopimusehto ole
kiinteistonkaupassa MK 2:11.1 §:n 2 kohdan mukaisena pitemittdméni ehtona sitova.?!>
Hallinnanjakosopimuksella ei siten voida sopijapuolta sitovasti kaventaa yhteisomistajan
madrddmisvaltaa omaan hallinta-alueeseensa. Toisaalta hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen

aikaansaa sivullissitovuuden, ja my6hempi luovutuksensaaja on siten sidottu kirjattuun

hallinnanjakosopimukseen.

Tepora toteaa yhteisomistajalla olevan oikeus tehdé oikeustoimia, jotka kohdistuvat hdnen
omistamaansa ja sopimuksessa tdsmennettyyn tiettyyn hallinta-alueeseen, jos ne eivit
hallinnanjakosopimuksen miéraysten lisdksi loukkaa YhtOmL 3 §:n mukaisesti muiden
yhteisomistajien vastaavia etuja ja oikeuksia taikka toimenpiteisiin on YhtOmL 4.1 §:n
mukainen muiden yhteisomistajien suostumus.?'® YhtOmL 3 §:n mukaisesti yhteisomistajan
toimenpiteet eivit saa loukata muiden yhteisomistajien vastaavia etuja ja oikeuksia, kun taas
YhtOmL 4.1 § kieltdd yhteisomistajaa ryhtymésti oikeustoimeen tai toimenpiteeseen, joka
koskee esinettd kokonaisuudessaan, elleivét kaikki yhteisomistajat siithen suostu tai oikeus
laissa jéljempédna mainittaessa tapauksissa anna sithen lupaa. Yhteisomistajan omistusoikeus
yhteisomistettuun esineeseen on siten suppeampi kuin yksinomistajan omistusoikeus, joka
perustaa omistajalle tiyden kiyttdvapauden omistamaansa esineeseen.?!” Yhteisomistaja
kuitenkin saa yksinomistajan tavoin staattista suojaa sivullista, my0s toista yhteisomistajaa,
vastaan, joka estdi tai héiritsee yhteisomistajaa kiyttaméstd omaa hallintarajalla yksiloitya

aluettansa.?'®

215 Mikkola 2019, s. 28.

216 Tepora 2004, s. 336. Tepora kiiyttid esimerkkin tilan yhteisomistusta ja yhteisomistajan tekem#i
hakkuuoikeutta koskevaa sopimusta kolmannen kanssa, mutta toteaa erityyppisten kaytto- tai vuokraoikeuksien
perustaminen yhteisomistajan mddrdosaan olevan my0s oikeutettua. Sen sijaan erityisen oikeuden (rajoitetun
esineoikeuden) perustamisella on korkeampi kynnys, ja toimenpiteen on tdytettdva seka
hallinnanjakosopimuksessa ettd YhtOmL 3 ja 4.1 §:ssd sdddetyt edellytykset.

217 Tepora 2004, s. 331. Yksinomistajalla on oikeuskirjallisuudessa jo vanhastaan katsottu olevan staattinen suoja
omistamaansa esineeseen. Ks. Zitting 1976, s. 226. Staattisella suojalla tarkoitetaan omistajan suojaa, jolla
esineen kdyttovapaus on oikeusjérjestyksessd turvattu siten, etté sitd ei ketéddn voi estdd taikka hairitd. Ks. Tepora
2004, s. 332. Erindiset sddnnokset mm. rangaistuksesta, vahingonkorvauksesta ja omistajan
hallinnanpalautuskanteesta antavat esineen yksinomistajalle prosessuaalista suojaa.

218 Tepora 2004, s. 333. Staattinen suoja ilmenee Teporan mukaan seki preventiiviseni ettd repressiivisend.
Preventiivinen staattinen suoja vaikuttaa periaatteessa kaikkiin sivullisiin, kun taas repressiivinen suoja ilmenee
tilanteissa, joissa yhteisomistajan kdyttovapautta esineeseen on jo hdiritty tai estetty. Se aktivoituu siten
ainoastaan yhteisomistajan ja héiritsijan vélisessd suhteessa.
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4.6 Sopimuskohteen vakuuskaytto

Valinnaisen vuokratonttimuodon yksi keskeisimpid elementtejd on jarjestelyyn liittyvien
sopimuskohteiden vakuuskayttd. Tarkastelen tdssd alaluvussa keskeisimpid, osapuolten
kayttdimid vakuusmuotoja. Jarjestelylle on ominaista, ettd osapuolten kdyttamat
vakuusmuodot ovat erilaisia, osin paillekkiisid vakuusjirjestelyjd. Niin ollen vakuuskohteet
on pantattu useaan kertaan eri tahojen toimesta, jotta mahdollisiin tuleviin taloudellisiin
riskeihin on kattavasti varauduttu. Jarjestelyn varsinaisilla sopijapuolilla, mutta toisaalta myos
osakkeenomistajalla on oikeus kayttdd sopimuskohteita vakuutena. Vakuuskéytolla
rahoitetaan rakennushanke ja toisaalta varaudutaan mahdollisiin riskeihin. Asunto-

osakeyhtidlli ensinnikin on oikeus kiyttii maanvuokraoikeutta®!

ja toisaalta
yhteisomistajana omistamiaan tontin méiéirdosia vakuutena seka liséksi hyodyntda
rakennuksen vakuusarvoa. KiinteistOpanttioikeus toimii vuokranantajan saamisoikeuden
vakuutena ja vihentéd siten taloudellisia riskejd. Grynderilld ja rakennusliikkeelld kiinteiston
kehittdjana on myos luonnollisesti erilaisia yhteisid vakuusjirjestelyja kaytossiddn. Yksi ndistd
vakuusmuodoista on uudisasuntojen tuotannossa kiytdssa oleva RS-jarjestelmé, johon tdssa

yhteydessd nimenomaisesti keskityn. RS-jérjestelmé tuo turvaa grynderille, mutta se suojaa

my0s asunto-osakkeen ostajaa, ja sen kdyttd onkin tietyissd tilanteissa pakollista.

Asunto-osakkeen ostaja jarjestelyn ulkopuolisena sitoutuu jirjestelyn ehtoihin ostamalla
asunto-osakkeen useimmiten asuntolainaan turvautumalla. Ostajasta tulee osakkeenomistaja,
jolle valinnainen vuokratonttimuoto aikaansaa erilaisia velvoitteita, kuten velvollisuuden
maksaa tontinvuokravastiketta tai tontin méérdosan lunastusmaksu. Toisaalta asunto-
osakeyhtidssd on, ilman valinnaista vuokratonttimuotoakin, erilaisia osakkeenomistajalle
suunnattuja velvoitteita, joista hdnen tulee selviytyd. Naitd ovat esimerkiksi yhtiovastikkeen ja
yhtion lainaa lyhentidvan pddomavastikkeen maksuvelvollisuus. Luvun lopuksi késittelen

asunto-osakkeen panttausta.
4.6.1 Kiinteistopanttioikeus

Valinnainen vuokratontti -jarjestelyssd asunto-osakeyhtio tyypillisesti kdyttdd hallitsemaansa

rakennusta sekd yhtidlainan vakuutena ettd maanvuokran vakuutena. MK 17:1.1 §:n mukaan

219 MK :n esitdiden mukaan “kiyttdoikeutta voidaan kiyttis vakuutena rakentamista varten otettaville lainoille.
Ks. HE 120/1994 vp, s. 121.
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kiinteiston omistajalla?°

on oikeus perustaa panttioikeus kiinteistoon. Jotta panttioikeus on
madrdmuotoisella oikeustoimella pitevésti perustettu, on sen omistajan haettava MML:1ta
panttauksen kohteelle kiinnitysti.??! Kiinnityksen seurauksena saadun panttikirjan liséksi on
panttioikeuden omistajan tai haltijan lisdksi sitouduttava panttivastuuseen

panttaussopimuksella???

ja luovutettava MK 17:2.1 §:n mukaisesti panttikirja velkojalle timén
saamisen vakuudeksi.??* Ratkaisussa KKO 1996:104 KKO totesi, etti alkuperiisen luoton
maksamisen vakuudeksi annetun panttaussitoumuksen sisdltdma uudistamisehto mahdollisti
pantin kdyttdmisen vakuutena myos uuden luoton maksamisesta. Tammi-Salmisen mukaan
pantinantajalla on oltava panttauskompetenssi, jotta panttioikeutta voidaan pitdd pitevini.??*
Mikkolan mukaan esine voidaan pantata, mikili se on “’varallisuusarvoinen, luovutus- ja
ulosmittauskelpoinen ja riittivisti yksildity” sekd kiinnityskelpoinen.?? Jotta panttioikeudella
on sivullissitovuus ultra partes, on osapuolten noudatettava MK:n sdanndksid panttioikeuden
perustamisesta.??® Tirkeintd velkojan dynaamisen suojan muodostumisen kannalta on
epdilemattd denuntiaatio, panttioikeuden julkivarmistus kirjaamalla se lainhuuto- ja

kiinnitysrekisteriin.??’

220 L ain esitdiden mukaan oikeus perustaa panttioikeus kiinteistoon on vain kiinteistén omistajalla. Ks. HE
120/1994 vp, s. 110.

221 Lain esitdiden mukaan “kiinnitys voidaan vahvistaa kiinteistdihin, jotka voidaan lainhuudattaa”. Ks. HE
120/1994 vp, s. 32. Lain esitoissd panttioikeuden syntymiselle asetetaan nelja edellytysté: 1) kiinteistoon
vahvistettu, omistajan hakema, kiinnitys; 2) kiinnityksesté todisteeksi saatu panttikirja; 3) omistajan antama
panttaussitoumus, jonka perusteella panttikirja luovutetaan velkojalle; ja 4) velkojalla on oltava todellinen
saaminen. Ks. HE 120/1994 vp, s. 104.

222 Tammi-Salmisen mukaan julkivarmistus voi samalla sinéinsi toimia konkludenttisena panttaussopimuksena,
mutta kdytdnnossa panttioikeus on niin merkittiva oikeustoimi, ettd panttauksesta tyypillisesti laaditaan
nimenomainen kirjallinen panttaussopimus. Ks. Tammi-Salminen 2015, s. 156. Tarkemmin
panttaussopimuksesta. Ks. Tammi-Salminen 2015, s. 201-268. Tarkemmin julkivarmistuksesta. Ks. Tammi-
Salminen 2015, s. s. 269-304.

22 HE 120/1994 vp, s. 2. Ks. myds Niemi 2010, s. 2. Tammi-Salmisen mukaan panttaussopimus ja
julkivarmistus ovat “sopimusperusteisen panttioikeuden oikeusvaikutusten syntymisen kaksi térkeda vaihetta”,
mitkd ilmenevét vaiheiden “oikeusvaikutusten “henkil6llisen ulottuvuuden” syntymisen” erddnlaisena
kaksivaiheisuutena (inter partes — ultra partes). Ks. Tammi-Salminen 2015, s. 153.

224 Tammi-Salminen 2015, s. 158.

225 Mikkola 2017, s. 31-32.

226 Lain esitoiden mukaan pelkilld ”panttaussitoumuksella ei ole oikeusvaikutuksia suhteessa kolmansiin”, joten
sen rikkomisen seuraukset perustuvat yleisiin sopimusoikeudellisiin normeihin. Ks. HE 120/1994 vp, s. 111.
227 Niemi 2010, s. 10. Oikeusvaikutusten syntyminen lihtokohtaisesti edellyttdd julkivarmistusta. Julkivarmistus
toteuttaa julkisuusperiaatetta, mikéa turvaa yhtddltd yksildintiperiaatteen toteutumista. Panttaussopimuksella on
kuitenkin oikeusvaikutuksia infer partes, vaikka julkivarmistamista ei vield olisi tehty.
Luontoissuoritusvelvollisuus ja sen mukainen korvausvelvollisuus syntyvit jo panttaussopimuksella.
Panttaussopimuksella panttivelkoja voi erdiden panttikohteiden osalta saada suojaa ’samasta panttikohteesta
kilpailevaan vilpillisessd mielessd” olevaan myohempéén pantinsaajaan ndhden. Ks. Tammi-Salminen 2015, s.
139, 152 ja 153.
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Panttioikeus on yksildity esinekohtainen arvo-oikeus®?®, joten se voi kohdistua kiinteiston, sen
madrdosan tai médrdalan omistusoikeuteen, mutta myos kiinteistolld sijaitseviin rakennuksiin
ja laitteisiin ainesosa- ja tarpeistosuhteen perusteella.??’ Tammi-Salmisen mukaan rakennuksia
kaytetddn usein vakuutena siten, ettd ne ovat ’osana sithen maapohjaan kohdistuvaa oikeutta,
jolla ne sijaitsevat”.?*? Siten vakuuskohteena saattaakin olla ensisijaisesti maapohjaan
kohdistuva oikeus, ei rakennus itsessddn merkittidvéstd arvostaan huolimatta. Jotta rakennusta
ja sen arvoa voidaan hyodyntdd, on rakennuksen omistajalla oltava oikeus pitdd rakennusta
maapohjalla” eli oikeuden on kohdistuttava myds maapohjaan.?*! T#lldin panttioikeuden
kohde ei Tammi-Salmisen mukaan varsinaisesti ole esine eli rakennus, vaan varallisuusoikeus,

kuten omistusoikeus esineeseen.>?

Ratkaisussa KKO 1998:13 A oli luovuttanut kiinteist6l144n olevan rakennuksen
omistusoikeuden seki tontin vuokraoikeuden B:lle, joka oli vuokrannut rakennuksen edelleen.
KKO totesi, ettd A:n omistamaan kiinteist60n ainesosana kuuluneen rakennuksen
omistusoikeuden luovutus B:lle ei katkaissut kiinteiston ja rakennuksen vélista
ainesosasuhdetta, joten rakennuksen vuokratuotto voitiin ulosmitata kiinteistostd saatavina
tuloina. Ratkaisussa KKO 1995:60 yhtion rakentama levyhalli ulottui osin sen omistamalle
kiinteistolle ja osin sen vuokraamalle méadrdalalle. KKO katsoi, ettd levyhalli ei kuulunut
osinkaan rakentamista varten vuokrattuun méérdalaan, koska se rakennettiin palvelemaan
yhtién omistamalla kiinteist6l14 sijaitsevaa suurempaa rakennuskokonaisuutta.
Kiinnityksenhaltijalla oli kuitenkin oikeus saada kiinteiston kauppahinnasta myds se osa, joka

kohdistui vuokratulle mééréalalle ulottuvaan osaan levyhallia.

