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Taman opinnaytetyon tavoitteena on vastata tutkimusongelmaan, mitka seikat vaikuttavat
RS-rahoituksen myoéntamiseen perustajarakennuttajalle. Empiirisena tutkimuskysymyksena
tydssa on mita perustajarakennuttaja voisi tehda paremmin, jotta RS-rahoitus voitaisiin sille
myontaa. Tavoitteen selvittamiseksi tydssa tutkittiin RS-jarjestelmaa, analysoitiin aikaisempia
tutkimuksia aiheesta seka haastateltiin pankkien asiantuntijoita.

Opinnaytetyon teoriaosuudessa kaydaan lapi perusteellisesti RS-jarjestelmaa ja sen vaiheita
seka jarjestelmaan liittyvia seikkoja rakennuttajan, ostajan ja pankin nakdkulmasta.
Keskidssa on asuntokauppalain tulkinta, silla RS-jarjestelma perustuu lain toiseen lukuun.
Jarjestelman kannalta oleellisiin turva-asiakirjoihin paneudutaan tydssa myos huolella.

Aikaisemmat tutkimukset aiheesta ovat kasitelleet esimerkiksi RS-jarjestelmaa itsessaan, sen
toimivuutta ja esimerkiksi pankin nakokulmaa jarjestelmasta. Tassa opinnaytetyossa
paneudutaan jarjestelmaan erityisesti perustajarakennuttajan nakokulmasta seka tutkitaan
RS-hankkeen rahoituksen mydntamista.

Tutkimuksen empiirinen osa toteutettiin kvalitatiivisena tutkimuksena, teemahaastatteluna.
Tutkimuksessa haastateltiin yhteensa neljaa eri pankin asiantuntijaa, jotka ovat
tydskennelleet RS-rahoituksen ja RS-jarjestelman parissa. Haastattelut taltioitiin
haastateltavien luvalla ja myohemmin litteroitiin tutkimushaastattelun tulosten purkamiseksi
teemoittain.

Opinnaytetyon tutkimustuloksena on koottu RS-lainan myontamiseen vaikuttavat tarkeimmat
tekijat yhteen ja naiden tekijoiden painoarvo RS-hankkeen rahoituksen toteutumisessa.
Tarkeimmiksi tekijoiksi RS-rahoituksen mydntamista mietittdessa pankkien asiantuntijat
arvioivat rakennuttajan taloudellisen tilanteen, tulevan RS-kohteen sijainnin seka
rakennuttajan, etta padurakoitsijan kokemuksen.

" Asiasanat: RS-jarjestelma, Turva-asiakirjat, Perustajarakennuttaja, Asuntokauppalaki
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The research problem of this thesis was to find out what factors influence the granting of RS
funding to a founding builder. The empirical research question of the thesis was what the
founder builder could do better to receive RS-funding. In order to find an answer to the
research question, the RS system was studied, previous studies on the topic were analyzed,
and the banks’ experts were interviewed.

The theoretical part of the thesis thoroughly reviews the RS system and its stages, as well as
aspects related to the system from the perspective of the builder, the buyer, and the bank. At
the heart is the interpretation of the Housing Act, as the RS system is based on the second
chapter of the Act. The safety documents relevant to the system are also carefully considered
in the work.

Previous research on the subject has dealt with, for example, the RS system itself, the
functionality of the system, and, e.g., the bank’s perspective on the system. The present
thesis focuses on the system especially from the perspective of the founder builder and
examines the allocation of funding for the RS project.

The empirical part of the study was carried out as a qualitative study, a semi-structured
interview. The study interviewed a total of four different bank experts who had worked with
RS financing and the RS system. The interviews were recorded with the permission of the
interviewees and later transcribed to decipher the results of the interviews by theme.

As a result of the thesis study, the main factors influencing the granting of an RS loan and the
weight of these factors in the implementation of the financing of the RS project were brought
together. The most important factors when considering the granting of RS financing are the
bank experts' assessment of the builder's financial situation, the location of the future RS site,
and the experience of both the builder and the main contractor.

' Keywords: RS-system, security document, founder builder, Housing Act
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Kaytetyt termit ja lyhenteet

AsKL
AsOYL
Grynderi

Grynderivastuu

Perustajarakennuttaja

RS-jarjestelma

RS-kohde

Turva-asiakirjat

Asuntokauppalaki, sdddésnumero 843/1994 (Edilex)
Asunto-Osakeyhtidlaki, sdadésnumero 1599/2009 (Edilex)
Perustajarakennuttaja tai perustajaurakoitsija (Rudanko, 2020)

Perustajaurakoitsijan-tai rakennuttajan oikeuskaytannossa asetettu

vastuu asunto-osakkeiden kaupassa (Rudanko, 2020)

Perustajarakennuttamisessa asunto-osakeyhtion perustanut yritys el
perustajarakennuttaja antaa rakennustyon ulkopuoliselle urakoitsi-
jalle asunto-osakeyhtion nimissa rakennusurakkana (Rudanko,
2020)

RS-lyhenne tulee sanoista "rahalaitosten neuvottelukunnan suositte-
lema”. RS-jarjestelma on kehitetty pankkien toimesta 1970-luvulla
turvaksi niille asunnon ostajille, jotka tekevat sitovan kaupan asun-

nosta jo sen rakentamisvaiheessa (Valto, 2005).

Asunto-osakeyhtio, jossa noudatetaan rakentamisvaiheen suojaa,
joka on asuntokauppalaissa maaritelty. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto,
2014)

Turva-asiakirjat ovat yhtion rakentamis- tai korjaushanketta koske-

via asiakirjoja (Nevala, 2016, s. 96).



1 JOHDANTO

Pankkien kiristynyt linja RS-rahoituksen myontamisen suhteen tuottaa ongelmia grynderituo-
tannolle ja uusien RS-kohteiden rakennuttamiselle. OP: n ja Nordean johdosta on mm. vah-
vistettu grynderituotannon kiristynyt linja (Kortelainen 2020). Kiristyneeseen grynderituotan-
non linjaan vaikuttaa oleellisesti tiukentunut pankkisaately (lkonen., ym, 2021). Pankkien ris-
kinottohalukkuus ei ole saantelyrajoituksien tiukentumisen vuoksi enaa taloudellisesti yhta
kannattavaa. Talloin pankit haluavat kriisitilanteissa huolehtia ennemmin omasta selustas-
taan, kuin rahoitusmarkkinoiden sujuvuudesta. Taman on nahty vaikuttavan myos asuntora-

hoituksen saatavuuteen (mt.).

Koska rakentaminen on tarkea osa tulevaisuutta ja tulevaisuuden laadukasta asumista, on
tarkeaa, etta rakennuttajalle voitaisiin myontaa lainaa turvallisesti uusiin RS-projekteihin. Ta-

man opinnaytetyon tutkimusongelma onkin se, etta RS-lainan saanti on RS jarjestelman viite

kehyksessa hankaloitunut.

Opinnaytetyossa pyritaan I6ytamaan vastuksia sille, mitka seikat vaikuttavat siihen, ettd RS-
laina voidaan rakennuttajalle myoéntaa. Opinnaytetydn viitekehyksena toimii RS-jarjestelma,
silld se on pohja tutkimusongelman ymmartamiselle. RS-jarjestelma on lyhenne sanoista "ra-
halaitosten neuvottelukunnan suosittelema” ja silla tarkoitetaan 1970-luvulla pankkien toi-
mesta asunnon ostajille kehitettya turvajarjestelmaa (Valto, 2005). RS-jarjestelmasta kerto-
van teorian perusteella pystytaan avaamaan niita seikkoja, jotka vaikuttavat tutkimusongel-

maan.



1.1 Opinnaytetyon tavoite ja tutkimuskysymykset

Taman opinnaytetyon tavoitteena on selvittaa ja listata ne seikat, jotka rakennuttajalla pitaa
olla kunnossa, etta pankki voi myontaa RS-lainan. Jotta nama edella mainitut seikat saatai-
siin selville, on tarkeana osana selvittaa rahoittajan nakokulmaa lainan myontamiseen vaikut-
tavista seikoista. Naita seikkoja tyossa selvitetaan haastattelemalla eri rahoituslaitosten asi-

antuntijoita.

Opinnaytetyon tutkimuskysymyksia ovat seuraavat:

- Minkalaisia tekijoita liittyy RS-lainan myontamiseen?
- Mita perustajaurakoitsija voisi tehda paremmin, etta lainan saanti helpottuisi?

- Milla seikoilla on rahoittajalle suurin merkitys rahoituspaatdsta tehdessaan?

Tutkimuskysymyksien avulla pyritdan saamaan selville, millainen kokonaisuus rakennuttajan
tulisi tarjoilla pankille alussa, etta RS-laina voitaisiin myontaa ja urakka saada alulle. Tutki-
muskysymyksiin vastataan empirian kautta seka RS-jarjestelmaa ja rakentamiseen liittyvaa

kirjallisuutta hyodyntaen.

1.2 Opinnaytetyon rakenne

Opinnaytetyon alussa on johdannon osuus, jossa esitellaan tutkimuksen aihe ja tavoite, tyon
rakenne ja taustaa tyolle. Johdannossa tuodaan esille tutkimuksen tutkimusongelma ja se,

johon tutkimuksella pyritaan l6ytamaan ratkaisu.

Johdanto osuutta seuraa teoriaosuus. Teoriaosuudessa kerrotaan kattavasti RS-jarjestel-
masta ja sen ominaisuuksista, eri osapuolten nakdkulmasta jarjestelmaan ja RS-kohteen ete-
nemisen vaiheista. Teoriassa tuodaan myos esille rahoituksen riskit, jotka ovat tarkeassa
osassa RS-lainan myontamisessa. Maanmittauslaitoksen (2020) mukaan RS-jarjestelmaa
voidaan kayttaa seka uudisrakentamisessa, etta lisa- ja korjausrakentamisessa. Tassa opin-
naytetydssa aihe kuitenkin rajataan kasittelemaan RS-jarjestelmaa vain asuntojen uudistuo-
tannossa. Aihetta kasitellaan useiden eri lahteiden avulla pyrkien siihen, etta aiheesta saatai-

siin mahdollisimman monipuolista tietoa.
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Teoriaosuuden jalkeen siirrytaan opinnaytetyon aiheesta aikaisempien tutkimusten tarkaste-
luun. Taman osuuden avulla pyritaan tuomaan esille sita tietoa, mita aikaisemmin on saatu

selville. Aikaisemmat tutkimukset painottuvat mm. tehtyihin opinnaytetoihin ja graduihin

Kun aikaisempien tutkimuksia aiheesta on avattu, voidaan siirtya kertomaan taman tutkimuk-
sen tutkimusmenetelmasta ja tutkimusaineistosta. Opinnaytetydssa tutkimusmenetelmaksi
valittiin kvalitatiivinen tutkimus ja teemahaastattelu. Koska opinnaytetyon tutkimuskysymyk-
seen vastauksen voi antaa vain melko suppea joukko asiantuntijoita, on teemahaastattelu
erinomainen tapa selvittaa asiantuntijoiden nakemysta. Teemahaastattelun kautta pystytaan
esittdmaan asiantuntijoille tarkentavia kysymyksia, joiden avulla voidaan saada arvokasta tie-
toa tutkimusongelmaan liittyen ja saada selville RS-jarjestelmaan liittyvia ilmiota koskevia

seikkoja.

Opinnaytetyon lopussa tarkastellaan ja kaydaan lapi tutkimuksesta saadut tulokset ja analy-
soidaan niiden merkitysta. Analysoinnin jalkeen esitetaan johtopaatokset tutkimuksesta ja
vastataan tutkimuksen tutkimuskysymykseen ja tutkimusongelmaan. Johtopaatosten lopussa

esitetaan ehdotus, miten tutkimusta voitaisiin viela laajentaa.

1.3 Kuvaus nykytilasta

Rakennusteollisuuden (2021) syksylla teettdmassa asuntotuotantokyselyssa todetaan asun-
totuotannon pysyneen korkealla tasolla tana vuonna ja yrityksien arvioivan sen pysyvan yhta
korkealla tasolla myds ensi vuonna. Vilkkaan asuntorakentamisen taustalla on asuntojen va-
hainen tarjonta kysyntaan nahden, seka matalalla pysytteleva korkotaso. Kuumenneesta ti-

lanteesta huolimatta Suomen asuntomarkkinoiden sanotaan olevan vakaalla pohjalla.

Kyselyn mukaan RS-kohteita on arvioitu aloitettavan ensi vuonna yhteensa 9982 kappaletta,
joista 4599 sijaitsee Helsingissa (Rakennusteollisuus, 2021). Kyselyyn vastaajista 4 % kokee
rahoituksen saatavuuden tuotantoa haittaavana tekijana ja loput 96 % kokevat rahoituksen
saatavuuden haittaavan jonkin verran tai ei haittaavan merkittavasti asuntotuotantoa. Nopean
kustannuskehityksen seka tekijdoiden ja materiaalien saatavuusongelmat voivat merkittavasti

hidastaa asuntotuotantoa (mt.).

Rakennuslehti (2020) on uutisoinut mm. pankkien kiristyneesta linjasta grynderituotantoa
kohtaan. OP: n ja Nordean johdosta on vahvistettu rakennusliikkeiden viesti siita, etta RS-
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lainoitus on tiukentunut. Pankeissa esimerkiksi katsotaan omistusasuntotuotannon rahoitta-
mista talla hetkella kriitisemmin mita aikaisemmin. My0s sijoittajien omistus koetaan kasvat-
taneet taloyhtidlainojen riskeja. Koska rahoitusta on tiukennettu, osa vakavaraisimmista ra-
kennusyhtidista on kaynnistanyt jo muutamia asuntokohteita ilman taloyhtiolainaa. Naissa
kohteissa on sovellettu RS-jarjestelmaa muuten, paitsi taloyhtiolainan osalta. Kassavirran
kannalta kuitenkin on koettu raskaaksi, etta rakennusliike tekisi kohteita ilman RS-menettelya

ja myisi asunnot vasta valmiina.

