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Tausta

Nordic Guarantee Insurance Ltd, Suomen sivuliike (jaliempana "Nordic Guarantee") on
Ruotsalaisen vakuutusyhtion Suomen sivuliikke, joka on erikoistunut takausten
(takausvakuutus) myontamiseen. Se on yksi merkittavimmista asuntokauppalain 2 luvun
17 §:n mukaisten vakuuksien myontdjista, jolle on kertynyt aiheesta maarallisesti ja
ajallisesti laaja kokemus.

Lausunto
2 luvun 18 pykéla

Nordic Guarantee pitda ongelmallisena, etta pykalan 2 momentissa rakentamisvaiheen
jalkeisen vakuuden vapauttamisen edellytykseksi saadettaisiin jalkitarkastuksen
pitdminen. Ensinnakin rakentamisvaiheen vakuus olisi jatkossakin mahdollista vapauttaa
ilman jalkitarkastuksen pitadmista ja rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden asettamista,
jos maaraaika rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden asettamiselle olisi paattynyt.
Rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden vapauttamisen kytkeminen jalkitarkastukseen
asettaisi tallaisessa tilanteessa rakentamisvaiheen jalkeiselle vakuudelle tiukemmat
vapauttamisedellytykset kuin rakentamisvaiheen vakuudella olisi vastaavassa
tilanteessa.

Toiseksi edellytys jalkitarkastuksen jarjestamisesta ei suojaisi asunto-osakkeenostajia
kaytannossa lisaa tilanteessa, jossa ostajien ja yhtion (asuntoyhteis®) hallituksen pitaisi
joka tapauksessa erikseen vapauttaa vakuus Kirjallisesti siihen suostumalla. Vakuuden
on joka tapauksessa oltava 2 luvun 17 pykalan 3 momentin mukaan voimassa vahintaan
15 kuukautta rakennuksen kayttoonottohyvaksynnasta.

Kolmanneksi edellytys saattaisi johtaa tilanteeseen, jossa kaikki perustajaosakkaan
(myyjan) vastuut olisi taytetty eikd yhtidlld ja osakkeenostajilla olisi vaatimuksia
perustajaosakasta kohtaan mutta vakuutta ei voisi vapauttaa, koska jalkitarkastusta ei
olisi jarjestetty. Tallainen tilanne olisi mahdollinen esimerkiksi perustajaosakkaan
konkurssissa, koska konkurssipesalla tai vakuuden antajalla ei valttdmatta olisi intressia
jalkitarkastuksen jarjestamiseen.
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Nordic Guarantee ehdottaa ensisijaisesti, ettd jalkitarkastuksen pitamista ei pitaisi
sdatda edellytykseksi rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden vapauttamiselle.
Toissijaisesti Nordic Guarantee ehdottaa, etta jalkitarkastuksen pitamista ei saadettaisi
edellytykseksi vakuuden vapauttamiselle, kun kayttddnotosta on kulunut vahintdan 27
kuukautta eli jolloin jalkitarkastus olisi ehdotetun lain mukaan viimeistaan jarjestettava.

Nordic Guarantee pitda hyvana, ettda pykalan 4 momenttiin esitetdan saadettavaksi
tdsmennys vakuuden osittaiseen vapauttamiseen liittyen. Nordic Guaranteen kasityksen
mukaan ehdotettu momentti vastaa nykyista oikeustilaa. Kaytannéssa on kuitenkin
esiintynyt tilanteita, jossa vakuutta on pidatetty varmuuden vuoksi joko kokonaan tai
merkittavasti ylittaen yhtion ja osakkeenostajien vaatimukset, koska yhtiolla ja ostajilla ei
ole keinoa arvioida rahamaaraisesti vaatimustensa arvoa, eikd tahan ole
perustajaosakkaalla tehokkaita keinoja puuttua, koska esimerkiksi vahingonkorvauksen
saaminen on  edellyttdnyt  kuluttajariitalautakunnan  suositusta  vakuuden
vapauttamisesta. Vakuuden pidattdminen aiheuttaa perustajaosakkaalle kustannuksia,
koska perustajaosakas joutuu maksamaan vakuuden voimassaoloajalta vakuuden
myontajalle vakuusmaksun, kunnes vakuus on kokonaan vapautettu. Vakuuden
myontajat myontavat vain tietyn rahamaaran verran vakuuksia tietyn vakuudenottajan
(perustajaosakkaan) puolesta, mika voi johtaa siihen, ettd vakuuden ollessa pidatettyna
vakuudenottajan ei ole mahdollista saada uusia vakuuksia eikd siten aloittaa uusia
projekteja.