Panttioikeus on luonteeltaan rasitusvakuus, silli se rasittaa toisen henkilon omaisuutta.>*?

Mikaéli saamisen maksu erddntyy ja viivéstyy, panttivelkojalla on oikeus saada pantatun

omaisuuden arvosta sen médrdén perustuva suoritus velalliselta. Panttioikeus perustaa

228 Tammi-Salminen 2015, s. 147; Niemi 2010, s. 9. Lain esitdiden mukaan kiinteistdt ovat taloudellisesti
merkittdvimpid vakuuskohteita. Panttioikeuden tarkoituksena on turvata ”jonkin todellisen saamisen”
maksaminen. Lain esitdissd edellytetdin, ettd panttioikeus on perustettu todellisen saamisen vakuudeksi. Ks. HE
120/1994 vp, s. 22, 23 ja 31.

229 Niemi 2010, s. 1; Tammi-Salminen 2015, s. 173.

230 Tammi-Salminen 2015, s. 170.

21 Maapohjaan kohdistuva oikeus vaikuttaa myos rakennuksen arvoon, silli omistusoikeutta rakennukseen
(rakennusta) ei voi yksindédn kayttdd panttikohteena. Toisen maalla sijaitseva rakennus ei ole panttauskelpoinen,
koska omistusoikeutta rakennukseen ei voida julkivarmistaa. Ks. Mikkola 2017, s. 32; Niemi 2010, s. 447;
Tammi-Salminen 2015, s. 170.

232 Tammi-Salminen 2015, s. 171.

233 Niemi 2010, s. 1. Tammi-Salmisen mukaan panttioikeus on “nykyisin kiytinndssi selkedisti merkityksellisin”,
tyypillinen rasitusvakuus. Ks. Tammi-Salminen 2015, s. 139.
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oikeussuhteen velkojan ja vakuusesineen omistajan tai haltijan vilille.** Siten
panttivelkojalla on oikeusasema, mutta ei omistusoikeutta vakuuskohteeseen. Panttivelkojalla
on MK 17:5.2 §:n mukainen tavallisia velkojia parempi etuoikeus panttioikeuden kohteeseen
siitd huolimatta, vaikka panttioikeus ei endéd vakuuden realisoinnin hetkelld kuuluisi
vakuudenantajan omaisuuspiiriin.?*> Muun muassa panttioikeuden vahvasta etuoikeudesta
suhteesta muihin vakuuksiin johtuen se néin ollen onkin kaytettdvissa olevista
vakuusmuodoista velkojalle se kaikkein suotuisin, kun panttioikeuden haltija on
etuoikeutetussa asemassa suhteessa muihin, tavallisiin velkojiin.?*® Tammi-Salminen
luonnehtii panttioikeuden olevan sivullisiin néhden suojattu etuoikeus saada rahamairdinen
suoritus vakuuskohteen arvosta, joka kohteesta saadaan myynnissi”.?*” Etuoikeus ilmenee
MK:ssa muun muassa siten, ettd panttioikeuden haltijan dynaaminen suoja on MK:ssa asetettu
samaan asemaan kuin kiinteistdn luovutuksensaajan sivullissuoja.?*® Panttioikeuden pysyvyys

on niin ollen vahva, mutta ei poikkeukseton esimerkiksi regressioikeuden perusteella.?*’

4.6.2 Kiinteistopanttioikeus maanvuokraoikeuteen

Valinnaisella vuokratontilla sijaitseva asunto-osakeyhtié panttaa maanvuokraoikeuden
useimmiten sekd pankille ettd tonttirahastolle. MVL 1:12.3 §:n mukaan vuokraoikeuden
kirjaamisesta sekd sen panttaamisesta sdddetdéin maakaaressa. MVL 1:4.1 § kuitenkin kieltaa
sellaisen sopimusehdon, joka estdd vuokraoikeuden kirjaamisen tai panttaamisen, joten
MVL:n lihtokohtana on vuokraoikeuden kirjaaminen ja kiinnitys.>** MK 15:1.1 §:n mukaan
kiinteistopanttioikeus voidaan perustaa kiinteiston, sen méédrdosan ja méardalan lisdksi my0ds
maanvuokraoikeuteen®*! ja muuhun toisen maahan kohdistuvaan kiyttdoikeuteen. MK 19:3.2

§:n perusteella maanvuokraoikeuden panttaukseen sovelletaan padsidintdisesti samoja

234 Niemi 2010, s. 11.

235 Tammi-Salminen 2015, s. 139. Tarkemmin panttivastuun toteuttamisesta panttivelkojan suorittamalla
realisoinnilla. Ks. Tammi-Salminen 2015, s. 327-338.

236 Myos panttioikeuden pysyvyys pantatun esineen omistajanvaihdoksissa ja panttiesineen realisoinnissa
aktualisoituvat menettelylliset erivapaudet ovat “panttioikeuden olennaisia ulottuvuuksia”. Toisaalta
panttioikeuden erikoisasemaan on kohdistettu myds kritiikkid, silld panttivelkojan vahva etuoikeus heikentdéd
samalla muiden velkojien asemaa vihentden heidén taloudellista tehokkuuttaan. Ks. Niemi 2010, s. 1,4 ja 9.
237 Tammi-Salminen 2015, s. 147.

238 Niemi 2010, s. 7.

239 Niemi 2010, s. 5.

240 MVL:n esitdissi todetaan, etti asuntotarkoituksia varten perustetussa maanvuokrassa vuokraoikeuden olisi
mahdollisuuksien mukaan olla vapaasti siirrettavissa. Lisdksi vuokraoikeuden “tulisi soveltua luoton
vakuudeksi”. Ks. HE 126/1965 vp, s. 22-23.

1 HE 120/1994 vp, s. 103. Ks. myds Niemi 2010, s. 1-2 ja 14-15. Tammi-Salmisen mukaan MK rinnastaa
panttioikeuden kohteiksi keskenddn eritasoisia oikeudellisia ilmiditd”: esineen eli omistetun kiinteiston ja
oikeuden eli kdyttooikeuden kiinteistoon. Ks. Tammi-Salminen 2015, s. 172.

241 HE 120/1994 vp, s. 11. Ks. myds Wirilander 1993, s. 243.
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sadnnoksid kuin kiinteiston panttauksessa. Kéyttooikeuden panttausoikeus mahdollistaa
kahden oikeuden, vuokralaisen kéyttooikeuden ja vuokranantajan omistusoikeuden,
samanaikaisen olemassaolon. Siten molemmat oikeudet voivat myos olla samanaikaisesti
vakuuskiytossi.?*? Kun kiinteiston kiyttdoikeus rajoittaa vuokranantajan omistusoikeutta, on
se luonteeltaan rajoitettu esineoikeus. Rajoitettuna esineoikeutena kéyttdoikeus on
omistusoikeuteen nihden toissijaisessa asemassa.?*> MVL:ssa kiyttdoikeuden kiinnitys on
sdddetty mééraaikaiseksi, joten kiinteiston kohdistuvan rajoitteen oletetaan joskus lakkaavan.
Kayttooikeuden voimassa olon aikana MK 14:1:n mukaisena erityisené oikeutena kirjatun
kéayttooikeuden haltijan asema on etusijalla suhteessa panttivelkojiin ja muihin kolmansiin
nihden.?** Kuten kiinteistdpantin kohdalla, panttivelkoja on kuitenkin vahvan etusija-
asemansa perusteella suojattu niin sivullissuhteissa kuin kéyttooikeuden lakatessa esimerkiksi

vuokralaisen lunastettua vuokra-alueen omistukseensa.?*’

MK 19 luvussa on sdadannokset kiinnityksestd ja panttioikeudesta kiyttdoikeuteen ja
rakennuksiin. Maanvuokraoikeus on sdddetty MK 19:1.1 §:ssé kiinnityskelpoiseksi
kiyttdoikeudeksi. Wirilander jakaa maanvuokrasuhteeseen kohdistuvat kiinnitykset
pysyvyys- ja laitoskiinnityksiin. Pysyvyyskiinnityksen tarkoituksena on kiinnitykselld
pysyttdd vuokraoikeus vakuudeksi maapohjaan ja siten turvata vuokraoikeuden voimassa olo
vuokra-alueen omistajanvaihdostilanteissa®*®, kun taas laitoskiinnitykselli tarkoitetaan
vuokraoikeuteen ja vuokralaisen vuokra-alueella omistamiin rakennuksiin vahvistettua
kiinnitystd.>*” Laitoskiinnityksen kisite on yhi kiytdssi®*®, ja Tammi-Salmisen mukaan
laitoskiinnityksen késitteen sijasta MK:n jarjestelmassi olisi ’johdonmukaisempaa” kayttdaa
uudempaa kirjallisuudessakin omaksuttua kayttooikeuskiinnityksen késitettd, koska

kiinnityksen kohteena tosiasiallisesti kuitenkin on maapohjaan kohdistuva kiyttdoikeus.>*’

242 Wirilander 1993, s. 243.

243 Niemi 2010, s. 443; Tammi-Salminen 2015, s. 129.

244 Niemi 2010, s. 443 ja 445.

245 Niemi 2010, s. 443 ja 448-449.

246 HE 120/1994 vp, s. 11. Ks. myds Wirilander 1993, s. 243,

24THE 120/1994 vp, s. 32. Ks. myds Wirilander 1993, s. 243; Tammi-Salminen 2015, s. 170-172 ja 185.

248 Niemi 2010, s. 446.

249 Tammi-Salminen 2015, s. 185. Tammi-Salminen toteaa laitoskiinnityksen kisitteen korostavan
nimenomaisesti “maapohjalla olevien rakennusten eli ”laitosten” keskeistd merkitystd vakuuden arvolle”.
Niemen mukaan kiyttooikeuksien “’vakuusarvo on verrattavissa kiinteistoihin”. Tamén valossa on
ymmérrettivad, ettd MK rinnastaa toisen maahan kohdistuvan kéyttooikeuden kiinnittimisti ja panttaamista
koskevat sadannét erdin edellytyksin maanomistusoikeutta ja kiinteistdd koskeviin sddntdihin. Ks. Niemi 2010, s.
441 ja 442.
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MK 19:1.1 §:n mukaan kiinnitys saadaan vahvistaa maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen
maahan kohdistuvaan maariaikaiseen kéyttooikeuteen, jos oikeus saadaan siirtdd kolmannelle
kiinteiston omistajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan
rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita?*°.25! Kiinnityksen
vahvistamisen edellytykseni on, ettd kdyttdoikeus on kirjattu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Kiinnitys saadaan vahvistaa myos kayttdoikeuden méiréosaan.
Kéyttooikeuden on siten oltava kiinnityskelpoinen vakuuskiyttod varten. Kiinnityskelpoiset
kayttooikeudet ovat kdytdnndssd samat kuin MK 14:2.1 §:ssé sédénnellyt kirjaamisvelvolliset

122 eli kiyttdoikeus on kirjattava, jotta se voidaan kiinnittid.?>* Kiytinnossi

kéayttooikeude
kiinnityskelpoisia ovat riittdvén pitkdaikaiset maanvuokraoikeussopimukset, joiden ehtojen
mukaan vuokralainen omistaa kiinteist61ld olevan rakennuksen tai on velvollinen sen
rakennuttamaan.?>* Kiinnitti4 voidaan my®s kiyttdoikeuden miiriosa tai méiriosin hallittu
kiyttdoikeus eli yhteisomisteinen kiyttdoikeus.>>> MK 17:1.1 §:n perusteella ainoastaan
maapohjan vuokralaisella tai muulla kiyttdoikeuden haltijalla on yksinomainen panttausvalta

kiyttdoikeuteen.
4.6.3 Kiinteistopanttioikeus kiinteiston maaraosaan

Kun asunto-osakeyhtiolld yhteisomistajana on oikeus hallita lunastamiaan tontin mééréosia,
on silld oikeus myos valjastaa omistamansa osuudet vakuuskiyttoon. Kun kiinteistd on

méadrdosaisessa yhteisomistuksessa, kiinnitys ldhtokohtaisesti voidaan vahvistaa méaérdosiin

250 Tammi-Salmisen mukaan timin kaltaista kiyttdoikeutta voidaan taloudelliselta merkitykseltién pitdd
rinnasteisena omistusoikeuteen ndhden. Ks. Tammi-Salminen 2015, s. 185.

21 Lain esitdissé lainkohdan kiinnityskelpoisten kiyttooikeuksien piirid perustellaan tarkoituksenmukaisuudella.
Ne kayttdoikeudet, joilla on suurin vakuusarvo ja jotka voidaan myyda tarpeen mukaan pakkohuutokaupassa, on
perusteltua sddannelld MK:ssa kiinnityskelpoisiksi kayttdoikeuksiksi. Ks. HE 120/1994 vp, s. 121.

232 ibid. Ks. myos Tammi-Salminen 2015, s. 185.

233 HE 120/1994 vp, s. 32 ja 121-122. Ks. myds Niemi 2010, s. 444. Kirjaamisella turvataan paitsi
vuokraoikeuden haltijan oikeusasemaa, mutta toisaalta myos kolmatta, koska kirjattu maanvuokraoikeus “voi
olla perustana toisten oikeuksille ja panttioikeuksille”. Ks. HE 120/1994 vp, s. 31. Ks. myds Tammi-Salminen
2015, s. 185.

2% Niemi 2010, s. 444. Siten pysyvi tai toistaiseksi voimassa oleva maanvuokraoikeus ei ole kiinnityskelpoinen.
Myo6skddn vuokra-alueella oleva vuokralaisen omistama rakennus ei ole kirjattavissa eika siten kiinnitettdvissa.
Toisen omistamalla maalla sijaitseva rakennus ei ole faktisessa liitossuhteessa maapohjan omistusoikeuteen,
joten se ei ole maapohjan ainesosa. Ks. téstd tarkemmin Niemi 2010, s. 448. Lain esitdissd vuokraoikeuden
kiinnityksen edellytykseksi on asetettu yhtailta se, ettd kirjattu vuokraoikeus on vapaasti siirrettdvissi”, ja
toisaalta se, ettd “alueella on tai sille sopimuksen perusteella voidaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia
rakennuksia. Ks. HE 120/1994 vp, s. 32.