Toisaalta pankin kiristyneelle linjalle RS-rahoituksen suhteen on syynsa. RS-jarjestelmaa on
hiljattain kritisoitu jarjestelman pettamisesta ja toimimattomuudesta. MOT julkaisi marras-
kuussa 2021 tutkivan journalismin viikko-ohjelman, jossa aiheen keskiossa oli RS-jarjestelma
(Munukka, 2021). Jaksossa kasiteltiin asuntokaupan turvajarjestelman vuotamista ja raken-
nusyhtid Siscon aikaansaamaa kaaosta. Aaneen jaksossa paasevat rakennusyhtid Siscolta
asunnon ostaneet osakkaat, jotka menettivat tulevan kotinsa kokonaan tai karsivat kymme-
nien tuhansien erojen tappioista ja rakennusvirheista. Jaksossa on mm. kritisoitu kohteen
RS-pankkina toiminutta Handelsbankenia siita, etta se on sallinut nostaa yhtiélainaa huomat-

tavasti enemman kuin mita valmiusaste kohteella olisi edellyttanyt (mt.).
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2 RS-JARJESTELMA

2.1 Mika on asuntokaupan RS-jarjestelma

RS-jarjestelmalla tarkoitetaan suojajarjestelmaa, joka on kehitetty ostajan turvaksi rakenta-
misvaiheessa tehtyyn asuntokauppaan (Linnainmaa ym., 2007, s. 25). Jarjestelman tarkoi-
tuksena on suojata ostajaa ja vahentaa asuntokaupan riskeja, mikali perustajaosakas joutuu
taloudellisiin vaikeuksiin rakentamisvaiheessa. Pankit kehittivat jarjestelman lainsaadannon
tueksi ja jarjestelma otettiin kayttoon 1.5.1972. Jarjestelma koskee uudisrakentamisen lisaksi
myos korjausrakentamista ja lisdrakentamista, mutta tassa opinnaytetydssa jarjestelmaa tar-

kastellaan vain uudisrakentamisen nakdkulmasta (mt.).

Ostajan suojajarjestelma on pakollinen, jos asunto-osaketta ryhdytaan tarjoamaan kuluttajalle
ostettavaksi ennen kuin rakennusviranomainen on hyvaksynyt jokaisen yhtidlle tulevan ra-
kennuksen kayttoon otettaviksi ja yhtion hallinto siirretdan osakkeiden ostajille (Linnainmaa
ym., 2007, s. 25). Ostettavaksi tarjoamisella tarkoitetaan kuluttajalle osakkeen tarjoamista
sellaisilla ehdoilla, ettei ostaja voi ilman seuraamuksia vetaytya kaupasta tai varausrahana
maksettava maara kauppahinnasta ylittda 4 %:n. Mikali ostajaa sitova asuntojen markkinointi
alkaa vasta sen jalkeen, kun rakennukset on hyvaksytty kayttoon otettaviksi, ei turva-asiakir-
jojen sailyttamista tarvitse soveltaa. Jos yhtion rakennuksissa on tai tulee olemaan yhteensa
enintaan kolme asuinhuoneistoa, eika kysymyksessa ole asunto-osakeyhtio, ei lain saannok-

sia suojajarjestelmasta voi soveltaa (mts. 26).

Asuntokauppalaista (843/1994) voidaan osittain sanoa sen olevan “laillistunutta” RS-jarjestel-
maa (Kasso, 2014, s. 230). Asuntokauppalain toisen luvun sdannokset, joilla suojataan osta-
jaa asunnon rakennusvaiheessa, vastaavat pitkalti alkuperaista RS-jarjestelmaa. Lakiin on
kehitetty erityisesti ostajaa turvaavia vakuuksia. Rahalaitos RS-pankkina on kaytdnndssa
vastuussa RS-sopimuksesta ja sen ehdoista seka turva-asiakirjojen sailytyksesta. Rahalaitos
ja RS-jarjestelma ei kuitenkaan voi estda esimerkiksi asunto-osakeyhtiotd menemasta kon-

kurssiin (mt.).
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2.2 RS-Kohteen etenemisen vaiheet

Uusista asunnoista suurin osa myydaan jo rakennusvaiheessa (Yliharsila, 2017). Talldin pu-
hutaan RS-kohteiden kaupasta. Kyseisella menettelylla tehty kauppa tarjoaa ostajille enem-
man mahdollisuuksia suunnitella sisustusta ja kodin pintojen valintoja jo hyvissa ajoin. Asun-
tokauppa RS-kohteissa sisaltda monia eri vaiheita. Naiden vaiheiden tarkoituksena on paasta
mahdollisimman turvalliseen ja miellyttavaan lopputulokseen kaupan kummankin osapuolen

kannalta (mt.). Alla olevassa kuviossa on havainnollistettu RS-kohteen etenemisen vaiheet.

1. Ennakkomarkkinointi
RS-rahoituksen

hakeminen 2. Osakkeiden myynti ja sitova
markkinointi

Turva-asiakirjat sailytykseen

3. Rakentamisvaihe,

materiaalivalinnat 4. Osakkeenostajien

kokous

6. Asunnon

5. Asunnon muuttotarkastus ja :
hallinnanluovutus

kayttoonotto hyvaksynta

7. Vuositarkastus

Kuvio 1. RS-kohteen etenemisen vaiheet.
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Ennakkomarkkinointi

Ennakkomarkkinoinnilla asuntokaupassa tarkoitetaan suunnitteluvaiheessa tai rakenteilla ole-
van asunnon varattavaksi tarjoamista kuluttajalle (Yliharsila, 2017). Ennakkomarkkinointi suo-
ritetaan yleensa jo ennen kuin kohde liitetaan RS-jarjestelmaan. Rakentajalle ennakkomark-
kinointi on keino selvittaa, paljonko tulevalle kohteelle olisi kysyntaa ja tayttyvatko edellytyk-
set sille, etta kohteen rakentamisen voi aloittaa. Ostajalle ennakkomarkkinointi on oivallinen

tilaisuus varata ajoissa asunto tulevasta kohteesta (mt.).

Ennakkomarkkinointivaineessa ostaja tekee ennakkovarauksen haluamastaan asunnosta
(Ylinarsila, 2017). Talldin varauksen yhteydessa tehdaan kirjallinen varaussopimus seka
maksetaan varausmaksu. Talldin kohteen varaus ei viela sido ostajaa kaupantekoon ja va-
raus voidaan tarvittaessa perua ilman erillisia sanktioita. Talldin myos ostajalle palautetaan
varausmaksu. Jos varaus pysyy voimassa, varausmaksu huomioidaan kauppahinnan ensim-
maisessa maksuerassa. Ennakkomarkkinointivaineessa tiedot kohteesta ovat vain alustavia

ja rakennuttajalla on oikeus talléin myds muutoksiin (mt.).

Monesti kohteen rakentamisen toteutumiselle asetetaan varausastevaatimus (Yliharsila,
2017). Varausastevaatimuksen suuruus riippuu rakentajasta seka pankista, joka rahoittaa ky-
seista kohdetta. Jos varausastevaatimus tayttyy, voidaan kohteen toteutumista lahtea vie-

maan eteenpain ja kohde liittaa RS-jarjestelmaan (mt.).

Nevalan (2016, s. 56) mukaan ennakkomarkkinoinnissa tulee noudattaa soveltuvin osin
asuntomarkkinointiasetuksen maarayksia. Markkinoinnissa on tuotava selkeasti ilmi se, etta
kyseessa on ennakko- tai koemarkkinointi. Ostaja ei voi eika saa tehda ennakkomarkkinoin-
nin perusteella hanta sitovaa ostotarjousta, mutta varauksen tekeminen ostajalle on kuitenkin

mahdollista (mt.).

RS-kauppakirjojen valmistelu ja tekeminen

Varausastevaatimuksen taytyttya voidaan alkaa valmistelemaan kohteelle RS-kauppakirjaa
ja laatimaan kohteelle tarvittavia turva-asiakirjoja (Yliharsila, 2017). Niitéd ovat esimerkiksi RS-
taloussuunnitelma, eri luvat kuten rakennuslupa, vakuustodistukset, sopimus urakasta yms.
RS-asiakirjat tulee aina tehda kauppakirjapohjalle, jonka kuluttaja-asiamies on hyvaksynyt.
Kun turva-asiakirjat ovat valmistuneet, saavutetaan RS-valmius ja kaupat voidaan tehda.
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Yleensa kauppahinta maksetaan useammassa erassa sitd mukaa kuin rakennustyot etene-
vat. Kauppahintojen maksuerien lukumaarassa voi olla kuitenkin eroja kohteesta ja sen ra-

kentajasta riippuen (mt.).

Materiaalivalinnat ja lisamaksulliset muutos- ja lisatyot

Sopimus asunnon ostosta oikeuttaa usein myos siihen, etta ostaja voi tehda valintoja erilais-
ten asunnon pintojen ja laattojen varien valilla (Palviainen, 2012, s.12). Ostajan on kuitenkin
tarkea erottaa kauppahintaan sisaltyvat vaihtoehdot niista, jotka on tehtava lisa- ja muutos-
toina. Muutos ja lisatyon maksetaan seka tilataan erikseen. Niista tulee myos aina sopia myy-
jan kanssa erikseen. Kaikki sopimukset mita lisa-ja muutostdista tehdaan, tulee tehda kirjalli-
sesti. Kuluttajalle hinnat tulisi ilmoittaa arvonlisaverollisina. Ostaja ei saa myoskaan tilata tyo-
maalle ilman erillista sopimusta omaa urakoitsijaa asentamaan materiaaleja huoneistoonsa

ennen sen valmistumista ja omistusoikeuden siirtymista (mt.).

Osakkeenostajien kokous

Osakkeenostajien kokous pidetaan silloin, kun vahintaan % yhtion asunnoista on myyty
(Heino, 2020). Rakennusaikainen hallitus kutsuu kokouksen koolle ja kokoukseen tulee kut-
sua kaikki ostajat. Kokouksessa tarkeaan rooliin nousevat rakennustyon tarkkailijan valinta
seka tilintarkastajan valinta. Tilintarkastajan valinta ei ole pakollista, mutta kuitenkin suositel-
tavaa. Rakennustyon tarkkailija on ulkopuolinen henkild, joka pitda huolen, ettd rakennuspro-
jekti etenee aikataulussa ja materiaaleina kaytetaan oikeita asianmukaisia materiaaleja. Tark-
kailijan tehtavana on valvoa nimenomaan osakkeenomistajien etuja. Tarkkailijalla on myos
oikeus tehda ehdotuksia ja huomautuksia rakennustydmaalla Valitulla tilintarkastajalla tulee
taas olla samat oikeudet kuin muillakin tilintarkastajilla. Tilintarkastajan tehtdvana on valvoa

ja raportoida rakennusaikana yhtion kirjanpidosta seka taloudellisesta tilasta (mt.).
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Muuttotarkastus ja muutto

Kun kohteen valmistuminen Iahestyy, tulee kohteessa suorittaa muuttotarkastus (Rakennus-
teollisuus., i.a.-a). Ostajalle tulee antaa kohtuullinen tilaisuus tarkistaa tuleva asuntonsa en-
nen kuin han maksaa lopullisen 10 % kauppahinnasta. Myyja ilmoittaa muuttotarkastuksen
ajankohdan ostajalle. Asunnon tarkastuksen yhteydessa ostajalle toimitetaan kaavake, johon
han saa kirjata mahdolliset virheet ja puutteet. Puutteet seka virheet pyritaan korjaamaan
yleensa ennen asuntoon muuttoa. Myyjalla on kuitenkin oikeus siirtaa asumista haittaamatto-

mien virheiden korjaaminen tulevan vuositarkastuksen yhteyteen (mt.).

Muuttotarkastuksen jalkeen asuntoon muuttaminen on mahdollista. Jollei myyjan kanssa ole
sovittu muuta, myyja luovuttaa asunnon avaimet, kun koko kauppahinta on maksettu (Raken-
nusteollisuus., i.a.-a). Myds muutos-ja lisatyot tulee olla maksettuna. Taman jalkeen osakkei-
den omistusoikeus siirtyy ostajalle. Ostajan velvollisuus on maksaa varainsiirtovero ja tehda

siitd ilmoitus (Rakennusteollisuus., i.a.-a).

Hallinnonluovutusyhtiokokous

Hallinnanluovutuskokous on ylimaarainen yhtiokokous, johon myyja kutsuu ostajat (Haap-
saari, 2019). Kun taloyhtién rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennukset kayt-
toonotettaviksi, tulee 843/1994 asuntokauppalain 2 luvun 23 §:n velvoittamana rakennusai-
kaisen hallituksen kutsua yhtiokokous koolle. Hallinnanluovutuskokouksessa kaydaan lapi
mm. yhtion valitilinpaatos, selvitys taloussuunnitelmasta ja myds tilintarkastajien lausunnot

taloussuunnitelman toteutumisesta (mt.).

