Regeringens proposition till Riksdagen med férdag till
lag om andring av lagen om bostadskp och vissa lagar
som har samband med den

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

| propositionen foreslds kompletteringar
och andringar i lagen om bostadskép och
dessutom vissa preciseringar i lagen om kon-
sumentklagondmnden och i lagen om for-
medling av fastigheter och hyresldgenheter.
Syftet med propositionen & att undanrdja
problemen vid den praktiska tilléampningen
av lagen om bostadskop.

De dlménna bestdmmelserna om tillamp-
ningsomrédet for lagen om bostadskop skall
andras i syfte att gora det klart att bestdm-
melserna géller ocksd delagarbostader. Pa
grund av sérdragen hos delégarsystemen &r
dock inte alla bestéammelser i lagen om lo-
stadskdp tillampliga som sddana. Nar det
gdler en stiftande delégares skyldigheter -
der byggnadsfasen i en deldgarsammanslu-
ning och vid kép av deldgarbostéder skall i
vissa avseenden specialbestdmmelser som
ingér i propositionen tillampas.

Enligt propositionen skall bestdmmelserna
om det skydd som kdparen har under bygg-
nadsfasen utvidgas till att férutom vid utbud
av bostadsaktier ocksa gélla nar till besittning
av en bostadsldgenhet berdttigande andelar
av annat slag i en sammanslutning bjuds ut
till forsdljning till konsumenter. Dessutom
utvidgas bestammelsernas tillampningsomré
de sa att det géller situationer dar konsumen-
ten forutsétts betala ett penningbelopp som ar
stérre @n den sedvanliga handpenningen vid
bostadskop, det vill sdga fyra procent av k-
peskillingen. De nuvarande skyddssystemen
under byggnadsfasen skyddar inte konsu-
menten | ndmnda situationer, om han eller
hon inte & bunden till sin reservering. Till
lagen fogas ocksd specialbestammelser om
byggnadsprojekt dér nya bostadslégenheter
byggs for bostadsaktiebolag eller andra bo-
stadssammanslutningar, till exempel pa vin-
den i gamla flervaningshus. Dessutom fore-

s&s andringar i bestdmmelserna om be-
rékning och frigérande av sékerhet for bygg-
nadsfasen och for tiden efter byggnadsfasen.
Propositioren innehdler ocksa specialle-
stammelser om sakerhet for byggnadsfasen i
deldgarsammanslutningar och om insolvers-
sékerhet vid tillbyggnad.

Till lagen fogas enligt forslaget bestam-
melser om reserveringsavgift som betalas i
samband med férhandsmarknadsféringen av
bostédder och om standarderséttningsvillkor
som anvands i stéllet for handpenning. Be-
stammelserna om reserveringsavgift, hand-
penning och standarderséttning blir enligt
forslaget dispositivt tillampliga ocksa pa re-
serveringar och kopeanbud som gors av n&-
ingsidkare.

Till lagen fogas enligt forslaget bestéam-
melser om sdljarens skyldighet att ocksd da
de nya bostdder som sdljs & fardigstdlda
stélla sékerhet for byggfel for den héandelse
att sdljaren inte kan fullgbra sin prestatiors-
skyldighet. For nérvarande behover sédan
sékerhet stéllas bara om bostadsaktier bjuds
ut till forsédjning till konsumenter under
byggnadsfasen. Propositionen innehaller and-
ringar ocksd i bestdmmelserna om siljarens
ansvar for fel i en ny bostad, vilka har varit
problematiska séarskilt nér en till bostads-
sammanslutningens underhallsansvar horan-
de del av en fastighet har visat sig vara le-
h&ftad med ett fel.

Till lagen om bostadskop skall dessutom
fogas bestdammelser om ekonomiska fel vid
kop av begagnade bostéder samt bestdmmel -
ser om panthavarens skyldigheter och ansvar
vid forsajning av en pantsatt bostad.

Lagarna avses trada i kraft cirka tre mana
der efter det att de har antagits och blivit
stadfasta.
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ALLMAN MOTIVERING

1. Nuléage

1.1. Lagstiftningoch praxis

K6p av bostadsaktier och bostadsandelar

| lagen om bostadskop (843/1994), som
tradde i kraft den 1 september 1995, finns
bestammelser om kop av réttigheter som to-
stadsaktier och bostadsandelar ger upphov
till, om det skydd som képar en till bostadsek-
tier har for sin ekonomiska och réttsliga
stéllning under byggnadsfasen samt om vissa
andra med produktion och forsdljning av lo-
stader forknippade réattsforhallanden. Lagen
gdller inte bostadsrétter och inte heller sada
na aktier och andelar som ger upphov till en
besittningsrétt som &r tidsmassigt begransad
(tidsandelar). Lagen gdller inte sddana sam-
manslutningsandelar som ger rétt att besitta
en bostad pa basis av ett hyresférhallande.