255 Niemi 2010, s. 445.
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taikka koko kiinteistdon.?*® YhtOmL 3 §:n perusteella kiinteistdn yhteisomistaja saa mariti
omasta osuudestaan muita yhteisomistajia kuulematta. MK 15:1.1 §:n mukaan
kiinteistopanttioikeus voidaan perustaa kiinteiston lisdksi kiinteiston méaardosaan. Jotta
yhteisomistaja voi perustaa panttioikeuden kiinteiston maardosaan, on sithen vahvistettava
MK 16:1.1 §:n mukainen kiinnitys.?*” Lihtokohtaisesti yhteisomistajalla on siten oikeus
vapaasti méiriti esineesti esimerkiksi kiinnittdimilld ja panttaamalla.>>® Mikkolan mukaan
myos “ei-omistajallinen” panttaus on tietyissé tilanteissa mahdollista: télloin yhteisomistajalla
voi olla oikeus pantata koko yhteisomistussubjekti” ilman muiden yhteisomistajien
suostumusta YhtOmL 4.1 §:n perusteella.>> Siéinnoksen mukaan milloin toimenpide on
tarpeen esineen sdilyttimistd, turvaamista tai sen tavanmukaista kayttdmistd varten eiké sieda
viivytystd, 4lkoon kuitenkaan yhteisomistajan vastustus tai poissaolo estiko toista
yhteisomistajaa sithen ryhtymastd. YhtOmL 5 §:n perusteella myds tuomioistuin voi antaa
yhteisomistajan pyynndsté luvan koko esineen panttaamiseen, mikéli painavia vastasyitd ei

ole, ja panttaus on tarpeen yhteisen esineen hoitamisen tai kunnossapidon kannalta.?*°

Tammi-Salmisen mukaan kiinteiston méérdosan kdyttdminen “itsendisend vakuuskohteena” on
taloudellisesti kannattavaa 1dhinné niissé tilanteissa, joissa yhteisomistettu kiinteistd on
”kooltaan ja laadultaan” sen kaltainen, ettd se tarvittaessa voidaan jarkevésti jakaa
“itsendisiksi kiinteistoiksi”. Toisaalta Tammi-Salminen toteaa, ettd tdssikin tapauksessa
méadrdosan vakuusarvo on yleensd vidhédisempi kuin arvo, joka muodostuu kiinteiston kdyvéin
arvon jakamisella omistusosuuksilla, koska “miérédosa ei sellaisenaan kohdistu mihinkdén

kiinteistdn fyysiseen, alueelliseen osaan eiki tuota sellaisenaan yksinomaista oikeutta”.?%!

256 Mikkola 2017, s. 32. Tammi-Salmisen mukaan méidriosin omistettu kiinteistdkin on usein
tarkoituksenmukaista kiinnittda kokonaisuutena méardosien véhéisen vakuusarvon takia, [mikali kaikki
yhteisomistajat sithen YhtOmL 4 §:n mukaisesti suostuvat]. Tammi-Salminen tosin viittaa ldhinnd kéytidnnon
tyyppitilanteisiin, jossa puolisot omistavat (omakotitalo)kiinteiston yhdessd puoliosuuksin. Ks. Tammi-Salminen
2015, s. 180. Valinnaisen vuokratonttimuodon kohdalla jérjestely kokonaisuutena ndhdékseni nostaa tontin
madriosien vakuusarvoa etenkin, kun asunto-osakeyhtiomuodon kautta osakkeenomistajat ovat yhteisvastuussa
yhtidn velvoitteista eli myds lainoista. Toisaalta myds yhteisomistettu kiinteistd on ulosmitattavissa
ulosottokaaren (705/2007, UK) 4 luvun 73 §:n perusteella, miké parantaa sen vakuusarvoa. Ks. Tammi-Salminen
2015, s. 181.

257 Tammi-Salminen toteaa, etté oikeuskirjallisuudessa on lihtokohtaisesti otettu kanta, jonka mukaan koko
kiinteistoon kohdistuva kiinnitys estdd médrdosan omistajaa pétevisti panttaamasta “edes omaa osuuttaan
kiinteistostd”. Ks. Tammi-Salminen 2015, s. 183. Ks. myds KKO 1986 II 158, KKO 1987:12 ja KKO 1999:9.
258 Mikkola 2017, s. 28 ja 32.

29 Mikkola 2017, s. 33.

260 Lain esitdiden mukaan 5 §:n soveltamisala on tarkoitettu suppeaksi. Ks. HE 143/1957 vp, s. 3.

261 Tammi-Salminen 2015, s. 181-182.
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Kiinteiston mairdosan luovutettavuuteen ja vakuusarvoon vaikuttaa kuitenkin parantavasti
yhteisomistajien laatima kirjattu MK 14:3:n mukainen hallinnanjakosopimus, jolla
tosiasiallisesti osoitetaan konkreettinen kiinnityksen kohde.?$? Kirjatun
hallinnanjakosopimuksen seurauksena tai silloin, kun kiinteiston johonkin méérdaosaan on
aiemmin vahvistettu erillinen kiinnitys, kiinnitystd ei MK 16:2.3 §:n mukaisesti voida
vahvistaa koko kiinteistoon.?®* Tilloin yhteisomistajilla on Mikkolan mukaan itsendinen
oikeus hakea kiinnitysté, joka kohdistuu hanen sopimuksen mukaiseen hallinta-
alueeseensa”.?%* Ratkaisussa KKO 1999:9 aviopuolisot A ja B olivat luovuttaneet
yhteisomistettuun tilaansa kiinnitettyjd haltiavelkakirjoja pankille vakuudeksi erdisti
luotoista. Kiinnityksid ei ollut vahvistettu erikseen aviopuolisoiden omistamiin tilaosuuksiin,
vaan koko tilaan. KKO totesi, ettd yhteisomistaja ei voi koko kiinteistoon kohdistuvan
kiinnityksen perusteella pantata edes omaa osuuttaan tilasta. Kun panttaus ndin ollen oli
julistettu patemattoméksi A:n tilaosuuden osalta, sitd oli pidettiva patemattoména koko tilan

osalta.

UK 4:73.2 §:n perusteella kirjattu hallinnanjakosopimus sitoo kolmansia ultra partes, jolloin
koko kiinteistdd ei voida ulosmitata yhden yhteisomistajan velasta®s>. Toisaalta kirjattu
hallinnanjakosopimus sitoo myds mydhempaa luovutuksensaajaa samalla tavalla kuin
sopimuksen alkuperdistd sopijapuolta. Kirjaamisesta huolimatta kiinteiston kayttoon liittyva
olosuhteiden muuttuminen voi kuitenkin olla mahdollinen peruste sopimuksen muuttamiselle

tai purkamiselle.?%

4.6.4 RS-jarjestelma

Rakentamista koskevat vakuusjirjestelyt ovat tavallisia ja osin pakollisia uudisasuntojen
kaupassa, niin myds valinnaisen vuokratonttimuodon kohdalla. Niiden avulla varaudutaan
rakentamiseen liittyviin riskeihin, ja ne siten Kasson mukaan ovat kauppaehtojen

toteuttamisesta tai panttioikeuden kiyttdmisesti erillisii vakuusmuotoja.?®’ Rakentamista

262 Tammi-Salminen 2015, s. 182. Ilman hallinnanjakosopimustakin yhteisomistajalla on oikeus ilman muiden
yhteisomistajien suostumusta luovuttaa oma osuutensa YhtOmL 3 §:n perusteella. Luovutus ei talléin Mikkolan
mukaan “’kuitenkaan voi kohdistua tiettyyn maa-alueeseen”. Mikkola kuvaa hallinnanjakosopimusta
madrdosaista omistusta tismentdvéksi elementiksi. Ks. Mikkola 2017, s. 99.

263 Jotta hallinnanjakosopimus voidaan kirjata, on koko kiinteistdon kohdistuvat kiinnitykset ensin poistettava.
Ks. Mikkola 2017, s. 99.

264 ibid.

265 Toisaalta kirjattukaan hallinnanjakosopimus €i suojaa velallista hinen méardosaansa kohdistuvia vaateita
vastaan. Ks. ibid.

266 Tammi-Salminen 2015, s. 182.

267 Kasso 2014, s. 239.
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koskevat vakuusmuodot ovat 1) rakentamisvaiheen vakuus; 2) rakentamisvaiheen jilkeinen
vakuus; sekd 3) perustajaosakkaan suorituskyvyttdmyysvakuus.2%® Ne ovat osa
uudisrakentamisessa kiytettdavad, ldhtokohtaisesti pakollista RS-jarjestelméé. RS-jarjestelméaa
kdytetddn asuntojen uudistuotannossa asuinrakennuksen tulossa rakenteille tai sitd
rakennettaessa. Kun téllaisesta asuinrakennuksesta myydién kuluttajalle asuinhuoneistoja, on
myyntiprosessi ja toisaalta my0s asunnon ostajan suoja rakentamisvaiheen aikana sédnnelty
vakiintuneesti RS-jirjestelmisti kisin.?®” RS-jérjestelmi on alun perin pankkien kehittima,
muun muassa ostajan suojaksi 1970-luvulla suunniteltu suositusluontoinen jirjestelma.?’”°
Ostajaa oli tarpeen suojata, koska lainsdddanto oli vield tuolloin puutteellista. Kasson mukaan
RS-jérjestelmén tarkoitus olikin alun perin muun muassa estéd osakkeiden kaksoisluovutus,

mutta toisaalta suojata ostajaa my®s riittivilld vakuusjirjestelyilli ja vakiokauppaehdoilla.?”!

Toisaalta jirjestelmi turvaa myds luotonantajan asemaa?’2, ja jirjestelmin suositusluonteesta
huolimatta siiti on tullut seki rahoitusalalla etti perustajaurakoinnissa normaali kiytinto.?”
Sittemmin AsuntoKL:n uudistuksen myo6té lain 2 lukuun otettiin vuonna 1994 siaénnokset
ostajan suojaamisesta rakentamisvaiheessa®’*, ja Kasso kutsuukin lakia osin “laillistuneeksi
RS-jérjestelmiksi”.?”* Lain esitdiden mukaan “asunto-osakkeen ostajan oikeudellisen ja
taloudellisen aseman suojajirjestelma vastaisi pddosin pankkien nykyisin noudattamaa niin
sanottua RS-jarjestelméd, mutta sen noudattaminen olisi yleensd pakollista seka
uudisrakentamisessa etti korjausrakentamisessa”.?’® RS-jirjestelmin kiyttd on pakollista, kun
kuluttajaostaja AsuntoKL 2 luvun 1 §:n mukaisesti maksaa kasirahan ennen kohteen
valmistumista tai asuntokaupan perumisesta aiheutuu sopimussakkoa.?’”” Pakottavuus eli ulotu
AsuntoKL 2 luvun 1b §:ssd sddnneltyihin tilanteisiin, joissa muu kuin asunto-osakeyhtid tai

asunto-osuuskuntamuotoinen hanke koostuu enintiin kolmesta huoneistosta.?’®

268 Nevala 2016, s. 105—1009.

269 Makkonen 2016, s. 74. Tarkemmin RS-jérjestelmisti. Ks. HE 14/1994 vp, s. 5-22.

210 HE 14/1994 vp, s. 20. Ks. myds Kasso 2014, s. 229-230; Nevala 2016, s. 85.

271 Kasso 2014, s. 229-230.

22 HE 14/1994 vp, s. 20.

273 Makkonen 2016, s. 74. Kirjainlyhenne RS tulee sanoista “rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelema”.
274 Makkosen mukaan RS-jérjestelmi toimi lakiuudistuksessa ostajaa suojaavien siéinndsten esikuvana. Ks. ibid.
Kasso toteaa AsuntoKL 2 luvun sdédnnosten ostajan suojaamisesta rakennusvaiheessa vastaavan pitkalti
alkuperdistd RS-jarjestelmad. Ks. Kasso 2014, s. 230.

275 ibid.

276 HE 14/1994 vp, s. 2.

277 Nevala 2016, s. 86.

278 RS-jirjestelmid ei mydskiin kiyteti ryhmérakennuttamishankkeissa. Ks. Makkonen 2016, s. 75.
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RS-kohdetta yleensd ennakkomarkkinoidaan, jolloin ostajilla on mahdollisuus tehdé kohteen
asunnoista ennakkovarauksia, jotka eivit kuitenkaan sido ostajaa. Ostajan maksettavaksi tulee
varausmaksu, jonka maksamisella ostaja ei vield ole velvollinen tekeméén asuntokauppaa.
Mikali ostaja padtyy perumaan ennakkovarauksensa, hianelld on oikeus varausmaksun
palautukseen. Makkosen mukaan ennakkomarkkinoinnin ideana on se, ettd
perustajaurakoitsijalla on mahdollisuus “’kartoittaa kohteen kysyntdéd ennen lopullisen
rakentamispiitoksen tekemisti”.2” Perustajaosakkaan tehtéivini on maa-alueen hankkiminen
rakennusta varten, asuinrakennuksen rakentamista varten tarvittavien suunnitelmien
laatiminen ja asunto-osakeyhtién perustaminen rakennushanketta varten.?*® Urakoitsija eli
grynderi on rakennusliike, jonka tehtdvana puolestaan on rakentaa rakennus
urakkasopimuksen perusteella, joka laaditaan asunto-osakeyhtion kanssa. Perustajaosakkaan
ja grynderin ei vilttimitti tarvitse olla sama toimija®®!, mutta valinnaisen
vuokratonttimuodon kohdalla usein néin kdytdnnossd nimenomaisesti on. Perustajaosakas
my0s huolehtii asuntojen myynnistéd kuluttajalle rakentamisvaiheen aikana. Makkosen mukaan
on tyypillistd, ettd suurin osa rakentamisvaiheen kustannuksista katetaan asuntojen myynnisté
saatavilla varoilla, joten perustajaosakkaan intressissd on myydé asuntoja jo ennen
rakentamisen loppuunsaattamista.?®? Kuluttajan nikokulmasta RS-jérjestelmi tarjoaa suojaa,

miki helpottaa asuntojen myyntié rakennusvaiheessa olevissa uudiskohteissa.?®?

RS-jarjestelmin osapuoliin lukeutuu myods RS-pankki, joka myontdd asunto-osakeyhtidlle
lainaa rakennushankkeen suorittamista varten ja séilyttdd muun muassa AsuntoKL 2:4:n
mukaisesti asunto-osakeyhtion turva-asiakirjoja. Makkosen mukaan RS-pankki toimii
“ulkopuolisena rahoituksen asiantuntijana” ja se erityisesti valvoo, ettd asunnoista saatavia
kauppahintoja kéytetddn asianmukaisesti rakennushankkeeseen. Lisdksi se varmistaa, ettd lain
edellyttimit RS-vakuudet on asianmukaisesti asetettu.”* RS-pankin rooli ei kuitenkaan ole
toimia rakennusteknisend asiantuntijana, eikd se siten vastaa rakennushankkeen

toteutumisesta.?®> RS-pankkia pidetdin usein turvatakuuna, mutta toisaalta se ei ole vastuussa

279 Makkonen 2016, s. 75.

280 ibid.