Rakennuttaja kay myos kokouksessa lapi yleensa rakentamisen merkittavimmat osa-alueet,
silla kokouksessa tulee osallistujille antaa myds tekniset tiedot rakennustyon toteuttamisesta
(Haapsaari, 2019). Kokouksessa osakkaat voivat avoimesti esittaa rakentamiseen ja huol-
toon liittyvia kysymyksia. Osakkaat voivat myos ehdottaa valittavaksi rakennustyon tarkkaili-
jaa. Asuntokauppalain mukaan rakennustyon tarkkailijan tehtavana on valvoa sita, etta hanke
etenee sopimuksen mukaisesti (mt.). Kaytanndssa tama tarkoittaa esimerkiksi sita, etta ra-
kennuksen valmiusaste ja ostajien maksamat kauppahintaerat vastaavat toisiaan (Nevala,
2016, s. 67).
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Vuositarkastus

Asunnon myyijalla on velvollisuus jarjestaa vuositarkastus 12-15 kuukauden kuluessa siita,
kun rakennus on hyvaksytty kayttoonotettavaksi. Tarkastukset tulee jokaisen rakennuksen
kohdalla (jos yhtidssa useampia rakennuksia) jarjestaa aikarajojen sisalla (Terho ym., 2019,
s.10). Tarkastuksessa vuositarkastuslomakkeeseen ostajat merkitsevat mahdolliset virheina
pitamansa seikat. Taman jalkeen lomakkeet annetaan takaisin myyjalle. Myyjan tulee kayda
katsomassa ilmoitetut virheet ja ottaa virheisiin kantaa. Normaalia kulumista ei pideta vir-

heena (mt.).

Laki edellyttaa, etta vuositarkastuksesta laaditaan poytakirja, josta ilmenee ilmoitetut virheet
ja virheiden ilmoittajat (Terho ym., 2019, s.10). Pdytakirjan laatii myyja. Ostaja saa kommen-
toida tarkastuksen jalkeen poytakirjaa kolme viikkoa poytakirjan tiedoksisaannista. Vuositar-

kastuksen jalkeen mahdolliset havaitut virheet tulisi aina korjata kohtuullisessa ajassa (mt.).

Asuntoyhtion ja ostajien valinen puhevalta virhetilanteissa jaetaan lahtokohtaisesti kunnossa-
pitovastuun mukaisesti (Rakennusteollisuus, i.a.-b). Yleensa tama tarkoittaa sita, etta ostaja
ilmoittaa havaitsemansa huoneiston sisapinnoissa, sisatilojen laitteissa seka kalusteissa ja
kaapistoissa ilmenevat virheet, mikali ne kuuluvat yhtidjarjestyksen mukaan osakkaan kun-
nossapitovastuulle. Yhtio taas ilmoittaa ne virheet, jotka ilmenevat yhtion muissa rakennuk-

sen osissa ja piha-alueilla (mt.).

Ostajalla on oikeus kirjata tai kirjauttaa poytakirjaan kaikki asiat, joita han pitaa virheina (Ra-
kennusteollisuus., i.a.-b). Yleensa myos myyija kirjaa samaan poytakirjaan oman kasityk-
sensa asiasta. Myyja ottaa kantaa siihen, ottaako han ilmoitetun virheen omalle vastuulleen.
Mikali osapuolet ovat eri mielta jostakin seikasta, tulkitaan asiaa asuntokauppalain virhesaan-

ndsten perusteella (mt.).

Yhtion ja asunnon huolto

Asuinhuoneistojen valmistuttua luovutetaan uusille omistajille kayttdonottoa tukeva rakenta-
misvaiheessa koottu rakennuksen huolto- ja kayttoohje eli huoltokirja (Junnonen, 2017,
s.119). Huoltokirja muodostuu rakennushankkeen eri osapuolten ja tahojen laatimista asiakir-
joista ja sen laatiminen aloitetaan jo suunnitteluvaiheessa. Kaytto- ja huolto-ohjeeseen kera-

taan laajalti tietoa kiinteiston hoidosta, lahtotiedot huollosta ja kunnossapidosta, seka
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tehtavat, tavoitteet ja ohjeet asukkaille ja tilojen kayttajille. Ohjeistuksen tulee sisaltaa myos
riittavasti tietoa kiinteiston huollon ja hoidon tydturvallisuudesta ja laajarunkoisten rakennus-
ten rakenteellisen turvallisuuden seurannan ohjeet. Ohjeissa nakyy myds suunnitellut laittei-

den ja rakennusosien kayttdiat ja kunnossapitojaksot (mt.).
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2.3 RS-jarjestelma ja rakennuttaja

Osakeasunnot rakennetaan Suomessa yleensa perustajaurakointina tai perustajarakennutta-
misena (Rudanko, 2020). Perustajarakennuttamisessa asunto-osakeyhtion perustanut yritys
eli perustajarakennuttaja antaa rakennustyon ulkopuoliselle urakoitsijalle asunto-osakeyhtion
nimissa rakennusurakkana. Perustajaurakoinnissa taas rakennusliike, joka on perustanut
asunto-osakeyhtion, suorittaa myos itse rakennustyon. Perustajarakennuttajalle seka -ura-
koitsijalle on asetettu oikeuskaytanndssa niin kutsuttu grynderivastuu. Grynderivastuulla tar-
koitetaan sita, etta perustajarakennuttaja- tai urakoitsija (grynderi) ei saa asunto-osakeyhti-
0ssa rakennusaikana kayttdessaan maaraysvaltaa lisata rakennusaikana ostajille luovutetta-
van asunto-osakeyhtion vastuiden maaraa siita, mita taloussuunnitelmassa on luvattu (mt.).
Perustajarakennuttamisessa ja -urakoinnissa voidaan kayttaa alla olevissa kuvioissa 2 ja 3

esitettyja vaihtoehtoja.

PERUSTAIJA-

RAKENNUTTAJA ASUNTO-OSAKEYHTIO

Ulkopuolinen

Osakkeiden myynti EEurEleriETs

Ali-urakoitsijat

Kuvio 2. Vaihtoehto, jossa urakkasopimus tehdaan perustajarakennuttajasta riippumattoman
urakoitsijan kanssa.
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ASUNTO-
OSAKEYHTIO

PERUSTAIJA- ¢ Osakkeiden
AKENNUTTAJA myynti

ALIURAKOITSLIAT

Kuvio 3. Vaihtoehto, jossa asunto-osakeyhtio tekee urakkasopimuksen perustajarakennutta-
jan kanssa.

Asuntokauppalain 1 luvun 4 §:n mukaan perustajaosakkaalla tarkoitetaan luonnollista henki-
I6a (Liuksiala ym., 2014, s. 265). Perustajaosakkaalla voidaan tarkoittaa myds julkista -tai
yksityista oikeushenkilda. Tama henkilé merkitsee tai omistaa asunto-osakkeen tai asuinhuo-
neiston hallintaan oikeuttavan yhteisdosuuden sen rakentamisvaiheen aikana. Rakentamis-
vaiheella tarkoitetaan ajanjaksoa, joka edeltaa asuntoyhteison valmistumista. Rakentamis-
vaihe paattyy, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt yhteison rakennukset tai
rakennuksen kokonaisuudessaan kayttdoonotettaviksi ja yhteisoélle on valittu lainmukainen hal-

litus (mt.).
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Grynderi eli perustajaosakas perustaa asunto-osakeyhtion (Jarvensivu, i.a.). Grynderi omis-
taa maapohjan (tai hallitsee rakennusvaiheessa maanvuokrasopimuksella maapohjaa) seka
asunto-osakkeet rakennusvaiheen alkaessa. Perustajaosakkaan vastuulla on asuntojen ra-
kentaminen ja han on myds vastuussa rakentamisvaiheesta ostajalle. RS-saannéstén nou-
dattaminen on rakentajalle pakollista, mikali asunto-osaketta tarjotaan ostettavaksi ennen
kuin rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt yhtion rakennukset kayttoonotettaviksi
(mt.).

2.3.1 Perustajarakennuttajan sopimussuhteet

Liuksialan ja Stoorin (2014) mukaan perustajarakennuttamisen useat eri sopimussuhteet ovat
oikeusvaikutuksiltaan hyvin erilaisia. Perustajaosakkaat perustavat asunto-osakeyhtion seka
muodostavat sen hallituksen (tavallisesti rakennusliikkeen vastuuhenkil6t valitaan jaseniksi)
seka hankkivat rakennuspaikan. Kun edella mainitut asiat on hoidettu, perustajaosakkaat te-
kevat sopimukset hankkeen suunnittelusta, sen toteuttamisesta seka osakkeiden myynnista.
Perustajaosakas tekee sopimukset eri rakennushankkeessa tarvittavien toimijoiden kanssa.

Sopimuksia ovat muun muassa:

e Paaurakkasopimus yhdessa asunto-osakeyhtion kanssa

e Suunnittelijan kanssa suunnittelusopimus.

e Solmitut aliurakkasopimukset rakennusliikkeen kanssa

¢ Mahdolliset sivu-urakkasopimukset, jotka asunto- tai kiinteistdosakeyhtio on sopinut
e Solmitut sivu-urakan alistamissopimukset

e Kauppasopimukset osakkeista ostajien kanssa

2.3.2 Rakennuttajan perusvastuu hankkeesta

Rakennuttajan ryhtyessa rakennushankkeeseen, paavastuu hankkeen toteuttamisesta on ha-
nellda (Oksanen ym., 2019, s.21). Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rakennushankkee-
seen ryhtyvan tehtavana on huolehtia siita, etta rakennus suunnitellaan ja rakennetaan ra-
kentamista koskevien maaraysten, saannosten ja myonnetyn rakennusluvan mukaisesti.

Kaytanndssa tama tarkoittaa sita, ettad rakennuttajan vastuulla on kayttaa hankeen
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toteuttamisessa riittdvan ammattitaitoista henkilostoa. Jotta rakennushanke toteutuisi asian-
mukaisesti suunnitellun aikataulun puitteissa, tulisi hankkeen osapuolten olla perilla sen lu-
kuisista eri tehtavakokonaisuuksista. Rakennuttajien ja heita edustavien asiantuntijoiden tyo

nakyy esimerkiksi urakoitsijan suunnitelmissa, jotka tulevat myéhemmin toteutettavaksi (mt.).

Rakennuslainsaadannossa ei maaritella rakennuttajakasitetta (Oksanen ym., 2019, s.22).
Kaytanndssa rakennuttaja on kuitenkin sama kuin rakennushankkeeseen ryhtyva, jonka lu-
kuun tyota tehdaan. Rakennuttaja on myos viime kadessa se, joka vastaanottaa urakkasopi-

muksen tarkoittaman tyon tuloksen (mt.).

2.3.3 Rakennuttamisen riskien tarkastelu taloudellisesta nakokulmasta

Rakennuttamisen taloudellisia riskeja ja epavarmuutta rakennushankkeissa on tarkasteltu lii-
kenneviraston tekemassa kirjallisuuskatsauksessa (Teridé ym., 2010). Katsauksessa riskit on
jaettu makro- ja mikrotason riskeihin. Makrotason riskeilla on viitattu koko taloudelliseen ym-
paristoon ja sen muutoksiin, kuten esimerkiksi taantumaan, laskusuhdanteeseen, korkokan-
taan seka valuuttakursseihin. Mikrotason riskeilla taas viitataan rahoituksen saatavuuteen liit-
tyviin riskeihin, budjettiriskeihin, jalleen-rahoitusriskeihin, tavarantoimittajan tai asiakkaan

konkurssiriskiin ja kustannusten nousuun liittyviin riskeihin (mt.).

Yksittaisten rakennusprojektien taloudelliset riskit liittyvat suurimmassa maarin tiiviisti laadit-
tuihin tarjouksiin, tehtyihin sopimuksiin ja niiden tulkintoihin ja noudattamiseen (Terid ym.,
2010). Esimerkiksi projektien aikana tapahtuvat muutokset ja viivastykset voivat aiheuttaa ta-
loudellista haittaa rakennuttajalle. Myds budjettien epatarkkuudet kuten budjetin laskentavir-
heet ja budjetin ylittyminen aiheuttavat taloudellista riskia. Rakennusprojektin ulkoiseksi ris-

kiksi taas saattaa muodostua esimerkiksi yleisen kustannustason muutokset ja inflaatio (mt.).
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2.3.4 Rakennuttajan vakuudet

Vakuudet ovat tarkeassa osassa rakennushanketta (Valto, 2005). Perustajaosakkaan velvol-
lisuuksiin kuuluu huolehtia siita, etta rakentamista ja asunto-osakkeiden kauppaa koskevien
sopimusten tayttamiseksi asetetaan vakuudet rakentamisvaiheeseen ja sen jalkeiseen ai-
kaan. Vakuuden tulee olla pankkitalletus, pankkitakaus tai vakuus, joka soveltuu kyseiseen
tarkoitukseen. Alla olevassa kuviossa on kuvattu rakennuttajan vakuudet RS-hankkeen ai-

kana (mt.).

Kuvio 4. Rakennuttajan vakuudet.

Ensimmaisena hankkeen alussa on asetettava rakentamisvaiheen vakuus. Tama tarkoittaa
kaytanndssa yleensa pankkitakausta RS-pankissa (Valto, 2005). Vakuuden suuruus on alku-
vaiheessa 5 % urakkahinnasta seka myohemmin 10 % kauppahinnoista. Kun rakennus on
valmistunut, voidaan vakuus vapauttaa. Automaattisesti vakuus ei kuitenkaan rakennuksen
valmistuttua vapaudu. Rakentaja saa vakuudet vapaaksi vain, jos yhtion hallitus ja ostajat sii-
hen kirjallisesti suostuvat. Jos ostaja on havainnut esimerkiksi rakennusvirheita, voi han nii-

hin vedoten kieltaytya vapauttamasta vakuutta (mt.).
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Valton (2005) mukaan, kun suostumus vakuuden vapauttamisesta saadaan, tulee rakentajan
vaihtaa vakuus rakentamisajan jalkeiseen vakuuteen. Taman vakuuden maara on 2 prosent-
tia kauppahinnoista ja se on voimassa vahintaan 15 kuukautta rakennuksen kayttdonoton hy-
vaksynnan jalkeen. Rakennuksen kayttdonoton hyvaksyvat rakennusviranomaiset. Vakuus

vapautuu sen jalkeen, kun vuositarkastuksessa havaitut virheet on saatu korjattua.