| 2 kap. i lagen om bostadskop foreskrivs
om skyddssystemen under byggnadsfasen.
Bestammelserna tillampas om bostadsaktier
bjuds ut till forsdljning till konsumenter in-
nan den byggnad som byggs for ett bostads-
aktiebolag ar fardigstalld. Den stiftande del-
agaren i ett bostadsaktiebolag ar skyldig att
deponera de sd kallade skyddsdokumenten,
bland annat ekonomiplanen, for att forvaras
hos den bank som med kredit finansierar
byggprojektet. Ekonomiplanen f& andras
utan aktiekdparnas samtycke barai de undan-
tagsfall som anges i lagen. Den bank som
forvarar skyddsdokumenten har till uppgift
att granska alla andringar i ekonomiplanen
och pantséttningar av bolagets egendom och
aktier, samt att kontrollera att de sékerheter
som stéllts for byggnadsfasen &r tillréckliga.

En stiftande delagare skall till férman for
bostadsaktiebolaget och aktiekoparna stélla
saékerhet for fullgérande av avtalet om byg-
gande. Sakerheten skall till en borjan uppga
till minst fem procent av entreprenadavtals-
priset och senare till minst tio procent av I6-
pesummorna for de sdlda aktierna. Den st

kerhet som skall stéllas for tiden efter bng—
nadsfasen och som skall géllai cirka ett ars
tid skall uppga till minst tva procent av de
sammanlagda kdpesummorna. Bestammel-
serna om den tio & langa sakerhet for fel i
byggnad som skall stéllas for den handelse
att en stiftande delégare inte kan fullgora sin
prestationsskyldighet trédde i kraft den 1 sep-
tember 1998. Namnda sékerhet kan anvandas
for reparation av byggfel som visar sig efter
arsgranskningen av en bostad, om den stif-
tande delédgaren har upphort med sn verk-
samhet eller &r insolvent av ndgon annan or-
sak.

Bostaderna for inte bjudas ut till forsdljning
under byggnadsfasen innan lagfasta sékerhe-
ter har stallts. Om ett kép dock ingés, binder
det inte kdparen forran en sdkerhet for full-
gbrande av avtalet har stéllts. Kopeavtalet for
ett kop under byggnadsfasen skall adltid vara
skriftligt. | stéllet for ett skriftligt avtal kan
man dock nufortiden ocksd anvanda ett elek-
troniskt avtal i enlighet med vad som fore-
skrivs i lagen om tillhandahdllande av infor-
mationssamhallets tjanster (458/2002). Mil-
joministeriet har genom ett beslut (964/1995)
faststéllt ett formulédr for kopeavtal.

I 3 kap. i lagen om bostadskop finns be-
stdmmelser om handpenning och vad den in-
nebédr. Bestdmmelserna gédller bara om an-
budsgivaren & konsument. Enligt forord-
ningen om bostadskop (854/1995) ar Gvre
gransen for det belopp som en anbudsgivare
som betalat handpenning kan forlora eller
som sdljaren kan bli skyldig att betala som
gottgorelse fyra procent av kdpesumman en-
ligt avtalet om handpenning.

| 4 kap. foreskrivs om kop av nya bostéader.
Kapitlet tilldampas bara om séljaren & en stif-
tande delagare eller ndgon annan néringsioc-
kare som yrkesmaéssigt bjuder ut bostéder till
forsdjning. Né&r det galler koparna &r till-
lampningsomradet inte begransat, men be-
stammelserna & tvingande bara till férméan
for képare som & konsumenter. Bestammel -
serna géller sdljarens dréjsma och fel i lo-



staden och pafdljderna av sddana avtalsbrott
samt koparens skyldigheter och pafoljderna
av koparens avtalsbrott. Till sina principer
motsvarar bestdmmelserna vad som fore-
skrivs i koplagen (355/1987) och i 5 kap. i
konsumentskyddslagen (38/1978), men de &r
mer detaljerade.