281 ibid.

282 ibid.

283 ibid.

284 Makkonen 2016, s. 75-76. Lain esitdissi perustajaosakas on velvoitettu antamaan RS-pankin siilytettiviksi
rakentamishanketta koskevat asiakirjat, kuten taloussuunnitelman, ja pankin tehtdvéni on toimia ulkopuolisena
valvojana. Ks. HE 14/1994 vp, s. 2.

285 Makkonen 2016, s. 76. Makkosen mukaan RS-pankin yhteystiedot on yleensi ilmoitettu asuntojen
markkinointimateriaalissa.
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rakennushankkeen taloudellisesta tai teknisesti toteuttamisesta, joten RS-jérjestelma ei

kykene estiimiin asunto-osakeyhtion konkurssia. 3¢

RS-jdrjestelmé koostuu erilaisista suojaclementeista, joista tirkeimmat ovat 1) kauppahintojen
ohjaaminen, maksutili ja varojen kidyton valvonta (AsuntoKL 2:12); 2) myytyjen osakkeiden

panttauskielto?®’

(AsuntoKL 2:11.3 §); 3) rakennushankkeen kustannusten ja velanoton
kontrollointi taloussuunnitelman avulla (AsuntoKL 2:8 ja 6a §); 4) RS-vakuuksien
asettaminen (AsuntoKL 2:17 ja 19 §); ja 5) turva-asiakirjojen®®® sdilyttiminen (AsuntoKL
2:4).2% RS-jirjestelmé pohjautuu ainoastaan sopimuksiin seki pankkien keskindisesti
sovittuun péaédtokseen siité, ettd yksikddn pankeista ei luotota rakennushanketta, jossa RS-
jarjestelmid ei kiytetd.?”® Adnestysratkaisussa KKO 2013:51 asunto-osakeyhtion
perustajaosakkaat olivat laiminlyoneet velvollisuutensa asettaa AsuntoKL 2 luvun 17 §:n
mukainen vakuus rakentamista ja asunto-osakkeiden kauppaa koskevien sopimusten
tayttdmisestd ennen kuin he olivat alkaneet tarjota yhtion osakkeita ostajille. KKO korosti
perusteluissaan erityisesti vakuusjérjestelyn tarkoitusta seka kaupan ehdoista ostajille
tosiasiallisesti johtunutta vakuusturvaa. Olosuhteet huomioon ottaen AsuntoKL:n sdédnndsten

vastaisesta toiminnasta huolimatta ei laiminlydnnin voitu katsoa olevan perusteena

kauppasopimuksen sitovuudelle. Ndin ollen kauppasopimukset sitoivat ostajia.

RS-pankki on turva-asiakirjojen sdilyttdjind AsuntoKL 2 luvun 16 §:n perusteella
vahingonkorvausvastuussa yhtiolle aiheuttamastaan vahingosta. Ratkaisussa KKO 2006:18
rakennusvaiheessa olevan asunto-osakeyhtion osakkeiden ostajien maksama kauppahinta oli
kéaytetty rakentamishankkeen kannalta vieraaseen tarkoitukseen. KKO katsoi, ettéd turva-
asiakirjojen sdilyttdjdnd toiminut pankki oli vastuussa pankin toiminnasta ostajille
aiheutuneesta vahingosta. Lain esitdissd arvioidaan, ettd “mahdollisuudet asunto-osakeyhtioti

sitovien kiinnitysten aikaansaamiseen yli sen, miti taloussuunnitelma ja ylivoimaisena

286 Mikili RS-pankki ryhtyy konkurssimenettelyyn, osakkeet kiytinnossd usein muuttuvat arvottomaksi, jollei
saatavaa kyetd maksamaan. Asunto-osakeyhtion konkurssit tosin ovat Kasson mukaan erittdin harvinaisia
tilanteita. Ks. Kasso 2014, s. 230.

287 Panttauskielto koskee vain perustajaosakasta, joten asunto-osakkeen ostaja voi kéyttid osakettaan vakuutena.
Ks. Makkonen 2016, s. 76.

288 Turva-asiakirjoja ovat asunto-osakeyhtion perustamiskirjat (mm. kaupparekisteriotteet ja yhtidjérjestys),
asunto-osakeyhtion taloussuunnitelma seké tiedot yhtidlle mydnnetyisté luotoista, lainhuutotodistukset tai muut
vastaavat maa-alueen omistusta tai hallintaa koskevat asiakirjat, rasitustodistukset, rakennuslupa ja
paapiirustukset, rakennustapaselostus ja erikoistydselostukset, urakkasopimukset, joista ilmenevét urakkahinnat
tai hinta-arviot ja RS-vakuuksien vakuusasiakirjat. Ks. Makkonen 2016, s. 77.

289 Makkonen 2016, s. 76-77.

290 HE 14/1994 vp, s. 20. Lain esitdissid RS-jérjestelmin kiiyttdd suositellaan myds niissi rakennushankkeissa,
joihin ei myonneta pankista luottoa.
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pidettivista syystd aiheutuneet lisdkustannukset edellyttdavit, ovat melko vdhiiset” juuri siksi,
ettd tieto RS-jérjestelméstd “edellytetéén olevan ainakin rakennusalalla toimivien tahojen
tiedossa”.?’! Adnestysratkaisussa KKO 2013:47 oli kysymys yhtién taloussuunnitelman
muuttumattomuudesta ja urakoitsijan velvollisuudesta perehtya taloussuunnitelmaan. KKO
otti kantaa siihen, oliko asunto-osakeyhti6lld velvollisuus maksaa urakoitsijalle AsuntoKL 2
luvun mukaisesti tehdyn urakkasopimuksen perusteella, joka oli rakennushankkeen
taloussuunnitelman vastainen. KKO kiinnitti huomiota siihen, ettd urakoitsija ei ollut ottanut
selkoa yhtion taloussuunnitelmasta ennen urakkasopimuksen tekemistd. Lisédksi
taloussuunnitelma oli ylittynyt, eikd suunnitelmassa ja muissa turva-asiakirjoissa ollut varattu
urakkasopimukseen perustuviin kustannuksiin varoja. Niilld perusteilla KKO katsoi
urakkasopimuksen taloussuunnitelman vastaiseksi, eiké sen siten voitu katsoa sitovan asunto-
osakeyhtittd. Niin ollen yhtidlld ei myodskédn ollut velvollisuutta maksaa urakkasopimuksen

perusteella laadittuja urakoitsijan laskuja.

Kiinnitysvelkojen liséksi perustajaosakkaan ja urakoitsijan toimivaltaa koskevat periaatteet
ulottuvat my6s muihin velkoihin, mutta RS-jarjestelméaén ei sisdlly niitd koskevia “erityisid
turvajirjestelyji”.?%> Asunto-osakkeen ostaja on oikeuskiytinndssi saanut suojaa
perustajaosakkaan tai urakoitsijan yhtion puolesta tekemid toimenpiteité ja toimenpiteisti
atheutuneita taloudellisia rasitteita vastaan. Suoja kasittdd my0s tilanteet, joissa tietynlaiset
yhtidn puolesta tehdyt sitoumukset eiviit ole sitoneet asunto-osakeyhtidtd.?** Ratkaisuissa
KKO 1944 11 29 ja KKO 1976 II 71 KKO katsoi, ettd perustajaosakkaat olivat ylittdneet
toimivaltansa hyviksyessddn vekselit asunto-osakeyhtion puolesta, miké oli asetettu
vakuudeksi rakennuslitkkeen velasta. KKO:n mukaan asetetut vakuudet eivit sitoneet
yhtioitd, koska velkojan olisi tullut olla selvilld yhtion toimialasta ja yhtion rakennusvaiheen
jarjestelyistd. Ratkaisussa KKO 1981 II 164 KKO katsoi, ettei perustajaosakas ylittanyt
toimivaltaansa. Lain esitdissd todetaan, ettd ratkaisussa annettiin vihemmaén merkitysta
vilpittdmén mielen suojan arvioinnille, mika oli ratkaisussa lievéda. Lain esitdiden mukaan
OikTL 33 §:n perusteella on perustajaosakkaiden suorittamat, asunto-osakeyhtion toimialaan

kuuluvat, toimet katsottu yhtioti sitomattomiksi.>**

291 HE 14/1994 vp, s. 20.
292 ibjid.

293 HE 14/1994 vp, s. 19.
294 HE 14/1994 vp, s. 20.
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4.6.5 Asunto-osakkeen panttaus

Valinnainen vuokratontti -jarjestelyssd oman, osakkeenomistajaa koskevan, kysymyksensi
muodostaa valinnaisella vuokratontilla sijaitsevan asunnon vakuuskéyttd. RS-jarjestelmén
mukaisesti perustajaosakkaalla on panttauskielto, mutta asunto-osakkeen ostaja voi vapaasti
kayttdad osakettaan vakuutena. Ostaessaan asunto-osakkeen ostaja kdytdnndssid 1dhes
poikkeuksetta asettaakin omistamansa osakkeen asuntolainan vakuudeksi. Tammi-Salmisen
mukaan kotitalouksien ottamat asuntolainat kattavat suuren osuuden kotimaisesta
luottokannasta. Pddasiallisena vakuutena asuntolainoissa kdytetddn luotolla hankittavaa
asuntoa.””” Kiinteistdpanttioikeuden ohella panttioikeus asunto-osakkeeseen on yleisesti
vakuuskiytossi yksityishenkildiden ottamissa lainoissa.?”® Esineoikeuden yleisten oppien
mukaisesti panttioikeuden kohteena on osuusoikeus asunto-osakeyhtiéon, ei omistusoikeus

osakkeeseen siitd huolimatta, etti AOYL:ssa kiiytetiéin osakkeenomistajan kisitettd.>’

Esineoikeuden vakiintuneen systematiikan mukaisesti tairkeimmat pankkitoiminnassa
vakuuskdytossd olevat irtaimeen omaisuuteen luokiteltavat panttikohteet ovat osuus- ja
saamisoikeuksia.?’® Osuusoikeuksista merkittdvimpii ovat osakeyhtion, erityisesti asunto-
osakeyhtion, osakkeet.”” AOYL 1:2.2 §:n mukaisesti asunto-osake tuottaa
osakkeenomistajalle hallintaoikeuden huoneistoon. Osakkeenomistajan hallintaoikeus on siten
erillinen oikeus suhteessa yhtidn omistusoikeudesta rakennukseen tai kiinteistoon.>*® Asunto-
osake kuitenkin on vakuuskéytossd Tammi-Salmisen mukaan pitkélti asemaltaan rinnasteinen

suhteessa kiinteistdon erityisesti asuntolainan vakuutena.*’!

Vuonna 2019 otettiin kdyttoon uusi huoneistotietojirjestelmé eli MML:n yllapitdima
sihkdinen osakehuoneistorekisteri*®?, johon on keritty tiedot osakkeiden omistuksesta,

panttauksesta ja niihin kohdistuvista oikeuksista.’*® Séhkoiselld omistajamerkinnilld

295 Tammi-Salminen 2015, s. 188.

296 Tammi-Salminen 2015, s. 189.

27 ibid.

298 Tammi-Salminen 2015, s. 188.

2% ibid.

300 Tammi-Salminen 2015, s. 189.

301 Tammi-Salminen 2015, s. 189-190.

302 Tammi-Salminen — Tuomisto teoksessa Saarnilehto ym. 2012, VII Sopimustyypeisti — Rahoitussopimukset —
Panttaus — Julkivarmistus irtaimen panttauksessa — Viranomaiskirjaus (pdivitetty 18.12.2021); Furuhjelm ym.
2019, s. 92.

393 Lain esitoiden mukaan osakekirjojen hallinnalla ja siirtimiselld on keskeinen merkitys niin osakkeiden
vaihdannan ja vakuuskayton kuin osakkeiden suhteessa yhtioon tuottamien osakeoikeuksien saavuttamisen
kannalta”. Ks. HE 127/2018 vp, s. 6. Ennen uudistusta asunto-osakkeen panttaus rinnastettiin alun perin
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korvataan paperisen osakekirjan kiytto niin osakehuoneistojen vaihdannassa kuin
vakuuskiytossi.>* Rekisteriin siirtyminen poistaa asunto-osakeyhtiolti velvollisuuden
osakeluettelon ylldpitimiseen.’”> MML:n mukaan uusi huoneistotietojérjestelmé “parantaa
asuinhuoneistojen tietojen ja omistajamerkintdjen saatavuutta ja luotettavuutta, mika
puolestaan “sujuvoittaa asuntokauppaa ja luotonantoa”.>* Lain esitdiden mukaan HTJL:n
tavoitteena on parantaa osakkeenomistajan asemaa ja tiedonsaantioikeuksia ja toisaalta

poistaa siilytykseen liittyvii riskeji, kuten osakekirjojen katoamisen tai tuhoutumisen.>®’

HTJL 1.1 §:n mukaan lakia sovelletaan huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden
omistusta ja panttausta ja osakkeiden omistuksen perusteella hallittavia kohteita koskevien
rekistereiden ja asiointijarjestelmén (huoneistotietojdirjestelmd) yllapitoon seki niissi
tapahtuvaan tietojen kisittelyyn.’®® HTJL 1.2 §:n mukaan lakia sovelletaan my®s 1
momentissa tarkoitetun osakkeen omistuksen ja panttauksen kirjaamisessa ja osakkeeseen
kohdistuvan rajoituksen merkitsemisessd noudatettavaan menettelyyn seké kirjaamisen
oikeusvaikutuksiin. Asunto-osakkeen panttaus tapahtuu siten nykyisen

huoneistotietojérjestelmin kayttdonoton myo6té kirjaamispanttauksella. Panttioikeuden

osakekirjaan siten, ettd asunto-osakkeen panttaukseen on sovellettu irtaimen esineen kiteispanttausta koskevia
periaatteita. Ks. HE 104/1990 vp, s. 4. Mychemmin asunto-osakkeen luovutukseen ja panttaukseen alettiin
soveltaa velkakirjalain (622/1947, Velkakirjal) 2 luvun juoksevia velkakirjoja koskevia sddnnoksié, joiden
perusteella osakekirjan hallinnan siirrolla eli traditiolla on oikeusvaikutuksia suhteessa sivullisiin. Ks. HE
127/2018 vp, s. 8. Ks. myos KKO 1995:160, jossa A oli pantannut pankille asunto-osakkeen, josta oli kdynnissé
lunastusmenettelyyn liittyvd, parempaa oikeutta osakkeisiin koskeva riita. KKO totesi, ettd pankilla oli ollut
kohtuullinen peruste pitdd A:ta oikeutettuna madradmén osakkeista omistajaolettaman perusteella.
Kirjaamisjérjestelmin myoté fyysisistd osakekirjoista kuitenkin luovutaan, ja osakekirjan luovutus omistuksen ja
panttauksen julkivarmistuksena korvataan oikeuden kirjaamisella. Ks. HE 127/2018 vp, s. 17. Jos osake AOYL 2
luvun 11 § sisdltdmain viittaussddnndksen mukaan luovutetaan ja pantataan, sovelletaan, mitd HTJL 12 §:ssi
sdddetddin saannon tai panttauksen kirjauksen oikeusvaikutuksista.