Taman jalkeen tulee rakentajan ottaa viimeinen vakuus, joka on voimassa, kunnes kymme-
nen vuotta tulee kuluneeksi siita, kun rakennusviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen
kayttdonotettavaksi (Kilpailu -ja kuluttajavirasto, 2017). Tata vakuutta kutsutaan suoritusky-
vyttomyysvakuudeksi ja sen tarkoituksena on turvata asunto-osakeyhtion rakennuksessa ole-
vien rakennusvirheiden korjaaminen, vaikka perustajaosakas olisi joutunut konkurssiin tai lo-
pettanut toimintansa. Suorituskyvyttdmyysvakuuden tarkoituksena on riskitilanteissa suojata
asunnon ostajaa ja se on osa kuluttajansuojajarjestelmaa. Vakuuden antaja vastaa osakeyh-
tiolle seka osakkeenostajille kustannuksista, joista asuntokauppalain tai sopimuksen perus-
teella perustajaosakas vastaa ja jotka ovat tarpeellisia osakeyhtidssa ilmenneen rakennusvir-
heen selvittdmiseksi ja siitda aiheutuneiden vahinkojen korjaamiseksi. Vakuuden antajan vas-
tuulla on myoOs korvata osakkeenostajan ja hanen perheenjasentensa ylimaaraiset asumisku-

lut, silta ajalta, kun asuntoa ei virheen tai vahingon takia voida kayttaa (mt.).

Rakennuttajan puolestaan asettaa yhtion ja osakkeenostajien hyvaksi vakuudet, jotka asun-
tokauppalaki edellyttaa (Palviainen, 2019, s. 5). Asuntokauppalaki edellyttaa myos sen, etta
myyjan on sailytettava turva-asiakirjat talletuspankissa, muussa luottolaitoksessa tai aluehal-
lintovirastossa. Kyseisia sailytettavia turva-asiakirjoja ovat mm. taloussuunnitelma, vakuusto-
distukset, kiinteiston tiedot, lupapiirustukset seka rakennuslupa, erikoityoselostukset, raken-

nustapaselostus ja urakkasopimus (mt.).

2.3.5 Rakennuskohteen vakuuttaminen

YSE- ehtojen (rakennusurakan yleiset sopimusehdot) 38.3 §:n mukaan sen urakoitsijan, joka
vastaa tydOmaalla johtovelvollisuuksista on huolehdittava kohteen rakennusaikaisesta vakuut-
tamisesta (Oksanen ym., 2019, s.182). Vakuuttaminen tapahtuu ottamalla kohteelle raken-
nustyovakuutus tai jokin muu vahinkovakuutus. Vakuutusten tulee kattaa myos sivu-ja aliura-
kat, rakennuttajan hankinnat seka sopimusasiakirjoissa mainitut muut vakuutuskohteet. Jos

rakennuskohteessa ei ole tydmaan johtovelvollisuuksista vastaavaa urakoitsijaa, on kunkin
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urakoitsijan vastattava oman suorituksensa vakuuttamisesta. YSE: n pykalan 38.5 mukaan
todistus voimassa olevasta vakuutuksesta on luovutettava tilaajalle ennen kuin tyosta mak-

settavat erat ovat nostettavissa (mt.).

Vakuutuksen tulee myds kattaa kaikki vakuutuskohteet niiden jalleenhankinta-arvosta (Oksa-
nen ym., 2019, s.182). YSE: n pykalan 38.4 mukaan omavastuu saa olla korkeintaan 0,5 pro-
senttia vakuuttamisvelvollisen urakoitsijan urakkahinnasta. Vakuutuksen tulee olla voimassa
rakennuskohteen vastaanottamiseen saakka ja lisaksi sen tulee kattaa vastaanoton jalkeen
tehtavat takuutyot. Kun rakennuskohde on vastaanotettu, kuuluu vakuuttaminen vastaanoton

jalkeen rakennuttajan vastuun piiriin (mt.).

2.4 RS-jarjestelma ja pankki

RS-pankki on hyvin olennainen osa RS-jarjestelmaa (Makkonen, 2016, s. 75). RS-pankiksi
kutsutaan luottolaitosta, joka myontaa rahoituksen rakennushanketta varten perustettavalle
asuntoyhtiolle kyseisen kohteen rakentamista varten. Pankin tehtavana on rahoituksen asian-
tuntijana erityisesti valvoa ja tarkkailla kauppahintasuoritusten asianmukaista kayttamista ra-
kennushankkeessa. Pankin tehtavana on myds varmistaa lain edellyttamien RS-vakuuksien
olemassaolo seka toimia turva-asiakirjojen ja osakekirjojen sailyttajana. Hankkeen toteutumi-

sesta seka rakennusteknisista asioista pankki ei kuitenkaan vastaa (mt.).

2.4.1 Rakennusaikaisen rahoituksen riskit

Finanssivalvonnan (i.a.) teettdman kyselyn perusteella rakennusaikaisen rahoituksen keskei-
simmat riskit liittyvat rakennuttajan taloudelliseen asemaan ja kokemukseen seka kokoon ja
kohteen sijaintiin. Syrjaseudulla sijaitsevien ja taantuviksi arvioitujen alueiden uudisasuntojen
myyntiajat saattavat olla huomattavasti pidempia kuin muuttovoittoisten ja vetovoimaisilla alu-
eilla sijaitsevien asuntojen myyntiajat. Jos asuntoja ei saada myytya, vastuu vastikkeiden
maksusta pysyy pidempaan rakennusliikkeella. Luottolaitokset ovat arvioineet erityisesti suur-
ten valtakunnallisesti toimivien seka vakavaraisten rakennusliikkeiden riskit rahoituksen
osalta huomattavasti pienemmiksi, kuin luottokelpoisuudeltaan pienempien ja heikompien ra-

kennuttajien rahoituksen riskit.
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Finanssivalvonnan (i.a.) raportissa keskeinen huomio oli se, etta syyt taloyhtidlainojen kas-
vuun ovat lisadantynyt uudisrakentaminen ja sijoittajakysynnan kasvu. Erityisesti kasvukeskus-
ten uusien asuntojen kaupassa korkeat yhtidlainaosuudet ovat yleistyneet. Finanssivalvon-
nan mukaan taloyhtididen omistusrakenne tulisi huomioida taloyhtiolainojen riskeja arvioita-
essa. Sijoittajaomistajien merkittavien omistusosuuksien rajoittamista seka sijoittajavetoisten

hankkeiden luottoehtojen tiukentamista voidaan pitaa asianmukaisena riskienhallintana.

Luottolaitokset nakivat yhtiolainaosuuksien seka ammattimaisten asuntosijoittajien kasvun ja
lyhennysvapaiden pidentymisen kasvattavan yhtiélainojen riskeja (Finanssivalvonta, (i.a.).
Riskina nahtiin myos asuntomarkkinoiden negatiivinen arvokehitys alueilla, jotka on arvioitu

taantuviksi (mt.).

2.4.2 Asiakkaan luottokelpoisuuden arviointi

Koska pankkitoiminnan riskeista suurin on luottoriski, tulee pankkien luottoriskienhallinnan
olla erittain tehokasta ja luotettavaa (Makkonen, 2016, s. 115). Luottoriskien hallinnassa
avainasemassa on asiakkaan luottokelpoisuuden arviointi. Tama tarkoittaa kaytannossa sita,
etta pankkien velvollisuutena on kerata asiakkailtaan tietyt vahimmaistiedot luotonantopro-
sessin yhteydessa. Asuntoluotoissa on aina kuluttaja-asiakkaan antamien tietojen paikkansa-
pitavyys varmistettava. Luottoharkinnalla ei ainoastaan varmisteta luotonantajan riskien pie-
nentamista, vaan myos hyva luotonantotavan mukaisesti sdadetaan asiakkaansuojavelvoi-
tetta. Talla saatelylla pyritddn suojaamaan asiakasta silta, ettei han pysty maksamaan luottoa

asianmukaisesti takaisin (mt.).

Luottokelpoisuuden arvioinnilla luottolaitokset suorittavat asiakasvalintaa. Talldin esimerkiksi
pankit paattavat myonnetaanko luotto vai ei (Makkonen, 2016, s. 115). Arvioinnilla voidaan
ohjailla my6s luottojen hinnoittelua. Liiketaloudellisesta nakdkulmasta korkeampiriskisista luo-
toista on saatava parempi hinta, ettd mahdollisia luottotappioita voidaan hinnoittelun turvin

paikata (mt.).
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Finanssivalvonnan (2018) antamassa luottoriskien hallintaa koskevassa maarayksessa luot-

tokelpoisuuden arviointia koskevien maaraysten tavoitteena on:

e Varmistaa, etta valvottavilla yrityksilla on toimintansa laajuuteen seka laatuun nahden
tehokkaat ja riittavat toiminnot luottoriskien tunnistamiseksi, rajoittamiseksi, mittaa-
miseksi, seuraamiseksi ja valvomiseksi osana yrityksen liiketoiminnan riskien koko-
naishallintaa seka -valvontaa.

e Varmistaa, etta valvottavat yhteisét eivat ota sellaisia luottoriskeja luotonannossa ja
sijoitustoiminnassa, jotka vaarantaisivat valvottavien yhteis6jen kannattavuuden tai va-
kavaraisuuden.

e Varmistaa, etta valvottavat yhteisot seka muut finanssilaitokset noudattavat asianmu-
kaisia menettelyja asiakkaiden luottokelpoisuuden arvioinnissa.

e Saattaa valvottavien tietoon EKP: n ja EBA: n antamia ohjeita ja suosituksia, joita val-
vottavien ja muiden finanssilaitosten tulisi ottaa toiminnassaan huomioon.

2.5 RS-jarjestelma ja asunnon ostaja

Alun alkaen RS-jarjestelma kehitettiin suojaamaan nimenomaan ostajan oikeuksia (Palviai-
nen, 2019 s. 5). Menettely tarjoaa kuitenkin suojan lisaksi myds monia muita etuja, esimer-
kiksi mahdollisuuden suunnitella oman tulevan asuntonsa sisustusta ja teettda asunnossa
mahdollisuuksien seka aikataulujen puitteissa lisa-ja muutostoita. Ostajalla on mahdollisuus
nain vaikuttaa siihen, etta asunnosta tulee juuri hanen itsensa nakoinen ja hanelle mieluisa
(mt.).

Keskitalon (2005, s.40) mukaan, vaikka RS-jarjestelma tuo ostajalle mukanaan turvaa, se ei
kuitenkaan tarjoa aukotonta suojaa. Osakkeenostajan oma aktiivisuus vaikuttaa paljon siihen,
kuinka hyvan turvan RS-jarjestelma ostajalle tuo. Ostajan tulisi esimerkiksi hydédyntaa asun-
tokauppalain tarjoamaa mahdollisuutta palkata rakennustyon tarkkailija. Tarkkailijan tehta-
vana on valvoa rakennustyon etenemista ja sita, etta tyd etenee samaan tahtiin kauppaerien

maksamisen kanssa.
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2.5.1 Ostajan oikeudet

Kauppahintasaatavan ulosmittauskielto

Osakeyhtidlain nojalla osakekauppaan perustuvaa saatavaa ei voida ulosmitata perustaja-
osakkaan velasta silta osin, kuin perustajaosakkaalla on osakeyhtidlle saatavaa perittavana
(Keskitalo, 2005, s. 105). Tata saannosta kutsutaan kauppahintasaatavan ulosmittauskiel-
loksi ja silla pyritaan varmistamaan se, etta ostajien maksettavaksi tulevia loppukauppahinta-
eria voidaan kayttaa siihen, etta rakennuskohde voidaan saattaa loppuun perustajaocsakkaan

maksukyvyttdmyydesta huolimatta (mt.).

Osakkeenostajan oikeus purkaa kauppa

Perustajaosakkaan omaisuutta luovutettaessa konkurssiin on konkurssipesan ilmoitettava il-
man aiheetonta viivastysta, haluaako konkurssipesa sitoutua niihin osakkeiden kauppasopi-
muksiin, joita perustajaosakas ei ole viela tayttanyt (Keskitalo, 2005, s.105). Mikali konkurssi-
pesa ei sitoudu kauppasopimuksiin, on jokaisella osakkeen ostajalla mahdollisuus ja oikeus
purkaa tehdyt kaupat. Jos taas perustajaosakkaan konkurssipesa ilmoittaa sitoutumisensa
tehtyyn kauppaan aiheetonta viivastysta aiheuttamatta, ei osakkeenostaja voi purkaa kaup-
paa vedoten konkurssiin. Jos kauppa purkautuu ja ostaja on maksanut jo maksimi kauppa-
hintaeria, suojaa lain panttioikeus ostajan maksamaa kauppahintaa seka sille laskettua tuot-
tokorkoa. Myds rakentamisvaiheen vakuus suojaa ostajaa kaupan purkautuessa, jos panttioi-
keus ei kata jo maksettuja kauppahintaeria. Rakentamisvaiheen vakuus kattaa yhtidlle vahin-

got, jotka aiheutuvat rakentamista koskevan sopimuksen toteuttamatta jattamisesta (mt.).