Forutom pa avtalet kan séljarens ansvar for
fel ocksd grunda sig pa att bostaden inte upp-
fyller de krav som stélls i bestdmmelser och
foreskrifter eller kraven pa en viss hdlso- och
sakerhetsmva, Dessutom kan ansvaret grunda
sig pa att byggandet av bostaden inte har u-
forts enligt god byggsed, med yrkesskicklig-
het eller omsorg eller att det material som har
anvants inte & av normalt god kvalitet. Bety-
delse vid bedémningen av felet har ocksa de
uppgifter som sdljaren lamnat eller forsum-
mat att |amna. De péféljder vid fel som kan
bli aktuella & skyldigheten att avhjédpa eller
l&ta avhjdlpa felet, prisavdrag, havning av
kopet eller skadest&nd. Dessutom har kope:
ren rétt att halla inne betalningen av kope-
summan. For att trygga denna rétt skall minst
tva procent av képesumman betalas in pa ett
bankkonto for sdljarens rékning, och sdljaren
far lyfta den deponerade summan tidigast en
manad efter dverldtelsen av besittningen av
bostaden, om inte koparen forbjuder banken
att betala ut beloppet till séljaren.

Vid séljarens drojsmél har koparen réit att
hélla inne betalningen och i vissa fall hava
kopet. Dessutom ha kdparen rétt till skade-
stand.

Koparens huvudsakliga skyldighet & att
betala kdpesumman. Har man avtalat om be-
talning av képesumman i rater under bygg-
nadsfasen, skall varje rat svara mot vérdet av
sdljarens prestation vid den tidpunkt da raten
i fréga forfaller till betalning. Den sista raten,
som skall vara minst tio procent av kop}
summan, far forfalla till betalning forst vid
Overltelsetidpunkten. Vid kdparens avtals-
brott har sdljaren under vissa forutséattningar
rétt att héva kopet och kréva skadestand.

Bestdammelserna i 5 kap. i lagen tryggar
den réttsliga stéllningen hos en bostadssam-
manslutning, vars forvaltning overgétt till
dem som kopt andelar i sammanslutningen,
for den handelse att de forvaltningsorgan
som varit verksamma under byggnadsfasen
har fattat beslut som skadar bostadssam-

manslutningen. Dessutom foreskrivs i kapit-
let om den forsta sdljarens, i allménhet den
gtiftande delédgaren, samt en leverantors an-
svar gentemot en senare kopare. Enligt be-
stdmmelserna har en senare kopare rétt att
framstélla krav med anledning av byggfel d-
rekt gentemot en stiftande delégare varvid
ansvaret bestdms enligt bestdmmelserna i 4
kap. En senare kopare har dessutom rétt att i
enlighet med 5 kap. 31 § i konsumentskydds-
lagen rikta krav pa grund av fel i anordningar
som hor till bostaden, sdsom kylutrustning
och spis, direkt mot leverantdren av utrust-
ningeni fréga.

Bestdmmelserna om kop av begagnade -
stéder finnsi 6 kap Bestammelserna i fréga
tillampas ocksd pa kop av nya bostader, om
sdljaren & nagon annan an en stiftande del-
agare eller néringsidkare som avsesi 4 kap. |
Ovrigt tillampas kapitlet oberoende av vem
som & part i ett kop. Parternas stéllning ar-
gor dock om bestdmmelserna ar dispositiva
eller tvingande.

Bestammelsernai 6 kap. skiljer sig fran be-
stdmmelserna om kdp av nya bostader i
4 kap. narmast nar det géller sdljarens ansvar
for fel. Forutom pd avtalet grundar sig felle-
démningen pa& de uppgifter som sdlj jaren
lamnat eller forsummat att l[amna och pa ko-
paens skyldighet att granska foremédlet for
kopet. Sdljarens ansvar for dolda fel & mer
begransat 8n nér det gédller nya bostdder. Om
sdljaren & en enskild person, har dessutom
koparens rétt att aberopa ett fel i regel be-
gransats till tva &r frén overlételsen av bosta
den.

P&foljderna vid fel vid kop av en begagnad
bostad &r rétten att hdlla inne betalningen av
képesumman, prisavdrag, havning av kopet
och skadestand. Att avhjalpa felet & majligt
bara om sdljaren & néringsidkare och om re-
parationer och forbétringar skett i bostaden
fore kopet Pafol jderna av drojsmal &r rétten
att hdlla inne betalningen av kopeskillingen,
skadestand och i vissa fall havning av kopet.
Om séljaren & en enskild person, beror kopa
rens rétt till skadestdnd vid fel eller dréjsmal
pa sdljarens vardsl 6shet.

Koparens skyldigheter, sarskilt betalningen
av kopesumman, regleras nér det galler kdp
av en begagnad bostad mindre utférligt an
nér det galler kdp av en ny bostad. Med tanke



p& kop av en begagnad bostad finns det ex-
empelvis inte bestdmmelser som binder den
sista delen av betalningen till Gverlatelsetid-
punkten, och inte heller finns det nagot krav
pa att tva procent av kGpesumman skall a-
poneras pa ett bankkonto i syfte att trygga
kdparens rétt att hallainne betalningen.