394 HE 127/2018 vp, s. 6. Ks. myds Huoneistotietojirjestelmi tuo taloyhtididen ja osakehuoneistojen tiedot
yhteen. Maanmittauslaitos. Muutos velvoitti taloyhtidité siirtdimiin osakeluettelonsa jirjestelmédn vuoden 2023
loppuun mennessd. Kun osakeluettelo on siirretty huoneistotietorekisteriin, osakkeenomistajalla on velvollisuus
hakea omistukselleen sdhkoistd omistajamerkintid MML:Ita 10 vuoden kuluessa osakeluettelon siirrosta tai kun
osakehuoneisto vaihtaa omistajaa ensimmaéisen kerran siirron jilkeen. Samassa yhteydessd MML mitdtoi
paperisen osakekirjan. Uudet, 1.1.2019 jilkeen rekisterdidyt asunto-osakeyhtiot perustetaan sdhkdisesti
automaattisesti. Ks. HE 127/2918 vp, s. 22. Ks. my6s Furuhjelm ym. 2019, s. 94-95; Tammi-Salminen —
Tuomisto teoksessa Saarnilehto ym. 2012, VII Sopimustyypeistd — Rahoitussopimukset — Panttaus —
Julkivarmistus irtaimen panttauksessa — Viranomaiskirjaus (paivitetty 18.12.2021).

395 Furuhjelm ym. 2019, s. 93.

39 HE 127/2018 vp. s. 17. Ks. my6s Furuhjelm ym. 2019, s. 93-94. Ks. myds Huoneistotietojéirjestelma tuo
taloyhtididen ja osakehuoneistojen tiedot yhteen. Maanmittauslaitos.

397HE 127/2018 vp, s. 17 ja 27; Furuhjelm ym. 2019, s. 94.

308 Lakimuutoksen yhteydessi on muutettu useita lakeja, kuten AOYL:a ja AsuntoKL:a. Ks. HE 127/2018 vp, s.
22. Ks. my06s Furuhjelm ym. 2019, s. 94. Esim. AOYL:sta on poistettu osakekirjoja koskevia sdannoksid. Jos
osake AOYL 2 luvun 11 §:n mukaan luovutetaan ja pantataan, sovelletaan, mitd HTJL 12 §:ssd sdddetdédn
saannon tai panttauksen kirjauksen oikeusvaikutuksista.
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perustamisen edellytykseni on tilloin merkinnin tekeminen osakehuoneistorekisteriin.>®

Merkinnén rekisteriin tekee asiassa toimivaltainen viranomainen eli MML. Kun
osakkeenomistaja on hakenut omistukselleen sdhkdisen omistajamerkinnén, panttauksen
julkivarmistus toteutetaan merkinnilld osakehuoneistorekisteriin.*!'”
Osakehuoneistorekisterilld on siten julkinen luotettavuus, ja vilpittdmissa mielessé ollutta
luovutuksensaajaa tai pantinsaajaa suojataan.’!! Kirjaus lihtokohtaisesti sitoo luovuttajan tai
pantinantajan velkojia.>'> Kuten edelld on kiinteistopantin yhteydessi todettu, tehokkaan
panttioikeuden perustaminen osakkeeseenkin edellyttdd pantinantajan ja pantinsaajan valista
osapuolia sitovaa panttaussitoumusta, mutta myos sivullissitovuuden aikaansaavaa
julkivarmistusta (inter partes — ultra partes). Osakkeen panttauksen kirjaamisella saadaan

siten aikaan kolmatta sitovia oikeusvaikutuksia.

HTIJL 6.1 §:n mukaan osakkeen panttaus kirjataan osakehuoneistorekisteriin pantinsaajan
hakemuksesta.’!? Kirjaamisen edellytykseni on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan
suostumus tai muu selvitys hakijan oikeudesta. Kirjauksessa on mainittava pantinsaaja ja
pyydettiessd panttivastuun enimmaismadri euroissa. Sddnnoksessd panttausvalta on siten
annettu osakkeenomistajalle, jonka suostumus on l&htokohtaisesti riittdvé peruste panttauksen
kirjaamiselle.>'* Koska lainkohdassa ei méritelli millainen suostumuksen on oltava,
Furuhjelm ym. mukaan asia jaa kirjaamiskdytdnnossé ratkaistavaksi. Hin kuitenkin toteaa,
ettd kirjaaminen voi perustua osakkeenomistajan suostumukseen ainoastaan, mikali
suostumuksen antajalla on rekisteriin merkitty oikeus méiriti osakkeesta.>'> Saarnilehto ym.
arvion mukaan kirjallisesti laadittu panttaussopimus tiyttinee ldhtokohtaisesti kirjaamisen
edellytykset, mutta panttaussopimuksen voi antaa my0s valtakirjalla, joka allekirjoitetaan
MML:n sihkoisessi allekirjoituspalvelussa.’!® Jos pantinsaajia on HTJL 6.2 §:n mukaan
useita, panttausten keskindinen etusijajirjestys voidaan kirjata ndiden yhteisesta

hakemuksesta. Panttioikeuksia voi siten kirjata useita, ja ne voivat Saarnilehto ym. mukaan

309 Furuhjelm ym. 2019, s. 93; Tammi-Salminen — Tuomisto teoksessa Saarnilehto ym. 2012, VII
Sopimustyypeistd — 6. Rahoitussopimukset — Panttaus — Panttioikeuden késite ja panttioikeuksien ryhmittelyéd —
Kirjaamispanttaus (péivitetty 24.8.2023).

310 Tammi-Salminen — Tuomisto teoksessa Saarnilehto ym. 2012, VII Sopimustyypeisti — Rahoitussopimukset —
Panttaus — Julkivarmistus irtaimen panttauksessa — Viranomaiskirjaus (pdivitetty 18.12.2021).

SUUHE 127/2018 vp, s. 22.

312 ibid.

313 Lain esitoiden mukaan poikkeuksen muodostavat AsuntoKL 2 luvun soveltamisalaan kuuluvat tilanteet,
joissa panttaus kirjataan rekisteriin vain turva-asiakirjojen sdilyttdjén ilmoituksen perusteella. Ks. HE 127/2018
vp, s. 47-48.

314 Furuhjelm ym. 2019, s. 102.

315 Furuhjelm ym. 2019, s. 99.

316 HE 127/2018 vp, s. 22.
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my®s kohdistua osakkeiden méirdosiin.>!” HTIL 6.3 §:n mukaan panttausta koskeva kirjaus
poistetaan tai sitd muutetaan osakehuoneistorekisteriin kirjatun osakkeenomistajan tai
pantinsaajan hakemuksesta. Poistamisen tai muuttamisen edellytyksend on niiden suostumus,

joiden asema voi muutoksen johdosta heikentyé.
4.7 Johtopaatokset

Asunto-osakeyhtié on osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkild, jonka toiminnan
tarkoituksena on osakkeenomistajien asumistarpeiden tyydyttiminen. Asunto-osakeyhtiolla
on yhtigjdrjestys, jonka médrdysten mukaisesti se omistaa ja hallitsee valinnaisella
vuokratontilla sijaitsevaa asumiskdyttoon tarkoitettua uudisrakennusta. Maapohjan hallinta
perustuu alun perin maanvuokrasuhteeseen, tontin mairdosien lunastuksen myota
yhteisomistussuhteeseen ja lopulta tdysimédridiseen omistusoikeuteen. Yhtidjérjestykseen on
otettu myds maérdykset yhtion velvoitteiden suorittamisesta, joista keskeisin on epdilemétti
osakkeenomistajan vastikkeenmaksuvelvollisuus. Vastikkeenmaksuvelvollisuutta rajoittaa
yhtééltd vastikkeen oikeudellinen luonne, ja toisaalta yhtion toiminnan tarkoitus; asunto-
osakeyhtion tarkoituksena ole tuottaa voittoa, vaan tyydyttdd osakkeenomistajien
asumistarpeet. Osakkeenomistajan maksuvelvollisuus lakkaa, mikéli yhtio asetetaan
konkurssiin. Konkurssin seurauksena osakkeenomistaja saattaa menettda asuntonsa, mutta on
siitd huolimatta velvollinen maksamaan pankille asuntolainaa. Keskeisimpia
osakkeenomistajan oikeuksia ovat hallintaoikeus huoneistoon sekd oikeus osallistua
yhtiokokoukseen. Lisdksi osakkeenomistajilla on kiytettdvissdén erilaisia oikeussuojakeinoja,

kuten moiteoikeus seké oikeus turvautua vahingonkorvauslainsdadantoon.

Valinnainen vuokratontti -jarjestelyssd maapohjan hallintaoikeus alun perin perustuu
maanvuokrasuhteeseen. MVL on yleislaki, jota sovelletaan maanvuokraustoimintaan
riippumatta vuokranantajatahosta. Jotta kysymys on maanvuokraustoiminnasta, on
vuokraoikeuteen sisillyttdva oikeus vuokra-alueen hallintaan vastiketta vastaan.
Maanvuokrasuhteen tulee liséksi perustua sopimukseen, jonka tulee koskea kiinteistoa tai
aluetta. MVL:n luvuissa on sddnndksié erilaisista vuokratyypeistd, joista muu asuntoalueen
vuokra on kdytdsséd valinnaisen vuokratonttimuodon kohdalla. MK:n perusteella
maanvuokrasopimus on kirjattava, silld julkivarmistus suojaa oikeudenhaltijaa. Toisaalta

suojaa saa my0s kolmas, koska kirjattuun maanvuokraoikeuteen voi kohdistua erilaisia

317 ibid. Ks. myds Furuhjelm ym. 2019, s. 102.
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oikeuksia, kuten panttioikeus. Kirjattu maanvuokraoikeus ldht6kohtaisesti sitoo kiinteiston
luovutuksensaajaa. Oikeudenhaltijan suoja kaksoisluovutuksessa ja maapohjan oikeaa
omistajaa vastaan riippuu siitd, oliko maanvuokraoikeuden perustajalla oikeutta perustettacssa
lainhuuto kiinteistoon ja oliko maanvuokraoikeuden haltija perustellussa vilpittoméssa

mielessa.

Jéarjestelyn osapuolet laativat kiinteistonkaupan esisopimuksen, jonka perusteella asunto-
osakeyhti6 sitoutuu tontin méérdosien lunastukseen. Jotta kiinteistonkaupan esisopimus on
patevd, sen on tiytettdva kaikki kiinteiston kauppakirjalle asetetut muotovaatimukset.
Esisopimus sitoo sopijapuolia kuten normaali sopimus, mutta esisopimuksen sitovuutta
voidaan erilaisin tavoin rajoittaa. Sopijapuolella on oikeus kohdistaa esisopimusta rikkovaan
osapuoleen erilaisia vaatimuksia. Toisaalta mikali esisopimus ei ole muodostunut osapuolia
sitovaksi, sopimusta rikkonut osapuoli ei yleensd mydskddn ole velvollinen maksamaan
vahingonkorvausta sopimusrikkomuksen vuoksi. Vahinko, jonka toinen sopijapuolista
todetusti on aiheuttanut, voi kuitenkin poikkeuksellisesti tulla korvattavaksi, vaikka
esisopimus todettaisiinkin osapuolia sitomattomaksi. Esisopimuksen sitomattomuus
kolmanteen nédhden voi muodostaa ongelmia valinnainen vuokratontti -jdrjestelyssé, kun
esisopimuksen kohteena olevan kiinteiston luovutus kolmannelle aikaansaa esisopimuksen
raukeamisen. Vaihtoehtoisena sopimusinstrumenttina jirjestelyssi voitaisiin kéyttaa
ehdollista kauppaa, mutta tehokkaammasta sivullissitovuudesta huolimatta sithenkin liittyy

erindisid ongelmia, kuten rajoitettu voimassaoloaika.

Valinnainen vuokratontti -jarjestelyssd yhteisomistussuhde maapohjaan alkaa ensimmaisesta
tontin méédrdosan lunastuksesta, minka jdlkeen yhteisomistajien vélinen hallinnanjakosopimus
julkivarmistetaan kirjaamalla parhaalle etusijalle. Sopimus sitoo kirjaamattomanakin
sopijapuolia inter partes, mutta vasta kirjaaminen aikaansaa sivullissitovuuden ultra partes.
Hallinnanjakosopimuksella yhteisomistajat jakavat omistamansa kiinteiston kadyton ja
hallinnan hallintarajojen perusteella. Sopimus soveltuu kiinteiston hallinnan jakamisen liséksi
erityisen hyvin myds vaiheittain ja yhtioittdin tapahtuvaan rakentamiseen.
Hallinnanjakosopimukselle ei ole lainsdddédnndssé saddetty varsinaisia muotovaatimuksia,

joten sopimuspuolilla voidaan ldhtSkohtaisesti katsoa olevan sopimusvapaus.

Yhteisomistajalla on 1dhtokohtainen oikeus disponoida omasta hallinta-alueestaan
yksinomistajan oikeuksin muita yhteisomistajia kuulematta, ellei sopimuksessa ole toisin

sovittu. Yhteisomistajan toimet eivét kuitenkaan YhtOmL:ssa sdddetysti saa loukata muiden
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yhteisomistajan vastavia etuja tai oikeuksia. Ongelmalliseksi jéarjestelyn pysyvyyden kannalta
voidaan tulkita se seikka, ettd yhteisomistajalla on YhtOmL:n perusteella oikeus luovuttaa
osuutensa kiinteistostd ja muutenkin siitd madritd ilman muiden yhteisomistajien
suostumusta. Toisaalta kirjattu hallinnanjakosopimus sitoo myohempéé luovutuksensaajaa.
Lahtokohtaisesti hallinnanjakosopimus on irtisanottavissa ainoastaan, mikéli olosuhteet

muuttuvat olennaisesti sopimuksentekohetkesta.