2.5.2 Ostajan vastuut uuden asunnon kaupassa

Jarvensivun (i.a.) mukaan, vaikka RS-jarjestelma toimii paasaantoisesti hyvin, on ostajan
syyta tutustua huolella jarjestelmaan ja omiin oikeuksiinsa. Rakentamisvaiheessa olevan
asunnon ostoa suunnitellessa ostajan olisi hyva perehtya myos itse rakennuttajaan ja urakoit-
sijaan, etenkin jos rakennuttaja ei ole yleisesti tunnettu toimija asuntorakentamisen alalla.
Myds ulkopuolisen asiantuntijan kayttd ja konsultointi voi olla jarkevaa. Ostajan tulisi olla eri-

tyisen tarkkana seuraavien seikkojen suhteen:
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e Taloussuunnitelman tarkastamisessa

¢ Maksupostin etupainotteisuuden suhteen

e Asunnon luvattujen materiaalien ja varustelun suhteen

e Lisatoiden suhteen

e Virheiden ilmoittamisessa aluksi muuttotarkastuksessa ja myéhemmin vuositarkastuk-

Sessa

¢ Hallinnan luovutuksessa eli vastaanotto yhtiokokouksessa

e Aikataulun osalta

Nevalan (2016) mukaan rakentamisen keskeytyessa ostajan taloudelliseen asemaan vaikut-
taa merkittavasti se, kuinka hyvin ostajien maksamat kauppahinnan maksuerat seka raken-
nuksen valmiusaste vastaavat toisiaan. Laki edellyttaa, etta edelld mainitut vastaavat toisi-
aan, mutta kaytanndssa poikkeuksia esiintyy yleisesti. Mikali maksueria on keratty ostajilta
hyvin etupainotteisesti, ei lakisaateisilla vakuuksilla valttamatta pystyta kuittaamaan kaikkia

niitd kustannuksia, mita rakennuksen valmistuminen viela edellyttaa.

2.6 RS-asiakirjat

Nevalan (2016) mukaan turva-asiakirjat ovat keskeisessa ja tarkeassa osassa rakentamisvai-
heen saantelya. Perustajaosakkaalla on tarkea tehtava huolehtia siita, etta turva-asiakirjat
luovutetaan sailytettavaksi ja etta ne sailytetaan saadetylla tavalla. Vakuusasiakirjat seka ta-
loussuunnitelma tulee luovuttaa alkuperaisina sille taholle, joka turva-asiakirjoja sailyttaa.
Turva-asiakirjojen sailyttajan vastuulle jaa tarkistaa asiakirjojen sisalto ja se, ettéd ne noudat-
tavat maarayksia. Sailyttaja seuraa myds kauppasopimuksia, jotka kuuluvat osakkeisiin. Kun
rakentamisvaihe on paattynyt, turva-asiakirjat tulee luovuttaa osakeyhtiolle.
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4 N
Yhtioon ja yhtion perustamiseen liittyvat asiakirjat
| b, |
4 \
Taloussuunnitelma sekd yhtion muut asiakirjat, jotka
koskevat yhtion taloudellista asemaa
| b |
( \
Maapohjan hallintaan liittyvat asikirjat
— / |
4 N\
Maapohjan rasitteita ja muita rasitteita korkevat
asiakirjat
| s |
4 N\
Rakentamiseen liittyvat sopimukset
| b |
- N
Rakentamiseen liittyvat asiakirjat
| N |
4 N\
Vakuuksiin liittyvat asiakirjat

— |

Kuvio 5. Uudisrakentamisen turva-asiakirjat.

Ylla mainitussa kuviossa on kerrottu paapiirteittain mita eri asiakirjoja turva-asiakirjat ovat

(Nevala, 2016, s. 96). Yhtioon ja yhtidon perustamiseen liittyvia asiakirjoja ovat mm. yhtion pe-
rustamiskirja, kaupparekisteriote ja yhtiojarjestys. Jos yhtiojarjestykseen tehdyt muutokset ei-
vat kay ilmi kaupparekisteriotteesta, tulisi mukana olla yhtiokokouksen poytakirja tai muu sel-

vitys yhtidjarjestyksesta, josta muutokset saadaan selville (mt.).

Maapohjan hallintaan liittyvat asiakirjat pitavat sisallaan lainhuutotodistuksen, maa-alueen

vuokrasopimuksen seka kiinteistdon kauppa-tai muun saantokirjan (Nevala, 2016, s. 96). Maa-
pohjan rasituksiin ja rasitteisiin liittyvilla asiakirjoilla taas tarkoitetaan esimerkiksi rasitustodis-
tusta, kiinteistorekisteriotetta ja muita tdydentavia selvityksia kiinteistoon ja maapohjaan liitty-

vista rasitteista (mt.).

Rakentamiseen liittyvia vaadittavia asiakirjoja ja sopimuksia ovat mm. rakennuslupa, urakka-

sopimus, osaurakoista solmitut sopimukset seka arvio myéhemmin tehtavista
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osaurakkasopimusten urakkahinnoista liitteineen (Nevala, 2016, s. 96). Vakuudet ovat hyvin
keskeisessa osassa RS-jarjestelmaa ja siksi turva-asiakirjat sisaltavat asiakirjat niin rakenta-
misvaiheen ja rakentamisvaiheen jalkeisesta vakuudesta seka suorituskyvyttomyysvakuu-

desta (mt.).

Koska rakentamista rahoitetaan RS-taloussuunnitelman mukaisesti, on taloussuunnitelma
yksi tarkeimmista turva-asiakirjoista (TurvaA, 4 §). RS-taloussuunnitelma sisaltda mm. selvi-
tyksen rahoituksesta, rakennuskohteen hankintakustannuksista, panttikirjoista ja rakennus-
vaiheen vakuutuksista seka muista sitoumuksista. Suunnitelmasta selviad myds talousarvio

rakentamisen jalkeista tilikautta varten (mt.).

2.6.1 Turva-asiakirjojen sailytys

Turva-asiakirjojen sailyttajalla on rakentamisvaiheen kaupassa keskeinen merkitys (Nevala,
2016, s. 111). Turva-asiakirjojen sailyttajana toimii talletuspankki, muu luottolaitos tai aluehal-
lintovirasto. Perustajaosakkaan tulee huolehtia siita, etta asunto-osakeyhtion turva-asiakirjat

sailytetdan saadetylla ja oikealla tavalla (mt.).

Luottolaitos tai pankki toimii sailyttajana, mikali se on myodntanyt asuntoyhtidlle luottoa, joka
maksetaan osakkeenomistajilta rakennusvaiheen jalkeen perittavilla varoilla (Nevala, 2016, s.
111). Jos asuntoyhtidlle luottoa myontavia pankkeja on useampi kuin yksi, voidaan pankeista
valita turva-asiakirjojen sailyttaja. Turva-asiakirjat tulee kuitenkin aina sailyttdd Suomessa ja

jos suinkin mahdollista myos yhtion kotipaikkakunnalla (mt.).

Asiakirjojen sailyttajan toimikausi paattyy silloin kun rakentamisvaihe paattyy (Vanhala, 2008,
s.19). Taman jalkeen on turva-asiakirjojen sailyttajan luovutettava asiakirjat asuntoyhtidlle.
Asuntokauppalain mukaan rakentamisvaihe puolestaan paattyy silloin, kun rakennusvalvon-
taviranomainen hyvaksyy yhtion rakennuksen tai rakennukset kokonaisuudessaan kayttoon
ja kun yhtidlle on valittu asuntokauppalain mukainen hallitus. Alla olevassa kuviossa on ker-

rottu turva-asiakirjoihin liittyvista kuluista ja siitd kuka on velvoitettukulut maksamaan (mt.).
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Sopimus turva-asiakirjojen sailyttamisesta ja muista
sailyttajan tehtavista.

Turva-asiakirjojen sailyttajan palkkio: Sailyttajalla
oikeus kohtuulliseen palkkioon asiakirjojen,
panttikirjojen ja osakekirjojen sailyttamisesta seka
osakekirjojen painattamisesta.

Todistuksista ja jaljennoksista tulee myos maksaa
palkkio. Taman palkkion maksaa naiden pyytaja.

Kuvio 6. Turva-asiakirjojen sailytys.

2.6.2 Taloussuunnitelma

Taloussuunnitelman tehtavana on turvata asunto-osakeyhtion taloudellinen tilanne (Alanen
ym., 2013, s. 34). Sen avulla esimerkiksi ostaja voi arvioida ostamansa osakkeen arvon,
asuntoyhtion taloudellisen vakauden seka asumiskustannukset, jotka ovat odotettavissa. RS-
taloussuunnitelmasta tulisi kayda ilmi esimerkiksi yhtion maapohjan ja rakennusten hankinta-
tai vuokrauskustannukset. Suunnitelmassa tulee nakya myoés oman padoman seka velkojen

maarat. Muuta tarkeaa sisaltoa ovat mm:

¢ Rakennukseen kiinnitetyt panttikirjat seka ilmoitus kenen hallussa ne ovat
e Selvitys yhtion vakuutuksista, niiden summista ja vakuutusten antajista

¢ Yhtidlle myonnetyt luotot, luottojen ehdot seka luottojen lyhennyssuunnitelma ja va-
kuudet

e Selvitys yhtion velvoitteista, joista yhtion tulee vastata osittain tai kokonaan varoilla,
jotka tulee peria osakkaiden varoilla

e Selvitys osakkeista, jotka on hankittu tai suunniteltu hankittavaksi.
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e Selvitys huollon, kunnallistekniikan, isanndinnin ja puhtaanapidon tehdyista sopimuk-
sista seka niista aiheutuvista kustannuksista.

e Talousarvio rakentamisvaiheen jalkeista tilikautta koskien. Tasta tulee ilmeta arvioitu
suuruus yhtiovastikkeelle.

Talousarvio tulee aina vahvistaa jokaisen hallituksen jasenen seka perustajaosakkaan allekir-
joituksella. Taloussuunnitelma on merkittava myos siita syysta, etta yhtio saa rakentamisvai-
heessa antaa varallisuuttaan vakuudeksi, ottaa velkaa ja tehda muita sitoumuksia vain ta-

loussuunnitelman mukaisesti (mt.).
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3 AIKAISEMMAT TUTKIMUKSET AIHEESTA

Opinnaytetyon tutkimus liittyy RS-jarjestelmaan ja RS-lainan myontamiseen vaikuttaviin seik-
koihin, mista syysta aikaisempia tutkimuksia oli hyva lahtea etsimaan RS-jarjestelmaa ylei-
sesti kasittelevista tutkimuksista. RS-jarjestelmaa, sen toimivuutta ja esimerkiksi pankin na-
kokulmaa oli pohdittu aikaisemmissa tutkimuksissa. Tutkimuksia erityisesti RS-lainan saantiin
vaikuttavista seikoista rakennuttajan nakokulmasta ei kuitenkaan loytynyt. Aikaisempien tutki-
musten puuttumisen vuoksi aiheesta oli tarkeaa tehda tutkimus. Tutkimus auttaa mm. raken-

nuttajaa hahmottamaan, milla seikoilla on merkitysta RS-lainan hakuprosessissa.

RS-jarjestelmaa, sen vaiheita ja osa-alueita, on tutkittu aikaisemmin esimerkiksi opinnaytetoi-
den ja pro gradu -téiden muodossa. Toivonen (2018) on tutkinut diplomitydéssaan asuntojen
perustajarakennuttamisen prosessin kehittamista. Lahtdokohta ja tavoite talle tutkimukselle
syntyi tarpeesta kehittaa perustajarakennuttaja yrityksen prosessia systemaattiseksi. Tydssa
on mallinnettu perustajarakennuttajan prosessin kulku, jonka pohjalta on laadittu prosessi-
kaavio. Prosessikaaviossa on esitetty perustajarakennuttajan prosessit alkaen siita, kun tontti
tulee tarjolle ja paattyen vuositarkastuksen jarjestamiseen. Ongelmana ty6ssa nahtiin se, etta
virheiden mahdollisuus kasvaa, jos prosessin kulkua ei ole vakioitu. Talla kaaviolla on pys-
tytty selkiyttamaan prosessin kulkua ja edistamaan jatkossa myds yhtenaisen toimintatavan

yllapitamista.

Toivosen (2018) diplomity6 on perustajarakennuttajan kannalta hyva kokonaisuus, jossa kay-
daan lapi koko prosessi. Diplomitydsta on ollut apua myds tahan opinnaytetydhodn esimerkiksi
kappaleeseen, jossa on kerrottu RS-jarjestelman vaiheista. Toisaalta tydssa ei pureuduta

niinkaan yksityiskohtiin ja esimerkiksi pankin nakdkulmaan.

Maensalo (2021) tarkastelee opinnaytetydssaan taas RS-jarjestelmaa erityisesti pankin nakoé-
kulmasta. Taman tutkimuksen kohteena on ollut pankin ja rakennuttajan yhteistyd RS-projek-
tin aikana. Tavoitteena tydssa on ollut luoda myds perehdytysopas RS-jarjestelmasta Kosken
Osuuspankin henkilékunnalle. Tydssa olennainen esille nostettu seikka on RS-pankin ja ra-

kennuttajan valinen kommunikaatio seka pankin vastuu lainmukaisuudesta.