Esitetty sadantely ei luo vakuuden saaijille (yhti6 ja osakkeenostajat) keinoja, joilla yhtién
ja osakkeenostajien vaatimuksia olisi mahdollista arvioida rahamaaraisesti, mika
johtanee jatkossakin siihen, ettd vakuutta pidatetdan varmuuden vuoksi joko kokonaan
tai merkittavasti ylittden yhtibn ja osakkeenostajien vaatimukset. Vastaavasti
perustajaosakkaalle ei mydskaan esitetd kaytannodssa tehokkaita oikeussuojakeinoja
saada vakuuden maaraa vastaamaan yhtion ja osakkeenostajien vaatimuksia. Nordic
Guarantee ehdottaa, etta sdantelyssa pitaisi yhtaalta luoda keino ja saataa velvollisuus
yhtidlle ja osakkeenostajille maarittda naiden esittdmien vaatimusten rahamaarainen
arvo ja yhtaalta saataa perustajaosakkaalle tehokas oikeussuojakeino saada vakuuden
maara vastaamaan maaraa, joka ei merkittavasti ylita yhtion ja ostajien vaatimuksia.

Pykalan toisen momentin virkkeen "Osakeyhtion hallituksen ja asunto-osakkeen ostajien
tulee antaa suostumus vakuuden vapauttamiseen viipymatta sen jalkeen, kun oikeus
vakuuden pidattamiseen on paattynyt." osalta jaisi tulkinnanvaraisuus siita, saantelisiko
virke seka rakentamisvaiheen etta rakentamisvaiheen jalkeistd vakuutta vai ainoastaan
rakentamisvaiheen jalkeista vakuutta. Oletettavaa olisi voimassa olevan lainsdadannon
ja esitetyn uuden 4 momentin nojalla, etta tarkoitus olisi sdannelld molempia vakuuksia,
mika olisi Nordic Guaranteen nakemyksen mukaan perusteltua tdsmentaa lopulliseen
esitykseen.

2 luvun 18 a pykéala

Nordic Guaranteen kasityksen mukaan esitetyssa pykalassa maaraaika on laskettu
monimutkaisesti. Kaytannossa esitetty laskentatapa tarkoittaisi sita, ettd vakuus
vapautuisi ilman suostumuksia kolmen kuukauden ja seitseman paivan kuluttua
jalkitarkastuksen pitamisesta, jos pykalan muut edellytykset tayttyvat. Mainittu seitseman
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paivaa ei myoskaan merkittdvasti lisda yhtion ja osakkeenostajien suojaa, koska
kysymys on verrattain lyhyesta ajasta ja kaytannossa viime hetkella vakuuden
vapautumista vastustavat vastustaisivat vakuuden vapautumista yha viime hetkella
vaikkakin mainitut seitseman paivaa myohemmin. Nordic Guarantee ehdottaa esitysta
muutettavan siten, ettd todistus asian vireille saattamisesta olisi toimitettava vakuuden
antajalle ennen edelld sdadetyn maaraajan paattymista, mika vastaa nykyisen pykalan
sanamuotoa.

4 luvun 18 f § — 18 | pykélissd esitetyt todisteelliset toimittamis- ja
tiedoksiantovelvollisuudet

Nordic ~ Guaranteen kasityksen mukaan  todisteelliset  toimittamis- ja
tiedoksiantovelvollisuudet lisdavat toimittamisen ja tiedottamisen tydomaaraa, jos
sahkdisesti toimimisesta ei ole etukateen sovittu. Todisteellisen toimittamisen tai
tiedoksiannon jalkikateinen osoittaminen jalkikateen saattaa aiheuttaa vaikeuksia.
Nordic Guaranteen tietoon ei ole tullut, ettd nykyisen lain voimassaollessa lahetetyt
kutsut tai poytakirjat eivat olisi saapuneet vastaanottajalle ja ettd tdma olisi aiheuttanut
oikeudenmenetyksia. Varsinkaan osakkeenostajat eivat valttamatta olisi aktiivisia
todisteellisten toimitusten ja tiedoksiantojen vastaanottajia. Taman vuoksi Nordic
Guarantee ehdottaa, ettd vaatimukset todisteelliseen toimittamiseen ja tiedoksiantoihin
poistettaisiin esityksesta. Toissijaisesti Nordic Guarantee ehdottaa saadettavaksi, etta
herateviestin toimittamistavasta ei tarvitsisi sopia yksil6llisesti ja kirjallisesti vaan
herateviestin voisi toimittaa, vaikka toimittamisesta ei olisi erikseen sovittu, ja etta lakiin
saadettaisiin selvennys todisteellisen toimittamisen ja tiedoksiannon esimerkiksi
kirjattuna kirjeena riittdvan ja mahdollisuuden vedota tallaiseen toimittamiseen ja
tiedoksiantoon, vaikka se ei saapuisi perille.

Vantaalla 22.4.2026
Kohteliaimmin

Nordic Guarantee Insurance Ltd, Suomen sivuliike

e Tusst Radtanen

Tommi Sefikki (Apr 22, 2026 15:21:54 GMT+3) Jussi Raitanen (Apr 22, 2026 15:15:12 GMT+3)
Tommi Suikki Jussi Raitanen
Country Manager Legal & Claims Manager
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