Valinnainen vuokratontti -jarjestelyssi keskeisen kysymyksen muodostaa erilaisten
sopimuskohteiden vakuuskdytto. Asunto-osakeyhtiolld on oikeus kdyttdd maanvuokraoikeutta
kiinteistOpanttina sekd valjastaa lunastamansa tontin méaaridosat vakuuskayttoon.
Hallinnanjakosopimuksella voidaan parantaa kiinteiston méérdosan luovutettavuutta ja
vakuusarvoa, kun silld tosiasiallisesti osoitetaan kiinnityksen kohde. Maanvuokraoikeuden
panttaus tapahtuu pddsiintoisesti samojen sdéntojen mukaisesti kuin kiinteiston panttaus, ja
molemmat oikeudet voivat olla my6s samanaikaisesti vakuuskaytdssi. Kun yhtion asunto-
osakkeiden kauppa on uuden asunnon kauppaa, on yhtion perustajaosakkaan ja toisaalta
tyypillisesti samalla my0s rakennusliikkeen asemassa sitouduttava ostajaa suojaavan RS-
jarjestelmédn kéyttoon. RS-jirjestelma vastaa pitkélti AsuntoKL 2 luvun sdénnoksié ostajan
suojaamisesta rakentamisvaiheessa. Asunto-osakkeen ostaja useimmiten kayttaa
hankkimaansa asunto-osaketta asuntolainan vakuutena. Asunto-osakkeen panttauksen
normisto on hiljattain uudistunut, ja panttaus tapahtuu nykyisin osakehuoneistorekisteriin
tehtdvilld kirjauksella. Rekisteriin on kerétty tiedot osakkeiden omistuksesta, panttauksesta
sekd niihin kohdistuvista rasitteista. Uusi jirjestelma suojaa ostajaa, mutta liséksi sen voidaan

ndhda vaikuttavan positiivisesti my0s asuntokauppaan ja luotonantoon.
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5 Esimerkit

5.1 Johdanto

Valinnainen vuokratonttimuoto pohjautuu erindisiin sopimusjérjestelyihin. Asunto-osakeyhtio
ja tontin vuokranantaja laativat maanvuokrasopimuksen, kiinteistonkaupan esisopimuksen ja
hallinnanjakosopimuksen. Lisdksi yhtion yhtidjéarjestykseen otetaan mééraykset
tontinvuokravastikkeesta ja tontin mééraosien lunastuksen yksityiskohdista. Edelld olen
systematisoinut mahdollisimman kattavasti valinnaiseen vuokratonttiin liittyvid oikeudellisia
kysymyksié ja jannitteitd. Olen kisitellyt itse jarjestelyd ja asunto-osakkeen ostajan asemaa
ulkopuolisena, mutta myds valinnaiseen vuokratonttimuotoon kytkeytyvii yleisid oppeja.
Tassd luvussa tarkoituksenani on tarkastella kahta esimerkkisopimusta siten, etti otan

huomioon ainoastaan valinnaisen vuokratontin kannalta olennaiset seikat.

Esimerkkisopimukset konkretisoivat edellisten lukujen systematisoinnin tuloksia, etenkin
sopimusjarjestelyyn liittyvid oikeudellisia ongelmia ja jannitteitd. Esittelen ensin
esimerkkisopimusjérjestelyt, sitten tarkastelen kumpaakin jérjestelyd itsessdén aina
vanhimmasta sopimuksesta uudempaa kohti. Sopimusehtojen yksityiskohdat riippuvat niin
sopijapuolista kuin sopimusten tosiasiallisesta laatijasta. Vertailen jarjestelyja keskendin
siten, ettd avaan ensimmaisen esimerkin jérjestelyn tarkemmin, ja toisen jérjestelyn kohdalla

kerron miten se eroaa ensimmadisestd. Ndin ei synny turhaa toistoa.

Tarkastelemani asiakirjat ovat MML:Ita ja PRH:Ita saatuja julkisia sopimusasiakirjoja.
Kirjatut sopimukset ja niiden tulkinta méérittelevit osapuolten juridisen oikeusaseman.
Sopimusten oikeusvaikutukset eivit toisaalta ulotu pelkéstddn jarjestelyn tosiasiallisiin
sopijapuoliin, vaan my0s asunto-osakkeen ostajaan hénen ostaessaan asunto-osakkeen
valinnaisella vuokratontilla sijaitsevasta asunto-osakeyhtiostd. Ensimméinen
sopimusjirjestely on toteutettu Turussa.>'® Valinnaisen vuokratontin vuokranantajana toimivat
yksityiset kiinteistOsijoittajat yhdessé ja vuokramiehend, kiinteiston kehittdjéna ja
perustajaosakkaana rakennusliike. Toinen jirjestely on toteutettu Tampereella.’!’

Vuokranantajana toimii tontin omistava tonttirahasto, ja sekd vuokramiehen etté kiinteiston

kehittdjin roolissa on rakennusliike.

318 Asunto Oy Turun Station East.
319 Asunto Oy Tampereen Fenderi.
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5.1.1 Turun kohde

Esisopimuksella kiinteiston mddrdosien kaupasta kiinteistosijoitusyhtio ja asunto-osakeyhtiod
sitoutuvat ostamaan maanvuokrasopimuksessa sovitun mukaisesti méddrdosia vuokra-alueena
olevasta tontista. Sopimuksessa myyja sitoutuu myymaéén kaupan kohteen
maanvuokrasopimuksessa sovitun vuokramiehen lunastusoikeuden ja -velvollisuuden
perusteella, kun taas ostaja sitoutuu tayttdmadn lunastusvelvollisuutensa. Tadssd yhteydessa on
korostettu, ettd ostajan on myyjin vaatimuksesta lunastettava kaikki lunastamattomat
madrdosat tontista maanvuokrasopimuksen paittyessé. Téllainen lunastusvelvollisuus ei
kuitenkaan koske tilannetta, jossa perustajaosakas, sen konserniyhtio tai muu sen omistama
yhtié on vuokralaisena, ostajan omistajana tai osakkaana. Kaupan kohteena on ostajan
myyjélle ilmoittama médrdosa maanvuokrasopimuksessa yksiloidystd vuokra-alueesta.
Ostajalla on halutessaan oikeus ostaa koko tontti kerralla. Koko tontin hinnan méérittelemisen
lahtokohtana on myyjan tontista maksama hankintahinta ja mahdolliset muut sovitut

kustannukset sovitulla arvonnousulla tarkistettuna.

Yhteisomistajaksi tultuaan ostajalla on hallinta- ja kdyttovalta yhteisomistuksen kohteena
olevaan tonttiin esisopimuksen ja maanvuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti myy;jaa
enempid kuulematta. Maardosaa koskeva lopullinen kauppakirja allekirjoitetaan
lunastuspdivind. Ostaja sitoutuu yhteisomistajana luovuttamaan omistamansa maardosat
tontista vain yhdessd tonttia koskevan maanvuokrasopimuksen kanssa samalle
luovutuksensaajalle. Myyja ldhtokohtaisesti sitoutuu sopimuksen voimassaoloaikana olemaan
luovuttamatta vuokra-aluetta kolmannelle, mutta poikkeuksellisesti myyjélld kuitenkin on
luovutusoikeus tiettyjen ehtojen tiyttyessd. Esisopimus on voimassa siithen saakka, kunnes
koko tontti on lunastettu tai korkeintaan 34 vuotta sopimuksen allekirjoituspdivistd, joten
esisopimuksen voimassaoloaika on sidottu maanvuokrasopimuksen voimassaoloaikaan.
Esisopimuksen voimassaolo kuitenkin jatkuu vastaavasti siind suhteessa kuin

maanvuokrasuhdetta jatketaan.

Maanvuokrasopimuksessa®?’ vuokranantajan hallinta-alue on yksildity, ja siihen kohdistuu

vuokramiehen maanvuokraoikeus, joka on kirjattava parhaalle etusijalle. Sopimuksen mukaan

320 Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd vuokramies on tehnyt kaksi erillistd vuokrasopimusta kahdesta erillisesté
vuokra-alueesta. Kummallekin vuokra-alueelle on tarkoitus perustaa erilliset asunto-osakeyhtitt. Tarkastelen
téssd yhteydessd vain toista kahdesta maanvuokrasopimuksesta, joka koskee nimenomaisesti aluetta D (Asunto
Oy Turun Station East).
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hallinnanjakosopimuksessa miéritelladn tarkemmin vuokramiehen hallinta- ja kéyttdoikeus
vuokra-alueeseen, ja hallinnanjakosopimuksen ehdot ovat ristiriitatilanteessa ensisijaisesti
sovellettavia ehtoja. Vuokra-ajaksi on asetettu 34 vuotta, ja vuokralainen sitoutuu
maanvuokrasopimuksen perusteella rakentamaan vuokra-alueelle hallinnanjakosopimuksessa
tarkoitetun asuinrakennuksen. Sopimukseen on otettu erillinen indeksiehto, jonka mukaan
maanvuokra sidotaan viralliseen elinkustannusindeksiin siten, ettd vuokraa korotetaan
kuitenkin vuosittain vahintdan 1,0 prosenttia. Vuokramiehen lunastusoikeudesta ja -
velvollisuudesta on otettu sopimukseen erillinen sopimuskohta. Ehtojen mukaan
vuokramiehelld on lunastusoikeus ennalta ilmoittamiinsa tontin mairdosiin kaksi kertaa
vuodessa. Poikkeuksellisesti lunastusoikeus on ensimmaéisen kerran silloin, kun vuokra-
alueelle rakennettu asuinrakennus on hyviksytty kédyttoonotettavaksi ja perustajaosakas

luovuttaa asuinhuoneistojen hallinnan asunto-osakkeen ostajille.

Maanvuokrasopimuksen paittyessd vuokramiehelle on asetettu velvollisuus lunastaa kaikki
lunastamatta olevat osuudet kerralla vuokranantajan vaatimuksesta. Vuokranantajan on
muistutettava vuokramiesti kirjallisesti lunastusvelvollisuudesta, mutta ilmoituksen
laiminly6nnilld ei kuitenkaan ole vaikutusta lunastusvelvollisuuden sisdltoon. Lunastushinta
on sidottu sopimuksessa 1,3 prosentin kiintedin vuosittaiseen arvonnousuun siithen saakka,
kun on kulunut kuusi kuukautta kdyttoonottotarkastuksesta. Tdmén jélkeen arvonnousu
lasketaan péivittdin suhteessa vuotuiseen arvonnousuun siten, ettd vuotuinen lunastushinnan
kokonaiskorotus on 1,3 prosenttia. Vuokramies maksaa lunastetusta miédraosasta osuuden
koko tontin tarkistetusta lunastushinnasta korkoineen. Maanvuokraa alennetaan samassa
suhteessa kuin vuokramies on lunastanut méérdosia. Sopimuksessa todetaan, ettia
vuokranantajan ja vuokramiehen vililld on yhteisomistussuhde, joka antaa vuokramiehelle
oikeuden kayttdd yhteisomistuksen kohteena olevaa vuokra-aluetta vuokranantajaa enempai
kuulematta. Vuokramiehelld on oikeus siirtdd maanvuokraoikeus vuokranantajaa kuulematta
kolmannelle, mutta vuokra-alueella sijaitsevien rakennuksien omistusoikeutta ei kuitenkaan
saa siirtdd erilliin maanvuokraoikeudesta. Vuokramies ei saa ilman vuokranantajan kirjallista
suostumusta alivuokrata tai muutoin luovuttaa vuokra-aluetta tai sen osaa kolmannelle.
Vuokramiehelle on asetettu velvollisuus viedd omistamansa rakennukset, laitteet ja laitokset
sekd muun omaisuutensa pois vuokra-alueelta maanvuokrasuhteen paittyessd, mikili

sopimusta ei jatketa.

Hallinnanjakosopimus oli kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, joten se sitoo sivullisia.

Osapuolet, hallinnanjaon kohteena oleva kiinteistd ja omistussuhteet oli asianmukaisella
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tavalla yksiloity. Sopimuksen perusteella rakennusliikkeen omistuksessa on kiinteiston alueet
A ja B, jotka oikeuttavat kahden hallinta-alueen hallintaan, ja joille on tarkoitus perustaa
erilliset asunto-osakeyhtiot. Lisdksi sopimuksessa viitataan rakennusliikkeen ja toisen
kiinteistosijoitusyhtion valisiin maanvuokrasopimuksiin hallinta-alueista C ja D, joihin
madrdosien lunastusoikeus kohdistuu. Asunto-osakeyhtion on hallinnanjakosopimuksen
perusteella velvollisuus lunastaa kaikki osuudet maanvuokrasuhteen aikana. Lunastettavien
madrdosien osalta vuokramiehesté tulee yhteisomistaja ensimmaisestéd lunastuksesta alkaen.
Hallinnanjakosopimuksen perusteella kukin sopijapuoli saa yksiloitavit alueet yksinomaiseen
vapaaseen hallintaansa sopimuksessa sovituin rajoituksin. Sopimuksen mukaisesti osapuolet
ovat sidottuja yhteisomistussuhteeseen, eivitka voi vaatia sen purkamista. Sopijapuolilla on
kuitenkin oikeus mééritd omista méidrdosistaan luovuttamalla niitd kolmannelle, jonka on
sitouduttava noudattamaan hallinnanjakosopimusta. Sopimuksella on siten varauduttu
mahdollisiin luovutuksiin kolmannelle niin, ettei hallinta- ja kdyttovallan jakautumiseen tule

olennaisia muutoksia.