Koska tassa opinnaytetydssa tutkitaan RS-rahoitukseen vaikuttavia seikkoja, on Maensalon
opinnaytetydssa myos taman opinnaytetyon tutkimukseen liittyen relevantteja seikkoja (Ma-

ensalo, 2021, s. 30). Tydssa nostetaan esille seikka siita, kuinka RS-rahoitus maaritetaan
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rakennuttajan tarpeen seka laskelmien mukaisesti ja kuinka kohteen rahoitus tulee olla hy-
vissa ajoin selvitetty, silla taloussuunnitelmasta on kaytava ilmi se, miten paljon RS-kohdetta
hankkeessa lainoitetaan. Neuvotteluissa myos kaydaan lapi grynderin tarjoamia vakuuksia ja
lasketaan niiden riittavyytta. Kaikki nama ovat oleellisesti RS-rahoitukseen vaikuttavia seik-

koja (mt.).

Rakennusurakoitsijan vastuita ja velvollisuuksia kasitellaan taas Matalan (2006) pro gradu -
tutkielmassa. Matala kasittelee asiaa RS-jarjestelman ja rakennusalan yleisten sopimusehto-
jen YSE 1998:n valossa. Tutkimuksessa on keskitytty erityisesti tarkastelemaan vastuukysy-
myksia juuri rakennusurakoitsijan nakokulmasta. Vastuista ja velvollisuuksista esimerkkina
tydssa on esille nostettu mm. rakennustydmaan johtovelvollisuudet, rakennuskohteen va-

kuuttaminen ja urakoitsijan vastuu takuuaikana.

Tarkea tutkimuksessa esille nostettu asia on se, ettd RS-jarjestelma aiheuttaa urakoitsijalle
kustannuksia ja nama kustannukset vaikuttavat lopulta myds asunto-osakkeiden hintatasoon.
Ty06ssa vastuisiin ja velvollisuuksiin on perehdytty kuitenkin nimenomaan rakennusurakoitsi-
jan nakokulmasta, ei pankin ja perustajarakennuttajan nakdkulmasta. Kuitenkin, jos koh-
teessa asunto-osakeyhtion on perustanut perustajarakennuttaja antaa han rakennustyon ul-
kopuoliselle urakoitsijalle rakennusurakkana (Rudanko, 2020). Talléin rakennusurakoitsijalla

on myo0s tarked osa RS-kohteen valmistumisessa.

Asuntokauppalain ja sen tarjoaman suojajarjestelman toimivuutta taas tutkitaan Pukka-

lan (2020) pro gradu- tydssa. Pukkala kay tyossaan erityisen tarkasti ja yksityiskohtaisesti
lapi rakennushankkeen eri vaiheet ja osoittaa mihin asuntokauppalaki velvoittaa asuntojen
ostajia ja perustajaurakoitsijoita eri vaiheessa prosessia. Han toteaa, etta asuntokauppalaki
tarjoaa toimivan suojajarjestelman, jonka avulla voidaan taata seka ostajan etta myyjan oi-
keudet. Nama oikeudet eivat kuitenkaan toteudu, jos velvollisuuksia ei noudateta ja niiden
valvonta pettdd. Rahoituksen ja RS-pankin kannalta on hyva asia, ettd asuntokauppalaki ja
sen tarjoama suojajarjestelma eli RS-jarjestelma on todettu toimivaksi. Talldin pankki uskal-

taa sen turvin lahtea rahoittamaan mydnteisemmin uusia RS-kohteita.

RS-jarjestelmaa on kasitelty aikaisemmissa tutkimuksissa pankin, perustajarakennuttajan ja
rakennusurakoitsijan nakokulmista. Naissa toissa esille on tullut edella mainittujen osapuol-
ten vastuita, velvollisuuksia ja naiden toimijoiden nakokulmaa jarjestelmaan. Pankin nakokul-

masta kertovassa Maensalon opinnaytetydssa myos RS-rahoitusta on kayty lapi. Tyossa
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keskitytaan kuitenkin paaasiassa pankin nakokulmaan rahoittajana, ei niinkaan perustajara-
kennuttajan RS-rahoituksen vaikuttaviin seikkoihin. Ainoastaan perustajarakennuttajan RS-

rahoituksen myontamiseen vaikuttavia seikkoja kasittelevaa tutkimusta ei ole kuitenkaan l0y-

tynyt.

Kansainvalisia tutkimuksia ei ole aiheesta mydskaan aikaisemmin tehty. Kuten Nevala (2016)
toteaa, asuntokauppalaki on suomalainen kansallinen laki. RS-jarjestelma pohjautuu asunto-
kauppalain toiseen lukuun, joten nain ollen ei luonnollisestikaan aiheesta kansainvalisia tutki-

muksia tehda.



37

4 TUTKIMUKSEN TEKEMINEN

Tama luku kasittelee opinnaytetyon tutkimusmenetelmaa, siihen liittyvaa teoriaa ja niita seik-
koja, joiden perusteella tutkimusmenetelma on valittu. Alasuutarin (2011, s.141) mukaan teo-
reettinen viitekehys maaraa sen, millaista tutkimusaineistoa tutkijan kannattaa kerata ja mil-
laista menetelmaa kannattaa tutkimuksessa kayttaa. Koska opinnaytetyon aihe on hyvin ra-

jattu, teemahaastattelun avulla saatiin riittavasti tietoa tutkimusongelmaan.

4.1 Tutkimusmenetelma

Tassa opinnaytetydssa tutkimusmenetelmaksi valikoitui kvalitatiivinen eli laadullinen tutki-
mus, joka toteutetaan teemahaastatteluna eli puolistrukturoidun haastattelun muodossa (Es-
kola ym., 1998, s. 156). Puolistrukturoitu haastattelu valikoitui haastattelutyypiksi sen takia,
etta haastattelussa ei haluttu kayttaa valmiita vastausvaihtoehtoja vaan haluttiin, etta haasta-

teltava saa vastata haastattelussa omin sanoin (mt.).

Kun valitaan teemahaastattelu haastattelututkimuksen tekotavaksi, tulee miettia tarkasti sita,
paasevatko itse haastateltavat haastattelun kuluessa valitsemaan teemoja ja vaikuttamaan
juuri naiden teemojen painottumiseen (Vilkka, 2021, s.220). Haastattelussa olisikin siis toisin

sanoen tarkeaa, etta haastateltavan itsensa mielesta tarkea teema nousisi esille (mt.).

Teemahaastattelussa pyritaan I0ytamaan vastauksia tutkimuksen tarkoituksen ja ongelman-
asettelun mukaisesti (Tuomi ym., 2009, s. 75). Etukateen valitut teemat perustuvat tutkimuk-
sen viitekehykseen eli tutkittavasta ilmiosta jo tiedettyyn tietoon. Metodologisesti teemahaas-
tattelussa pyritaan korostamaan ihmisten tulkintoja asioista ja ihmisten asioille antamia mer-

kityksia seka sita, miten merkityksen syntyvat vuorovaikutuksessa (mt.).

Teemahaastattelun teemoitelulla on kaiken kaikkiaan kyse laadullisen aineiston pilkkomi-
sesta seka ryhmittelysta aihepiirien mukaan (Tuomi ym., 2009, s. 93). Nain syntyy mahdolli-

suus vertailla tiettyjen teemojen esiintymista aineistossa (mt.).
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4.2 Tutkimusaineisto

Tutkimushaastattelussa selvitettiin pankin asiantuntijoiden nakemyksia RS-jarjestelmasta ja
siitd, mitka seikat heidan mielestaan vaikuttavat RS-lainan myoéntamiseen. Alla olevassa tau-
lukossa on esitetty haastateltavien tiedot. Haastateltavista kaikki tyoskentelevat pankeissa
Etela-Pohjanmaan alueella. Koska pankin tyontekijoiden henkildllisyytta ei haluttu tuoda
esille, on haastateltavat anonymiteetin sailyttamiseksi nimetty pankin asiantuntijoiksi 1,2,3 ja
4.

Taulukko 1. Haastateltavien tiedot.

Asiantuntija Kokemus RS-lainan pa- Asema yrityksessa
rissa tyoskentelysta

Pankin asiantuntija 1 n. 20 vuotta Asiakkuusjohtaja
Pankin asiantuntija 2 n. 20 vuotta Pankinjohtaja
Pankin asiantuntija 3 n. 3 vuotta Yritysrahoituspaallikko
Pankin asiantuntija 4 n. 15 vuotta Konttorin johtaja

Kuten ylla olevasta taulukosta on havaittavissa, on jokainen asiantuntija tydskennellyt RS-
lainan parissa jo useamman vuoden ajan. Pitkd kokemus takaa myods sen, etta asiantuntijoi-
den ymmarrys RS-jarjestelmasta on korkeammalla tasolla kuin juuri aiheen parissa aloitta-
neilla. Haastattelututkimus toteutettiin jokaisen haastateltavan kanssa pankissa, jossa haas-
tateltava tyoskentelee. Jokainen edelld mainituista pankeista myontaa RS-lainaa yrityksille

Etela-Pohjanmaan alueella.
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Teemahaastattelun pohja koostui seitsemasta kysymyksesta, jonka ymparille haastattelu ra-
kennettiin. Haastattelukysymyksen on koottu opinnaytetyon loppuun liitteeksi (liite 1). Haas-
tattelun alussa haastateltavilta kysyttiin heidan asemastaan yrityksessa seka siita, kuinka pit-
kaan haastateltavat ovat tydskennelleet RS-jarjestelman parissa. Kolmannella kysymyksella
pyrittiin selvittdmaan haastateltavien kokemuksia RS-lainaan liittyen. Loput kysymykset kasit-

telivat RS-lainan myontamiseen liittyvia seikkoja.
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4.3 Haastattelujen analysointi

Tassa opinnaytetydssa tutkimusaineisoa analysoitiin aineistolahtdisesti sisallénanalyysin
avulla (Tuomi ym., 2009, s. 109). Tarkeassa osassa analysoinnissa on ollut aineiston pelkis-
taminen. Aineiston pelkistamisella eli redusoinnilla tarkoitetaan analysoitavan informaation
auki kirjoittamista niin, etta aineistosta karsitaan tutkimukselle epaolennaiset seikat pois (mt.).
Alla olevassa kuviossa 7 on esitetty sisallon analyysin eteneminen.

C
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Kuvio 7. Sisallén analyysin eteneminen (Tuomi & Sarajarvi, 2009, s.109).

Koska tutkimus toteutettiin haastatteluna, purettiin haastatteluaineisto aivan aluksi auki kirjal-
liseen muotoon. Kirjalliseen muotoon haastattelut purettiin aina jokaisen haastateltavan haas-

tattelu kerrallaan sanasta sanaan kirjoittaen.

Kun haastattelut oli saatu purettua, aloitettiin haastattelujen sisaltéon perehtyminen. Sisal-
|Gista poimittiin oleellisin ja etsittiin pelkistetyt ilmaukset. Tutkimuksen kannalta merkitykseton
sisalto jatettiin huomiotta. Tama jalkeen saadusta oleellisesta tiedosta etsittiin eroavaisuuksia
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ja samankaltaisuuksia haastattelun teemoista jokaisen haastateltavan asiantuntijan kohdalta.
Sen jalkeen pelkistetyt iimaukset yhdistettiin kaikista haastatteluista, haastattelut purettiin
aluksi yhteen alaluokiksi ja taman jalkeen muodostettiin ylaluokat oleellisimmista tiedoista
teemoittain. Lopussa tuloksena ylaluokkien tarkeimmasta tiedosta saatiin kokoava kasite tut-

kimuksen tuloksista. Tama tulos vastaa opinnaytetyon tutkimusongelmaan.
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5 TUTKIMUSTYON TULOKSET

Tassa kappaleessa esitellaan tutkimushaastattelujen tulokset. Koska tutkimus menetelmana
on kaytetty teemahaastattelua, tuloksia kaydaan lapi haastatteluissa esiin nousseitten teemo-
jen avulla. Tutkimustulosten tarkoituksena tydssa on selvittaa, mika on pankkien asiantuntijoi-

den nakokulma seikoista, mitka vaikuttavat RS-rahoituksen myontamiseen.

5.1 Kokemus RS-jarjestelmasta eri pankeissa

Ensimmaisena ylaluokkana oleellisimmista haastattelujen teemoista esiin nousi pankin asian-
tuntijoiden kokemus RS-jarjestelmasta. Jokainen haastatteluun vastanneista pankkivirkaili-
joista oli tydskennellyt RS-lainoituksen parissa eli kokemus jarjestelmasta pohjautui haasta-
teltavien omiin kokemuksiin. Esille nousi selkeasti se, etta kaikki haastateltavista pankkivir-
kailijoista samaistuivat teoriaosuudessakin esille nousseeseen ajatukseen siita, etta RS-jar-

jestelma on hyodyllinen jarjestelma.

Kuten Pukkala (2020) pro gradu -tutkielmansa johtopaatoksissa toteaa, tarjoaa asuntokaup-
palaki toimivan suojajarjestelman. Myos pankin asiantuntijat olivat samaa mielta siita, etta
asuntokauppalaki ja RS-jarjestelma oikein kaytettyna turvaa kaikkia osapuolia niin ostajaa,

rakennuttajaa kuin pankkia. Pankin asiantuntija 1 totesi aiheesta seuraavaa:

RS-jarjestelma on kolmikanta sopimus, siina ovat perustajaosakkaat, asuntoyhtio
ja pankki. Jarjestelma on kaikkien kannalta hyva ja turvallinen tapa toimia.

RS-jarjestelmaa luonnehdittiin myds osittain hieman kankeaksi jarjestelmaksi ja asiantuntijat
kokivat, etta rakennuttajalta vaaditaan ammattitaitoa ja kokemusta, etta he pystyvat suoriutu-
maan RS-jarjestelman vaatimista velvoitteista. Naita velvoitteita ovat esimerkiksi turva-asia-

kirjojen toimittaminen. Pankin asiantuntija 2 koki jarjestelman seuraavasti:

Ehdottomasti hyva ja tarpeellinen jarjestelma, mutta hirvean notkea se ei ole. RS-
jarjestelma on todella maaramuotoinen. Se on tietysti sindnsa hyva, koska silloin
asunnon ostaja tietda vaadittujen tietojen ansioista, millaista kohdetta han on os-
tamassa.

Erityisesti asiantuntija 3 painotti, ettd rakennuttajilta vaaditaan kokemusta RS-jarjestelman
lapi viemiseksi. Han kuitenkin koki, etta vaativa suunnittelu on myds tae monesti sille, etta

pankki voi luottaa hankkeen etenevan hyvin. Asiantuntija 3 totesi jarjestelmasta seuraavaa:
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Se on aika byrokraattinen ja vahan kankea jarjestelma, joka vaatii paljon rakenta-
jalta. Me pankissa nahdaan se niin, etta jos kaikki menee suunnitellun mukaan,
niin hanke pitaisi menna hienosti maaliin.

RS-jarjestelma on tarpeellinen jarjestelma, jonka tarkoituksena on nimenomaan suojella
asunnon ostajaa (Linnainmaa ym., 2007, s. 25). Aukoton suoja ostajalle jarjestelma ei silti
ole, silla se ei esta esimerkiksi asunto-osakeyhtiota menemasta konkurssiin. Kuitenkin maa-
ratyilla, osittain kankeillakin toimenpiteilld pankki pyrkii varmistamaan sita, etta kykenematto-

mat rakennuttajat ja rakentajat eivat saa RS-rahoitusta (mt.).

5.2 Kiriteerit kohteen RS-lainan myontamiselle

Tarkeimpana teemana haastattelututkimuksessa oli selvittaa, mitka ovat pankin asiantuntijoi-
den kriteerit sille, ettd kohteelle voidaan myodntaa RS-lainaa. Taman teeman avulla haluttiin
erityisesti selvittaa konkreettisia tekijoita ja seikkoja, mitka vaikuttavat lainan myontamiseen.
Nama seikat ovat niita tekijoita, johon pankki kiinnittdd huomiota miettiessdan RS-kohteen
rahoittamista. Edella mainittuja seikkoja asiantuntijoiden mielesta olivat esimerkiksi lainoitus-
aste, ennakkovarausaste, suorituskyvyttomyysvakuus, sijainti seka yrityksen taloudellinen ti-

lanne.

Rakennuttajan ja urakoitsijan taloudellinen tilanne

Keskeisena seikkana RS-lainan mydntamiseen pankin asiantuntijat nakivat rakennuttajan ja
urakoitsijan taloudellisen tilanteen. Rakennuttajan ja hankkeeseen palkatun urakoitsijan ta-
loudellisen tilanteen tulisi olla vakaa ja hyva. Taloudellista tilannetta pyritaan selvittamaan
esimerkiksi tilinpaatostietojen avulla. Myos urakoitsijan taloudellista tilannetta selvitetaan tar-
kasti. Esimerkiksi rakennuttajan hankkeeseen suunnitteleman urakoitsijan liikkevaihdosta pan-
kit pystyvat tulkitsemaan mm. sen, onko hanke sopivan kokoinen vai liilan suuri sille. Pankin

asiantuntija 1 totesi rakennuttajan taloudellisesta tilanteesta seuraavaa:

Yrityksen taloudellista tilannetta tutkitaan tarkasti. Otamme mm. Suomen asiakas-
tiedolta reittauksen ja jos on kysymys isommasta hankkeesta teemme viela omia
sisaisia reittauksia.

Asiantuntija 4 kommentti:
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Alussa katsotaan esimerkiksi grynderin tilinpaatostietoja. Miten han on pyorittanyt
sita omaa bisnestaan. Myos suunnitellun urakoitsijan taloudellinen tilanne on sel-
lainen, mika pankkia kiinnostaa.

Pankkien luottoriskien hallinta tulee olla erittain tehokasta ja luotettavaa (Makkonen, 2016,
s.115). Pankit eivat voi myontaa luottoa yrityksille, joiden taloudelliset realiteetit eivat ole kun-
nossa. Taloudellisen tilanteen tutkiminen ei vain pienenna pankin riskia, vaan pienentaa
my0s rakennuttajan ja urakoitsijan riskia. Tilanteen tutkiminen auttaa rakennuttajaa hahmot-

tamaan, onko hanen taloudellinen tilanteensa kyseiselle hankkeelle riittdva (mt.).

Pankin asiantuntijat nostivat esille myos seikan siita, etta lainoitusasteen takia pankin tulee
tutkia rakennuttajan taloudellista tilannetta. Koska asuntojen myyntihinnasta vain tietty pro-
sentti voidaan antaa RS-rahoitusta, tulee asunnon ostajalla olla my6s omaa rahaa. Taloyhti-

00n ei tulisi jaada tiettya prosenttia enemman taloyhtiolainaa.

Tulevan RS-kohteen sijainti ja pohjaratkaisu

Finanssivalvonnan (i.a.) teettdmassa kyselyssa vastaajat arvioivat rakennusaikaisen rahoi-
tuksen yhdeksi keskeisemmaksi riskiksi kohteen sijainnin. Syrjaseuduilla ja taantuviksi arvioi-
duilla alueilla kohteitten myyminen on huomattavasti vaikeampaa kuin vetovoimaisilla alueilla.
MyoOs taman opinnaytetyon haastateltujen pankkien asiantuntijat olivat sita mielta, etta tule-

van RS-kohteen sijainnilla on rahoituksen mydntamista mietittdessa suuri painoarvo.

Suunnitellun RS-kohteen sijainnin vetavyydesta parhaiten tiedon saa yleensa alueen Kiinteis-
tonvalittajilta. Haastateltavat painottivatkin haastattelussa kiinteistonvalittajan ja rakennutta-
jan yhteistyota seka kommunikaatiota. Asunnon pohjaratkaisusta ja sijainnista asiantuntija 2

totesi seuraavaa:

Sijainti on todella tarkea ja se millaisia asuntoja rakennetaan eli pohjaratkaisu on
myos merkityksellinen. Pohjaratkaisu ei saisi olla liian erikoinen, eika sisaltaa lilan
erikoisia materiaaleja. Me ei rahoittajana pideta siita, etta koitetaan jotakin vallan-
kumouksellista uutta juttua. Me halutaan koettua ja testattua, emme lahde pionee-
ritydhon. Asunnot tulee olla myds paikassa, missa ne menevat kaupan ja asunto-
jen tulee olla oikean kokoisia, etta potentiaalinen ostajakunta olisi mahdollisimman
suuri.

Méaensalon (2021) tutkimuksessa myds todettiin vaaran sijainnin olevan pankille iso riski. Jos

asuntoja jaa myymatta, korottaa se jo asunnon ostaneiden kulut ennakoituja suuremmiksi
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yhtidlainan korkomenoiksi seka sita kautta kasvavaksi rahoitusvastikkeen nousuksi. Talloin
asunnonomistajien kulut osakkeesta voivat kasvaa niin korkeiksi, etta he eivat enaa pysty

suoriutumaan lainojen lyhennyksista.

Aikaisemmat kohteet ja rakennuttajan historia

Yhtena merkittavana kriteerind pankin miettiessa lainan myontamista oli myds se, minkalaisia
kohteita rakennuttaja on aikaisemmin tehnyt. Haastattelujen tietojen perusteella pankkien asi-
antuntijat pitivat todella tarkeana seikkana rakennuttajan historiaa ja aikaisempien kohteiden
menestysta. Asiantuntijat kertoivat mm. selvittavansa miten aikaisempien kohteiden myynti ja
rakentaminen on sujunut ja onko edellisista kohteista viela mahdollisesti osakkeita myymatta.
Myds tyolle suunnitellun rakennusurakoitsijan aikaisempien kohteiden menestys kiinnostaa
pankkia. Onnistuneet hankkeet luovat uskoa rakennuttajaan ja rakennusurakoitsijaan. Pankin

1 asiantuntija naki asian seuraavasti:

Jos asiakas on meidan pankillemme uusi ja heidan kanssaan ei ole tehty aikai-
semmin RS hankkeita, silloin kartoitetaan rakennuttajan aikaisemmin tehtyja
hankkeita, jos niita I0ytyy. Naita hankkeita tarkastellaan siita nakdkulmasta, kuinka
kauppa on kaynyt ja onko esimerkiksi myymattomia osakkeita aikaisemmissa koh-
teissa. Yleisesti ottaen sita rakennusliiketta kylla syynataan hyvinkin tarkasti.

Matalan (2006) pro gradu -tutkielmassa on tutkittu rakennusurakoitsijan vastuita ja velvolli-
suuksia. Kuten tutkielmassa on todettu, rakennusurakoitsijan velvollisuuksiin kuuluu esimer-
kiksi rakennustyomaan johtovelvollisuudet. Myds pankin asiantuntijat kertoivat, etta heita kiin-
nostaa kohteeseen suunnitellun rakennusurakoitsijan historia. Jos esimerkiksi urakoitsija ei
ole selviytynyt edellisten kohteiden velvollisuuksista ja vastuista, pankki voi haluta kohtee-

seen toisen rakennusurakoitsijan tai antaa kielteisen rahoituspaatoksen.

5.3 Rakennuttajan toimenpiteiden parantaminen ennen ennakkomarkkinointivai-
hetta

Yhtena tarkeimpana teemana tutkimuksessa oli selvittda pankin asiantuntijoiden mielipidetta
siitd, mitad rakennuttaja voisi tehda paremmin jo ennen ennakkomarkkinointivaihetta, jotta RS-
laina voitaisiin rakennuttajalle myontaa. Kysymyksella pyrittiin saamaan selville, onko jokin
erityinen osa-alue (esimerkiksi asiakirjoissa), jolla on suurempi painoarvo. Alla olevassa kuvi-

ossa 8 on esitetty tulokset siita, mita seikkoja pankin asiantuntijat pitivat tarkeimpina.
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Kuvio 8. Toimenpiteet ennen RS-rahoituksen hakua.

Kun rakennuttajalla on esittda pankille kuviossa mainittuja seikkoja rahoitusneuvottelujen
alussa, neuvottelut etenevat pankin mukaan huomattavasti jouhevammin. Asiantuntijat pai-
nottivat myos sita, kuinka seikat tulisi tuoda faktojen pohjalta esille. Rakennuttaja voi esimer-
kiksi esitella koostamansa ennakkomarkkinoinnin tulokset pankille ja tuoda materiaaleissaan
esille aikaisempia kohteita seka ns. todistusaineistoa siita, miten aikaisempien kohteiden

kanssa rakennuttajalla on sujunut.

Taustatyo ja dokumentointi

Taustatyon merkitys korostuu niin mietittaessa tulevan RS-kohteen sijaintia kuin rakentami-
sen kustannuksia. Teoriaosuudessa esille nostettiin perustajarakennuttamisen useat eri sopi-
mussuhteet kuten paaurakkasopimus, aliurakkasopimukset ja esimerkiksi sopimus suunnitte-
lijan kanssa. Paaurakoitsijan asema hankkeessa on merkittava, siksi pankkia kiinnostaa min-
kalaista urakkasopimusta rakennuttaja on paaurakoitsijan kanssa sopimassa. Pankin asian-

tuntija 3 ja asiantuntija 4 olivat taustatydsta ja dokumentaatiosta seuraavaa mielta:

Dokumentaatiolla on merkitysta. Kun se rakennuttaja tulee ekan kerran pankista
tiedustelemaan sita lainaa niin olisi hyva, etta han olisi tehnyt jo hyvan pohjatyon.
Valittajayhteistyota, selvittanyt rakentamisen kustannukset riittdvan tarkasti ja
mahdolliset aliurakoitsijat. Heti alusta alkaen on tarkeata nahda koko projekti ko-
konaisuudessaan ja sen aikataulutus.
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Pankin asiantuntija 4:

Ihan alussa, kun hanketta suunnitellaan ja RS-rahoitusta tullaan pankista hake-
maan, niin kylla jos se rakennuttaja on valmistautunut siihen tapaamiseen ja silla
on ne tietyt asiat jo valmiina esittaa, niin se nopeuttaa asian etenemista. Pankilta
voi myOs tapaamisaikaa varattaessa kysya, mita kaikkea olisi hyva ottaa mukaan.

Moni asia tarkentuu vasta RS-hankkeen edetessa, mutta alussa pankille merkityksellista on
nahda hanke kokonaisuutensa, jotta pankki voi tietaa, millaiseen kohteeseen on rahoitusta
mahdollisesti myéntamassa. Koska RS-rahoituksen hakijana on nimenomaan rakennuttaja,
joka antaa kohteen rakennusurakkana urakoitsijalle, tulee pankin tietaa riittavat tiedot myos
itse urakoitsijasta. Rakennusurakoitsija on RS-kohteessa tarkeassa osassa, silld han suorit-
taa kohteessa kaytannon tyon. Pankin asiantuntija 4 oli myds tarvittavien dokumenttien ke-
raamisesta samoilla linjoilla kuin asiantuntija 3. Han myos korosti sita, etta rahoituksen myon-
tamista ehdottomasti nopeuttaa, jos rakennuttajalla on tietyt dokumentit valmiina rahoitusta

neuvottelemaan tullessa.