Yhtidjdrjestyksessd kiinteiston hallintaperusteeksi on mééritelty vuokra, ja yhtion toimialaksi
maiédrdosan hallinta maanvuokraoikeuden nojalla sekd médriosalle rakennettavan rakennuksen
hallinta omistusoikeuden perusteella. Yhtigjarjestyksen mukaan yhtié on sidottu
hallinnanjakosopimukseen. Yhtiovastikkeen ja muiden maksujen kohdalla on eritelty
tontinvuokravastikkeen maksuvelvollisuus. Tontinvuokravastike perustuu
maanvuokrasopimukseen ja késittdd maanvuokrasta atheutuvat kustannukset.
Osakkeenomistaja, joka on lunastanut osuutensa tontista, vapautuu tontinvuokravastikkeen
maksamisesta. Tontinvuokravastikkeen suuruus méérdytyy asuinhuoneistojen lattiapinta-
alojen perusteella. Yhtigjarjestyksen mukaan yhti6lla on oikeus lunastaa vuokra-alueesta
méadrdosia kiinteistonkaupan esisopimuksen ehtojen mukaisesti. Osakkeenomistaja voi kayttia
lunastusoikeuttaan ilmoittamalla “lunastushalukkuudestaan” ja maksamalla lunastushinnan
yhtidlle, joka puolestaan on velvollinen hankkimaan vastaavan méiéréosan tontista.
Lunastusmaksun suuruus miiriaytyy samaan tapaan kuin tontinvuokravastikkeen kohdalla.
Lunastusosuuteen kuuluu yhtigjarjestyksen médrdysten perusteella muun muassa
varainsiirtovero. Yhtidjérjestykseen on liséksi otettu erillinen méérdys tontin loppuosan
lunastusta koskien. Maardyksessé on todettu, ettd vuokrakauden pédttyessa yhtiolld on
vuokranantajan vaatimuksesta velvollisuus lunastaa lunastamattomat osuudet kerralla.
Yhtiokokoukselle on annettu yhtidjérjestyksen perusteella oikeus paéttda tontin

lunastamisesta kokonaisuudessaan yhtion omistukseen ja lainan ottamisesta lunastuksen
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toteuttamista varten. Télloin yhtiolle aiheutuneet kustannukset on katettava
padomavastikkeella, joka peritddn niiltd osakkeenomistajilta, jotka eivit ole lunastaneet

osuuttaan tontista.
5.1.2 Tampereen kohde

Maanvuokrasopimuksessa vuokranantajana toimiva pankin tonttirahasto ja vuokramiehena
toimiva asunto-osakeyhtio ja rakennusliike sopivat tonttiin kohdistuvasta
maanvuokraoikeudesta. Vuokra-ajaksi on asetettu 40 vuotta, ja vuokramiehelld on
velvollisuus rakentaa vuokra-alueelle asuin- ja muita rakennuksia. Maanvuokraa korkoineen
alennetaan samassa suhteessa kuin vuokramies on lunastanut méiréosia vuokra-alueesta.
Vuokranantajalle on asetettu vuokrankorottamisoikeus seké kiinteiston saattamisesta
rakennuskelpoiseksi ettd maankdyttomaksujen perusteella. Vuokramiehelle on sopimuksessa
asetettu lunastusoikeus ja -velvollisuus, jonka mukaan vuokramiehelld on oikeus lunastaa
osuuksia kerran vuodessa. Vuokranantajalla on velvollisuus muistuttaa vuokramiesti
kirjallisesti lunastusvelvollisuudesta, mutta ilmoittamisvelvollisuuden laiminlyonnin
vaikutuksista ei ole sopimuksessa sovittu. Lunastushinta on sidottu kiinteddn 1,5 prosentin
vuotuiseen arvonnousuun. Arvonnousu lasketaan pdivittdin suhteessa vuotuiseen

arvonnousuun siten, ettd vuotuinen kokonaiskorotus on 1,5 prosenttia.

Esisopimus kiinteiston mddrdosien kaupasta ei eroa merkittavisti Turun kohteen
esisopimuksesta. Vuokra-aika, 40 vuotta on pidempi, ja se on kytkoksissd
maanvuokrasopimuksen voimassaoloaikaan. Hallinnanjakosopimusta ei ollut kirjattu, eika
muihinkaan sopimuksiin ollut otettu ehtoa hallinnanjakosopimuksen myéhemmasti
kirjaamistarkoituksesta. Kirjaamattomuus voi johtua yhtééalta siitd, ettd asunto-osakeyhtio ei
ole vield kayttianyt lunastusoikeuttaan. Toisaalta on my6s mahdollista, ettd lunastusoikeutta on
kéytetty, kun yhtién hallinnoima asuinrakennus on valmistunut vuonna 2022.3%!
Yhtiojdrjestyksen mukaan hoitovastikkeella katetaan muut kuin muun muassa
tontinvuokravastikkeella madraytyvat kulut. Madrayksissd on erikseen todettu, ettéd
tontinvuokravastike ei rasita tiettyjd autohalli- ja varasto-osakkeita, eikd niiden osalta siten
suoriteta tontinvuokravastiketta. Vuosittain tapahtuvan varsinaisen yhtiokokouksen
kokouskutsussa kaikilta osakkeenomistajilta on tiedusteltava, haluavatko he kdyttaa

lunastusoikeuttaan. Osakkeenomistajalla on velvollisuus vastata tiedusteluun kirjallisesti

32 Asunto Oy Tampereen Fenderi 2H+K+S+KPH+LAS.P.
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yhtiokokoukseen mennessa tai suullisesti yhtickokouksessa. Yhtiokokouksessa
osakkeenomistajan on kuitenkin vahvistettava suullinen vastauksensa ja sitouduttava

kirjallisesti maksamaan huoneistokohtaisen osuutensa yhtiokokouksen paittdméssa ajassa.
5.2 Johtopaatokset

Yleiselld tasolla sopimukset ovat 1dhes identtiset, mutta pieni eroja l0ytyy. Sopimusten
perusteella voisi péételld, ettd valinnainen vuokratontti -jérjestelyssd kiytetddn usein
vakiosopimusehtoja, joita kuitenkin hieman rditaloiddan sopijapuolen intresseisté riippuen.
Esisopimus ei sido sivullista, joten esisopimuksen luovuttaminen kolmannelle saa aikaan
sopimuksen raukeamisen. Siind mielessé ehdolla, jonka mukaan ostaja sitoutuu
yhteisomistajana luovuttamaan omistamansa médréosat tontista vain yhdessa tonttia koskevan
maanvuokrasopimuksen kanssa samalle luovutuksensaajalle, ei ole vaikutusta sivulliseen
nihden ja ehto on sindnsé tarpeeton. Maanvuokrasopimusten kohdalla huomioni kiinnittyi
erityisesti maanvuokraa koskeviin indeksiehtoihin. Korotuksia ei yleensd, etenkdin
tonttirahaston omistaman valinnaisen vuokratontin kohdalla, sidota elinkustannusindeksiin.
Sopimuksissa osakkeenomistajan lunastusoikeutta ei ole rajattu pois kokonaan, kuten

valinnaisen vuokratonttimuodon ddritapauksessa.

Sopimuksia pyytdessidni tormasin usean jirjestelyn osalta siihen, etti
hallinnanjakosopimuksia ei ollut kirjattu, vaikka yhti6 oli kdyttdnyt lunastusoikeuttaan ja
hakenut lainhuutoa mééraosien kaupalle. Lisdksi kohteiden myynti-ilmoituksissa todetaan,
etti tontti on méiriosaisesti yhtion omistuksessa.**? Kirjaamattomuus vaikuttaa mielestini
erikoiselta ratkaisulta nimenomaisesti tehokkaan sivullissitovuuden kannalta. Kun
yhteisomistajalla on YhtOmL:n mukainen oikeus méérita hallinta-alueestaan muita
yhteisomistajia kuulematta, hinelld on my6s oikeus luovuttaa osuutensa kiinteistosta
kolmannelle. Kirjaamaton hallinnanjakosopimus ei sido myShempéd luovutuksensaajaa, mika
voi jopa perustellusti olennaisella tavalla vaarantaa jérjestelyn toteutumisen. Yleensi asunto-
osakeyhtion intressissa on jdrjestelyn voimassa pysyttiminen osakkeenomistajien
asumistarpeen tyydyttimisen varmistamiseksi. Kuten edelld on todettu, tonttirahaston
kohdalla kysymys saattaa kuitenkin tarkoituksella olla viliaikaisesta tilanteesta, kunnes se
luovuttaa omistamansa tontin kolmannelle. Osakkeenomistajan ndakékulmasta

vuokranantajataholla on suuri merkitys, silld vuokranantajan vaihtuessa ehdot saattavat

322 Esim. Asunto Oy Tampereen Pisparannan Erina 1H+KT+KPH; Asunto Oy Helsingin Waltari.
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muodostua kohtuuttomiksi suhteessa edelliseen vuokranantajaan, ja déritapauksessa myds
koko yhtion maksukyky voi vaarantua. Uusi vuokranantaja voi halutessaan laatia edellistd
ankarammat ehdot muun muassa korkojen méardaytymisen osalta. Tonttirahastolle valinnainen
vuokratontti toisaalta tarjoaa vakaan ja varman tuoton, joten sen intressissd ei valttimatta aina

ole tontin luovutus kolmannelle.

Kummankin kohteen yhtidjdrjestykseen oli otettu méérdykset tontinvuokravastikkeesta ja
lunastushinnasta. Maérayksissa ei kuitenkaan ollut mainintaa siitd, ettd
tontinvuokravastikkeen maksaminen ei pienennd lunastushintaa. Osakkeenomistajan
oikeusaseman selventdmiseksi tdstd nimenomaisesta seikasta tulisi mielestidni mainita
yhtidjarjestyksessd. Yhtijarjestyksessd kuvatut lunastusmenettelyn vaiheet vastaavat
tutkielmassa aiemmin todettua. Yhtiokokouksella on kuitenkin oikeus tehdi paitos, jonka
mukaan lunastamatta olevat méadrdosat tontista lunastetaan kerralla. Kun asioista padtetdén
enemmistopaatokselld, ei osakkeenomistajalla vélttdmaitta ole mahdollisuuksia vaikuttaa
paitoksen siséltoon edes osallistumalla yhtiokokoukseen ja kayttdmalld d4nioikeuttaan.
Varainsiirtoveron suorittaminen kuuluu méérayksen sanamuodon perusteella
osakkeenomistajalle, kun se on todettu lunastushintaan kuuluvaksi. Ratkaisun KHO 2016:6
valossa yhtiojdrjestyksen maardys ei ole ndhdikseni linjassa vallitsevan oikeuskdytdnnon ja
Verohallinnon ohjeistuksen kanssa. Eri asia on se, ettd varainsiirtovero lunastetusta osuudesta

tulee kuitenkin osakkeenomistajan maksettavaksi vastikejirjestelmén kautta.

Tampereen kohteen yhtidjérjestys eroaa Turun kohteesta merkittivimmin lunastusmenettelyn
osalta. Lunastusoikeuden kdyttdminen on sidottu varsinaiseen yhtiokokouksen ajankohtaan.
Osakkeenomistajan on liséksi sitouduttava kirjallisesti lunastamaan osuutensa tontista.
Sopimusjérjestelyjen perusteella asiakirjat vastasivat pitkilti valinnaisen vuokratontin yleisten
oppien sisdltod, mutta valinnaisen vuokratonttimuodon sopimuspohja ei sen sijaan ole
ndhdékseni vakaalla pohjalla. Ostajalle sopimukset ja yhtidjarjestys ovat voivat ndyttaytya
vaikeaselkoisena, eikd hin vilttimétti jaksa lukea ehtoja niin tarkasti kuin pitdisi. Asunnon
todellista kauppahinta ja omaa maksukykyé voi olla niiden perusteella vaikea hahmottaa.
Toisaalta vaikka ostaja lukisi kaikki ehdot, kokonaisuuden ja etenkin jérjestelyn ongelmien
hahmottaminen on arvioni mukaan maallikolle 1dhes mahdotonta. Sopimusjérjestelyjen
suurimmat ongelmat liittyvit sivullissitovuuteen. Esisopimus ja kirjaamaton
hallinnanjakosopimus eivét sido sivullista. Ndhdédkseni hallinnanjakosopimuksen kirjaamatta
jattdminen yhteisomistussuhteen syntymisestd huolimatta yhdessd muiden

sopimusinstrumentteja koskevien ongelmien kanssa ei ainakaan paranna jirjestelyn
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tehokkuutta ja oikeusvarmuutta, ja jarjestelyn sopimuspohja vaikuttaa véhintédénkin
epdvarmalta. Toki on huomattava, ettd otantani oli suppeahko suhteessa valinnainen
vuokratontti -jarjestelyjen lukuméaéraan, joten tekemieni havaintojen perusteella ei voida
yleistdd, ettd hallinnanjakosopimuksia ei sddnndnmukaisesti kirjattaisi. Se ei siitd huolimatta
poista ostajan tiedonsaantiin perustuvia ongelmia taikka esisopimuksen sitomattomuutta

suhteessa kolmanteen.

Valinnaiseen vuokratonttiin liittyvid ongelmakohtia on kuitenkin ndhddkseni mahdollista
tarkastella ja tarpeen mukaan kehittdd siten, ettd ongelmat pyritdin ratkaisemaan. Helpoin
ensiavun tapainen ratkaisu olisi alkaa markkinoida tonttimuotoa lédpindkyvdmmin, jolloin
ostajalla olisi parempi mahdollisuus ottaa selvda sopimusjirjestelyjen ehdoista ja hanelle
aiheutuvista velvoitteista. Markkinointi on kuitenkin rakennusliikkeiden ja
kiinteistonvilitysliikkeiden vastuulla, ja niiden pitdisi olla halukkaita muuttamaan
kaytantojddn ja sitoutumaan avoimempaan markkinointitapaan. Toisaalta myds KKV voisi
kehittdé ostajalle suunnattuja oppaita, joissa selkedsti kerrottaisiin lisdkustannuksista, mutta

myds jarjestelyyn liittyvistd ongelmista.