Taloussuunnitelma

Kaikki pankin asiantuntijat painottivat vastauksissaan taloussuunnitelman tarkeytta RS-rahoi-
tuksen hakemisessa. Kuten teoriaosuudessakin kerrottiin, taloussuunnitelma pitaa sisallaan
paljon tietoa ja on merkittava asiakirja niin pankille kuin ostajallekin. Taloussuunnitelmasta
iimenevat esimerkiksi asunto-osakeyhtion ottamat velat, jotka kiinnostavat niin pankkia kuin
asunnon ostajaa. Pankin asiantuntija 1 totesivat haastattelussa taloussuunnitelmasta seuraa-

vaa.:

Taloussuunnitelma on tarkea paperi. Siitd pankki nakee ensinnakin milla periaat-
teella maksuposteja ruvetaan laskuttamaan.

Kuten teoriaosuudessakin aikaisemmin kerrottiin, maksupostit saavat eraantya maksettaviksi
vain sita tahtia, kun RS-kohde edistyy. Myds pankin asiantuntija 2 oli samoilla linjoilla siita,

ettd maksupostitaulukko kiinnostaa pankkia:

Yritan aina parhaan ymmarryksen mukaan katsoa sita, kuinka taloussuunnitelma
on tehty ja kuinka maksupostit eraantyvat ostajilla maksettavaksi. Tama on siita
syysta tarkeaa, ettei kay niin, ettei voida vieda hanketta eteenpain, kun ei saada
jotakin maksuposti vaadetta tayteen rahan puutteen vuoksi.
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Jarvensivun (i.a.) mukaan ostajan tulisi olla tarkkana maksupostien etupainotteisuuden suh-
teen. Kuten ostajan velvollisuuksista kerrottaessa, rakentamisen keskeytyessa ostajan talou-
delliseen asemaan vaikutta myos merkittavasti se, kuinka hyvin maksetut kauppaerat seka

rakennuksen valmiusaste vastaavat toisiaan.

Ennakkomarkkinointitutkimus

Jo ennen kuin tulevaa RS-kohde voidaan liittaa RS-jarjestelmaan, tulisi pankille olla selvilla
kohteen sijainnin ja alueen vetavyys. Pankin asiantuntijoista osa nosti esille ennakkomarkki-
noinnin tutkimisen jo ennen kuin rakennuttaja tulee hakemaan RS-lainaa pankista. Tall6in ra-
kennuttajalla on jo tdssa vaiheessa nayttaa pankille faktaa alueesta ja sen kiinnostavuudesta.
Ennakkomarkkinointitutkimuksessa kiinteistonvalittajien mielipiteelld on suuri painoarvo. Tut-
kimus olisikin hyva tehda yhteistydssa alueen valittajien kanssa. Pankin asiantuntijat 1 ja 2

pohtivat ennakkomarkkinoinnin tutkimisesta seuraavaa:

Pankin asiantuntija 1

Oikein hyvassa hankkeessa rakennuttaja on tehnyt jonkinsorttista ennakkomark-
kinointi tutkimusta, etta olisiko tuossa alueella kysyntaa asunnoille, kannattaisiko
tuohon tehda.

Pankin asianatuntija 2

Kun rakennuttaja tulee kertomaan tontistaan, niin aluksi pankki pyytaa olemaan
valittdjaan yhteydessa. Valittajan avulla voidaan myo0s tutkia, ettd onko se paikka
riittavan kiinnostava. Valittaja osaa jo heti kohteesta todennakoisesti sanoa, etta
onko tama sellainen paikka, josta menee asuntoja kaupan ja onko tasta kohteesta
kiinnostuneita.

Kuten Yliharsila (2017) teoriaosuudessa esille nosti, ennakkomarkkinointi suoritetaan jo en-
nekuin kohdetta liitetdan RS-jarjestelmaan. Ennakkomarkkinointitutkimuksella rakennuttaja
voi selvittdd, onko suunnitellulla mahdollisella tulevalla RS-kohteella alueella kysyntaa (mt.).
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Kokemuksen esille tuonti

Kokemus aikaisemmista RS-kohteista tuottaa rakennuttajalle etua uuden RS-kohteen rahoi-
tuksen hakuprosessissa. Koska RS-jarjestelma sisaltaa paljon tyota rakennuttajalle mm.
asiakirjojen suhteen, on aikaisemmista hankkeista ja vankasta asiantuntijuudesta rakennutta-
jalle paljon hyotya. Pankeissa kokemus koettiin vahvasti RS-hankkeen eteenpain viemisen

kannalta tarkeana tekijana. Pankin asiantuntija 2 totesi kokemuksesta seuraavaa:

RS-jarjestelma on kokeneen rakentajan juttu. Millekdan keltanokkarakentaijille
tama RS-jarjestelma ei sovi, silla paperisota on melkoinen. Yleensa se ei taitu sel-
laiselta rakentajalta, joka on viime viikolla aloittanut rakennustoiminnan.

Kokemuksella on myos vaikutusta siihen, myonnetaanko rakennuttajalle suorituskyvytto-
myysvakuutta. Jos suorituskyvyttomyysvakuutta ei myonneta, ei RS-hanke etene. Asiantun-

tija 3 totesi suorituskyvyttomyysvakuudesta seuraavaa:

Suorituskyvyttdmyysvakuus on ollut joissakin hankkeissa ongelmana. Vakuutus-
yhtiot eivat myonna suorituskyvyttomyys vakuutta, jos olet vasta alkaja ja yrityk-
sella ei ole viela nayttaa riittavasti referensseja.

Kun rakennuttaja alussa neuvottelee pankin kanssa mahdollisesta RS-rahoituksesta, olisi ha-
nen hyva tuoda oma kokemuksensa ja ammattipatevyytensa esille. My6s suunnitellun hank-

keen urakoitsijan patevyys kiinnostaa pankkia.

5.4 Omistuspohjan vaikutus RS-lainan myontamiselle

Tutkimushaastatteluissa yhtena teemana oli selvittaa pankin nakemysta siihen vaikuttaako

lainan myodntamiseen se, etta kohteen asuntojen ostajista suurin osa olisi omistusasujia eika
sijoittajia. Kysymyksella haluttiin paasta selvyyteen siita, voiko esimerkiksi tietty maara omis-
tusasujia markkinointivaineessa edesauttaa pankkia olemaan suopeampi rahoituksen myon-
tamiseen. Tahan kysymykseen pankin asiantuntijoilta tuli hieman toisistaan eroavia kommet-
teja, mutta jokainen heista painotti sita, etta tilannetta tulee katsoa tapauskohtaisesti. Pankin

asiantuntija 2 naki asian seuraavasti:

Ei me silla tavalla luokitella, etta ei annettaisilainaa, jos siella tulevassa kohteessa
olisi paljon sijoittajia. Kuitenkin lahtdkohtaisesti on niin, etta pankki suhtautuu suo-
peammin sellaisiin ostajiin, jotka haluavat kohteen omaan kayttoon, ei



50

sijoitukseen. Talloin lainan takaisinmaksukyky on testattu heita rahoittavassa pan-
kissa. Tama ei kuitenkaan ole yksiselitteista, silla on olemassa myos hyvin vaka-
varaisia sijoittajia. Jotta tahan kysymykseen pystyisi antamaan yksiselitteisen vas-
tauksen, taytyisi tietaa millaisia sijoittajia kohteesta on kiinnostunut.

Pankin asiantuntija 4 painotti myds omistuspohjan merkitysta

Omistuspohjalla on tana paivana merkitysta pankille. Jos sijoittajia on useampia,
on se aina parempi kuin sijoittajia olisi vain muutama, joilla on omistuksessa paljon
samasta kohteesta. Riski on talléin pankin nakdkulmasta suurempi, sillda omistajat
loppupeleissa vastaavat yhtidlainoista.

Pankin asiantuntijat olivat samaa mielta finanssivalvonnan (i.a.) teettamassa kyselyssa esille
nousseeseen seikkaan siita, ettd omistuspohjalla on merkitysta rahoitusta mietittaessa. Sijoit-
tajien ja omistusasuja osakkaiden erona nahtiin esimerkiksi se, etta omistusasujat haluavat
monesti maksaa yhtidlainan nopeasti pois. Ehdot henkildkohtaisessa pankkilainassa ovat
yleensa omistusasujille paremmat. Sijoittajaosakkaat voivat hyotya taas enemman taloyhtio-
lainasta verotuksen kannalta. Esille nousi myds seikka siita, kuinka pankki voi halutessaan
asettaa rahoituksen myontamisessa ehdon siita, etta tulevissa asunoissa vahintaan puolet

asunnoista tulisi olla omistusasuijille.
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6 YHTEENVETO JA POHDINTA

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli vastata tutkimusongelmaan, mitka seikat vaikuttavat
RS-rahoituksen myoéntamiseen perustajarakennuttajalle. Opinnaytetydssa tutkittiin pankin
asiantuntijoiden nakemyksia RS-rahoituksen myontamisesta ja rahoitukseen vaikuttavista

seikoista.

Empiiristen tutkimustulosten perusteella saatiin pankin asiantuntijoiden nakokulmasta selville
RS-rahoituksen myoéntamiseen vaikuttavat tarkeimmat seikat. Tarkeimmiksi seikoiksi asian-
tuntijat kokivat rakennuttajan ja urakoitsijan taloudellisen tilanteen, tulevan RS-kohteen sijain-
nin, rakennuttajan ja urakoitsijan menestyksen edellisissa hankkeissa seka kokemuksen ja
ammattipatevyyden. Kun rakennuttaja lahtee hakemaan RS-rahoitusta tulevalle hankkeel-
leen, tulisi hanella olla edella mainitut seikat kunnossa. Jo ennen ennakkomarkkinointivai-
hetta rakennuttajan olisi asiantuntijoiden mielesta hyva tehda jonkinlaista ennakkomarkki-
nointitutkimusta ja koostaa pankille tietoja omasta taloudestaan seka aiemmista kohteistaan.
Haastateltavat myds korostivat RS-kohteiden parissa tydskentelevien osapuolten keskinaista
kommunikaatiota. Erityisesti rakennuttajan ja kiinteistonvalittajan yhteistyota painotettiin mer-

kittavasti.

Taman tutkimuksen avulla RS-rahoitusta hakevat rakennuttajat voivat tarkastella, mihin seik-
koihin pankki kiinnittda huomiota rakennuttajan RS-rahoituspaatosta miettiessaan. Lahties-
saan pankkiin rahoitusta tiedustelemaan, voi rakennuttaja koostaa pankille tutkimuksessa
esille tulleitten seikkojen avulla tarkeat tiedot, jo ennen ennakkomarkkinointia. Naiden seikko-

jen yhteen kokoaminen nopeuttaa RS-rahoitusprosessin etenemista.

Vaikka rakentaminen on muuttunut ja muuttuu jatkuvasti, RS-jarjestelma itsessaan on pysy-
nyt paapiirteittain samana 70- luvulta saakka. Kriteerit RS-lainan saannille ovat kiristyneet,
mutta periaatteet lainan myontamiselle ovat pitkalti samoja. RS-rahoituksen mydntamiseen
vaikuttavien seikkojen muuttamista lievemmaksi tuskin on tulevaisuudessakaan tapahtu-
massa. Pankin asiantuntijat nakivat kuitenkin asian niin, etta vaativa suunnittelu ja tiukat saa-

dokset on usein myds tae sille, etta riskit hankeen epaonnistumiselle ovat pienemmat.

Yleisesti ottaen RS-jarjestelmalla on ollut jo 70-luvulta lahtien iso rooli suomalaisessa raken-
tamisessa. Parhaimmillaan jarjestelma suojaa niin ostajaa, perustajaosakasta kuin pank-

kiakin. Vaikka jarjestelma toimii paasaantoisesti hyvin, se ei kuitenkaan ole ostajan aukoton
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suoja. Jokaisella RS-jarjestelman osapuolella on tarkea tehtava suorittaa oma osuutensa so-
pimuksesta huolellisesti. Talloin jarjestelma palvelee parhaiten kaikkia tavalla, jolla se on tar-

koitettukin palvelevan.

Tata opinnaytetyota voidaan pitaa onnistuneena, silla esille saatiin ne paaseikat, jotka vaikut-
tavat RS-rahoituksen myontamiseen. RS-jarjestelmaa on tutkittu aikaisemminkin, mutta juuri
RS-lainan myontamisesta ei ole viela aikaisempaa tutkimusta tehty. Opinnaytetyon aihetta
voitaisiin tutkia viela lisaa siten, etta laajennettaisiin esimerkiksi haastatteluja muihin pankkei-
hin ympari Suomen. Tama toisi esille eri pankkien asiantuntijoiden mielipiteiden mahdollisia
eroja laajemmalta alueelta. Talloin vastaukset koskisivat viela paremmin koko Suomen RS-
rahoituksen myodntamiseen liittyvia seikkoja, eika ainoastaan Etela-Pohjanmaan alueella vai-

kuttavia seikkoja.
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Liite 1. Teemahaastattelun kysymykset

1. Asemasi yrityksessa/ tehtavanimike?

2. Kuinka pitkaan olet tydskennellyt rs-lainoituksen parissa?

3. Millaiseksi koet RS-jarjestelman ja RS-lainoituksen ja minkalaisia kokemuksia sinulla
on RS-lainaan liittyen?

4. Mita kriteereita teilla on siihen, etta kohteelle voidaan myontaa rs lainaa?

5. Mita rakennuttaja voisi tehda paremmin jo ennen ennakkomarkkinointivaihetta, jotta
lainalupaus rs-lainasta voitaisiin myontaa?

6. Olisiko pankki rs-lainan suhteen myontyvaisempi, jos kohteen ostajista suurin osa olisi
omistusasujia eika sijoittajia? Voisiko jokin tietty maara omistusasujia markkinointivai-
heessa edes auttaa pankkia olemaan suopeampi?

7. Vapaa sana
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