Lainsdddannon tasolla mahdollisia muutoksia on vaikeampi toteuttaa, kun fundamenttilakeja,
kuten YhtOmlL.:a, ei kovin herkésti 1dhdetd muuttamaan. Siten lakimuutokset eivét valttamatta
ndyttdydy realistisena vaihtoehtona. Télld hetkelld tosin on vireilld selvitys MK:n
muutostarpeista, jonka yhteydessd on pohdittu muun muassa hallinnanjakosopimuksen
kirjaamismenettelyn sujuvuutta. On ehdotettu, ettd sopimuksen kirjaaminen olisi mahdollista
milloin tahansa, jopa ennen yhteisomistussuhteen alkamista. Toisaalta laajempi
kirjaamisoikeus ei perusta kenellekdédn velvollisuutta sopimuksen kirjaamiseen, eikd
lakimuutoksella siten vilttimatta ratkaista kirjaamisongelmaa. Sopimusjérjestelyjen
esisopimusinstrumentin sijasta on mahdollista kdyttdd omistuksenpidétysehtoa, mutta se ei
valttdmattd edelld yleisten oppien yhteydessa kuvatun mukaisesti ole valinnaisen
vuokratonttimuodon kohdalla ideaali ratkaisu, vaikka sivullissitovuus ehdollisessa kaupassa

onkin esisopimusta vahvempi.
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6 Lopuksi

6.1 Johtopaatokset

Tutkielmassa tarkastellaan valinnaiseen vuokratonttiin liittyvid oikeudellisia kysymyksii ja
jéannitteitd. Olen pyrkinyt mahdollisimman kattavasti avaamaan valinnaisen vuokratontin
késitettd, jarjestelyn osapuolia ja varsinaista lunastusmenettelyd. Tutkimustulosten perusteella
jarjestelyn taustalta on 10ydettdvissd useita erilaisia intressitasoja. Useimmiten jdrjestelyn
toteuttavat perustajaosakkaana toimiva grynderi ja tonttirahasto, joille kysymys on tuottavasta
liikketoiminnasta. Erityisesti tonttirahastolle valinnainen vuokratontti on hyva sijoituskohde,
kun vuosivuokra nousee prosenttiperusteisesti siitd huolimatta, vaikka maan arvo laskisi.
Ostajan ndkokulmasta kysymys on asuntokaupasta, eikd asunto valinnaisella vuokratontilla
kuitenkaan vélttdmattd ole niin edullinen kauppa kuin hin on mieltdnyt nimenomaisesti
valinnaiseen tonttimuotoon kytkeytyvien lisdkustannusten vuoksi. Jérjestelyn alkuperdinen
tarkoitus on toisaalta rahoittaa ostajan uudisasunnon hankintaa siten, etti tontin hinta

erotetaan asunto-osakkeen kauppahinnasta.

Tontin osuuksien lunastaminen on KHO:n ratkaisukdytdnnon perusteella yhtion ja
vuokranantajan vilinen erillinen oikeustoimi, jonka osapuolena osakkeenomistaja ei
kaytdnnossé ole. Osakkeenomistaja kuitenkin vastaa osaltaan tontin mééraosien kaupan
rahoittamisesta: osakkeenomistajalle annetaan mahdollisuus valita, haluaako hin lunastaa
osuutensa tontista vai maksaa kuukausittaista tontinvuokravastiketta. Lunastuksen
seurauksena osakkeenomistaja vapautuu tontinvuokravastikkeen maksamisesta.
Tontinvuokravastikkeen maksaminen ei kuitenkaan pienenna tulevaa lunastusmaksua.
Toisaalta yhtio voi yhtiokokouksen pédtokselld lunastaa halutessaan kaikki lunastamattomat
osuudet, ja ddritapauksessa osakkeenomistajalla ei ole lainkaan lunastusoikeutta. Naissi
tilanteissa osakkeenomistajalla ei ole tosiasiallista mahdollisuutta vaikuttaa

lunastusajankohtaan.

Olen néhnyt tirkedksi omistaa oman lukunsa asunto-osakkeen ostajan asemalle. Perustelen
ratkaisua silld, ettd ostaja on varsinaisen sopimusjérjestelyn ulkopuolinen taho, joka ei voi
tosisiallisesti vaikuttaa sopimusten siséltoon. Siitd huolimatta jéarjestelyn oikeusvaikutukset
ulottuvat myos hineen. Kuluttaja-asiamies on kiinnittdnyt huomiota valinnaiseen
vuokratonttiin liittyviin ongelmiin kuluttajan asemassa olevan ostajan nidkokulmasta.

Kuluttaja-asiamiehen antamaa suositusta uudisasuntojen verkkomarkkinoinnista ei kuitenkaan
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kartoituksen perusteella asianmukaisesti rakennusliikkeiden ja kiinteistonviélitysliikkeiden
toiminnassa noudateta. Tutkimustulosten valossa ostajalle suunnattu markkinointimateriaali ei
tuota riittdvaa tietoa siitd, mikd yhtddltd on valinnainen vuokratontti ja miten se toisaalta
ostajan asemaan tulevana osakkeenomistajana tulevaisuudessa tulee vaikuttamaan. Ostajan on
erityisen vaikeaa hahmottaa valinnaiseen vuokratonttimuotoon liittyvid olennaisia
taloudellisia tietoja, muun muassa erindisid piilokuluja, ja siten arvioida riittdakd oma
maksukyky tiyttdméaan pakolliset osakkeenomistajan maksuvelvoitteet. Uudiskohteille
tyypillisen suuren yhtidlainaosuuden liséksi valinnaisesta vuokratonttimuodosta aiheutuvat
lisdkustannukset vaikuttavat asunto-osakkeen vakuusarvoa heikentivésti, jolloin myds

osakkeen vakuuskayttd vaikeutuu.

Valinnainen vuokratonttimuodon perusjuridiikka koostuu useista fundamenttilaeista, joita
ovat AOYL, MVL, MK ja YhtOmL. Lait yhdessd muodostavat kokonaisuuden. jota
sovelletaan valinnainen vuokratontti -jarjestelyissd. Valinnaiselle vuokratontille rakennetaan
asunto-osakeyhtio, jonka osakkeita luovutetaan osakkeenomistajille. Yhtion toiminnan
tarkoitus ei ole kuitenkaan tuottaa voittoa, vaan tyydyttdd osakkeenomistajien asumistarpeet.
Vastikejdrjestelmin kautta osakkeenomistajilta kerdtddn hoito-, pddoma- ja
tontinvuokravastiketta, joilla rahoitetaan yhtion toimintaa. Yhtion konkurssitilanteessa
osakkeenomistaja menettdd ddritapauksessa huoneistonsa, mutta on edelleen vastuussa
nostamastaan asuntolainasta pankille. Osakkeenomistajalla on kdytossé erilaisia
oikeussuojakeinoja, kuten oikeus moittia yhtiokokouksen paétostd ja oikeus hakea

vahingonkorvausta hinelle aiheutuneesta vahingosta.

Sopimusjérjestelyt perustuvat maanvuokrasopimukseen, esisopimukseen kiinteiston
méadrdosien kaupasta, hallinnanjakosopimukseen ja erindisiin sopimuskohteiden
vakuuskdyttoon. Lisdksi yhtiojdrjestykseen otetaan méérdyksid valinnaisen
vuokratonttimuodon osakkeenomistajille aiheutuvista kustannuksista. Maanvuokrasopimus
perustaa yhtidlle vuokraoikeuden haltijan aseman, ja esisopimuksella sopijapuolet sitoutuvat
tuleviin kiinteiston méérdosien kauppoihin. Esisopimuksella ei kuitenkaan voida sitoa
sivullista sopimuksen tdyttamiseen, ja mikili sopimuskohde luovutetaan kolmannelle
sopimuksen voimassaoloaikana, seurauksena on esisopimuksen raukeaminen. Tontin
ensimmadisen midrdosan lunastamisen myd&téd sopijapuolten vilille syntyy yhteisomistussuhde,
kun he yhdessd omistavat mairdosia kiinteistostd. Yhteisomistajat sopivat keskendin

yhteisomistetun kiinteiston hallinta- ja kdyttorajoista hallinnanjakosopimuksessa, joka sitoo
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osapuolia inter partes. Hallinnanjakosopimuksen kirjaamisella on oikeusvaikutuksia

sivulliseen nidhden ultra partes, joten kirjattu sopimus sitoo myohempéd luovutuksensaajaa.

Niin jéarjestelyn varsinaisilla sopijapuolilla kuin osakkeenomistajalla on kdytdssddn erilaisia
vakuusmuotoja, joilla rahoitetaan yhtialtd rakennushanke ja toisaalta varaudutaan
mahdollisiin riskeihin. Yhti6lld on oikeus kdyttdd maanvuokraoikeutta sekd omistamiaan
kiinteiston méérdosia vakuutena. Uudiskohderakentamisessa on tiettyjd poikkeuksia lukuun
ottamatta pakollista kdyttd4 alun perin ostajan suojaksi kehitettyd RS-jarjestelméé, mutta sen
kaytostd on etua myOs grynderin vakuusjdrjestelyiden ndkokulmasta. Asunto-osakkeen ostaja
tyypillisesti kdyttdd osaketta asuntolainan vakuutena. Asunto-osakkeen panttausmenettely on
hiljattain uudistettu siten, etti panttaus toteutetaan kirjaamalla MML:n ylldpitiméan
sdhkoiseen osakehuoneistorekisteriin. Uudistuksen tarkoituksena on lisitd oikeusvarmuutta
parantamalla asuinhuoneistojen tietojen ja omistajamerkintdjen saatavuutta ja luotettavuutta ja

siten helpottaa asuntokauppaa ja luotonantoa.

Tarkastelin lopuksi valinnaiseen vuokratonttiin liittyvid oikeudellisia kysymyksia ja
jénnitteitd kahden esimerkkisopimuksen valossa. Tarkastelun perusteella niyttéisi siltd, ettd
sopimukset laaditaan melko pitkélti vakiosopimusehdoin, mutta niistd on kuitenkin
16ydettivissd pienid eroavaisuuksia. Yhtidjarjestyksissd on eroavaisuuksia, jotka rajoittavat
osakkeenomistajan mahdollisuutta paittaa mahdollisesta lunastusajankohdasta. Esimerkiksi
lunastusajankohta on toisessa yhtidjérjestyksessé sidottu varsinaisen yhtiokokouksen
yhteyteen. Mainitsemisen arvoinen huomio on mielestdni my0s se seikka, etti
yhtidjarjestyksissd ei ollut mainintaa siité, ettd tontinvuokravastikkeen maksaminen ei
pienennd lunastushintaa. Merkittivimmin sopimusjarjestelyt erosivat toisistaan
hallinnanjakosopimuksen kohdalla. Turun kohteessa hallinnanjakosopimus oli kirjattu, kun
taas Tampereen kohteessa ei. Voi olla toki mahdollista, ettd asunto-osakeyhtio ei ole vield
kayttanyt lunastusoikeuttaan, eikd sopimusta ole siksi voinut kirjata. Sopimusjarjestely;a
pyytdessdni tormasin kuitenkin useaan otteeseen sithen, ettd vaikka yhtio oli lunastanut
osuuksia tontista, hallinnanjakosopimusta ei ollut kirjattu. Kirjaamaton hallinnanjakosopimus
ei sido sivullista, joten mydhempi luovutuksensaaja ei ole sidottu yhteisomistajien véliseen
hallinnanjakosopimukseen. Esimerkiksi vuokranantajan vaihtuminen merkitsisi ostajan
kannalta mahdollisia kohtuuttomia vuokrankorotuksia, kun uusi tontin omistaja ei ole sidottu
hallinnanjakosopimukseen. Airitapauksessa myos yhtién maksukyky voisi vaarantua.
Suppean otannan perusteella ei ndhdikseni kuitenkaan voida péétyéa sellaiseen

johtopaitokseen, ettd hallinnanjakosopimuksia ei sddnnonmukaisesti kirjattaisi.
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Esimerkkisopimusten perusteella suurimmat ongelmat liittyvit sekd ostajan asemaan etti
epdvarmaan sopimuspohjaan. Ostajan ndkokulmasta sopimusjérjestelyt saattavat nayttaa
vaikeaselkoisilta, eikd asunto-osakkeen todellista kauppahintaa ja omaa maksukykyé ole siten
helppoa tdysin hahmottaa. Kokonaiskuva jda vékisinkin vaillinaiseksi, eikd ostaja saa
riittavasti tietoa jarjestelyyn liittyvistd ongelmista. Epdvakaasta sopimuspohjasta aiheutuvat
ongelmat ilmenevit erityisesti esisopimuksen ja hallinnanjakosopimuksen kohdalla.
Esisopimus on sopimusinstrumentti, joka ei sido kolmatta, eiké kirjaamaton
hallinnanjakosopimus vastaavasti sido myohempai luovutuksensaajaa. Sopimusjérjestelyjen
suurimmat ongelmat liittyvit ndin ollen sivullissitovuuteen. Kirjaamaton
hallinnanjakosopimus yhdessi esisopimusinstrumentin kanssa ei ainakaan vaikuta jirjestelyn

oikeusvarmuutta parantavasti.

Valinnaisen vuokratontti -jarjestelyn sopimuskohtia on mielesténi kuitenkin mahdollista
kehittdd. Ensisijainen ratkaisu olisi ndhddkseni muuttaa valinnaisen vuokratonttimuodon
markkinointitapaa ldpindkyvdmmaksi, jolloin ostajan tiedonsaanti paranisi.
Markkinointityylin muutos kuitenkin vaatisi yrityksiltd sitoumuksia. Toki esimerkiksi KKV
voisi laatia ostajalle suunnattuja laajempia oppaita valinnaisesta vuokratontista, joiden avulla
olisi helppo lisété tietoisuutta. En née lainsdéddannollisida muutoksia yhtd mahdollisena
ratkaisuna, kun fundamenttilakien kohdalla kynnys lakimuutoksiin on ldhtokohtaisesti
korkeampi. MK:n muutostarpeita kuitenkin parhaillaan arvioidaan, ja yhtenad ehdotuksena on
hallinnanjakosopimusten kirjaamismenettelyn muuttaminen siten, ettd sopimus voitaisiin
kirjata jo ennen yhteisomistussuhteen syntymistd. Kirjaamismahdollisuuden laajentaminen
ratkaisisi varmasti ongelman niiden jarjestelyjen kohdalla, jotka kayttdisivit mahdollisuutta.
Toisaalta mikéli kirjaaminen ei olisi pakollista ennen yhteisomistussuhteen syntymist,
mitdén velvollisuutta sopijapuolille ei voida siihen lailla perustaa. Siten kirjaamisongelmaa ei
valttdmalld lakimuutoksella ratkaistaisi. Esisopimuksen sijasta méédrdosien luovutukset
voitaisiin toisaalta toteuttaa ehdollisena kauppana. Valinnaisen vuokratonttimuodon kohdalla
omistuksenpiditysehto ei kuitenkaan vélttdmattéd ole kayttokelpoisin vaihtoehto, vaikka
ehdollisen kaupan sivullissitovuuden voidaan katsoa olevan vahvempi kuin esisopimuksen
kohdalla. Erityisen ongelmallista valinnaisen vuokratontti -jarjestelyn kannalta on ehdollisen
kaupan viiden vuoden ehdoton voimassaoloaika, kun tonttimuoto on sen kaltainen, etté
padsdintoisesti kaikkia osuuksia ei todenndkdisesti viiden vuoden médréajassa olisi
mahdollista lunastaa, ja maanvuokrasopimukset on tarkoitettu esisopimusten tapaan

pitkdaikaisiksi.