Kop av bostadsfastighet

Om k&p och annan dverl&telse av fastighet
foreskrivs i jordabalken (540/1995). Ett fas-
tighetskdp & en formbunden réattshandling:
kopet skall ingds skriftligen och ett kdpvittne
skall styrka kopet medan ala som underteck-
nat kdpebrevet & narvarande samtidigt.

Bestdmmelserna i jordabalken géller ala
slags fastighetskop. Bestammelserna om 16-
parens och sédljarens réttigheter och skyldig-
heter motsvarar i mangt och mycket bestam-
melsernai lagen om bostadskop. Bestammel -
serna i jordabalken kan i dilméanhet &sidosi-
tas genom avtal. Bestdmmelserna om kdp av
bostadsfastigheter & dock tvingande till fér-
del for koparen om sédljaren & en néringsid-
kare som ar verksam i fastighetsbranschen.

Vid bedémningen av huruvida en fastighet
ar behédftad med ett fel skall man, férutom
vid avtalet, fasta uppmérksamhet vid om sd-
jaren lamnat koparen tillrackliga och riktiga
uppgifter om fastigheten, om sadana réttighe-
ter i fastlgheten som upplatits till tredje man
och om sddana myndighetsbeslut som be-
gransar mojligheterna att nyttja fastigheten.
Koparen ar skyldlg att granska fastigheten
innan avtalet ingds. Koparen skall underrétta
sdljaren om ett fel och sina krav pa grund av
felet inom skdlig tid fran att koparen upp-
tackte eller borde ha upptackt felet. Senast
skall felet dock meddelas siljaren fem &r -
ter Overldtelsen av fastighetens besittning.
Namnda tidsgrans pa fem ar gdler dock inte
kbparen av en bostadsfastighet, om sdljaren
& naringsidkare. Vid sddana kop kan kopa
ren ocksa rikta sitt krav direkt mot den n&-
ingsidkare som gjort sig skyldig till ett bygg-
fel.

Pafdljderna vid fel eller sdljarens drojsmal
& rétten att halla inne betalningen av kope-
summan, prisavdrag, havning av kopet och
skadestdnd.  Séljarens skadestandsansvar
grundar sig i allménhet p& dennes vardsl6s-

het. En sdljare som ar naringsidkare kan oke-
roende av sin vardsloshet forpliktas att ersi-
tavissa kostnader som ett fel orsakar.

Bostadsréttsbostader

| Finland har det sedan & 1990 varit moj-
ligt att besitta en bostadsl&genhet pa basis av
en bostadsrétt, men bostadsréttsbostddernas
andel av alla bostdder & fortfarande liten.
Bestdmmelserna om  bostadsréttssystemet
finns i lagen om bostadsréttsbostader
(650/1990) och lagen om bostadsréattsfore-
ningar (1072/1994). En bostadsrétt & en g-
nom ett avtal mellan &garen till ett bostads-
réttshus och en enskild person (bostadsrétts-
avtal) grundad rétt att besitta en bostadd&
genhet. Nar en bostadsratt grundas, skall den
som far bostadsrétten betala en bostadsrétts-
avgift till huségaren. Avgiften & i praktiken
10—15 procent av bostadens totalpris. Dess-
utom betalas i allménhet ett manatligt bruks-
vederlag.

Tidigare har det varit mgjligt att bygga -
stadsréttsbostéader bara om staten beviljat
aravalén eller rantestodslan for projektet. For
dessa projekt har statsrédet utfardat allménna
bestdmmelser om urvalskriterier betréffande
dem som kan beviljas en bostadsrétt, och
dessutom har det krévts kommunens god-
kannande av den som far en bostadsrétt.

Lagen om bostadsréttsbostader har seder-
mera andrats genom en lag (127/2003) som
tréadde i kraft den 1 mars 2003. Syftet med re-
formen & att mojliggora fritt finansierad
produktion av bostadsréttsbostéder. Nér pro-
duktionen &r fritt finansierad finns det inte i
lag foreskrivna begransningar i fraga om vem
som kan bo i ett bostadsréttshus och en -
stadsratt kan Gverldtas till vem som helst som
huségaren véljer. Huségaren &r i ala bostads-
réttshus i sista hand skyldig att 16sa in bo-
stadsrétten till ett pris som bestéms enligt lag.

Tidsméssigt kan besittningsrétten till bo-
staden jamstdllas med den besittningsrétt
som &ganderdtten till aktier skapar, men i
forhallandet mellan husigaren och innehava-
ren av besittningsrétten finns det ocksa drag
som paminner om ett hyresforhéllande. Nar
en bostadsrétt overldts, ansvarar husigaren
for att lagenheten & i det skick som lagen
kréver. Det & ocksd husigaren som har u-



derhallsansvaret for |1agenheten medan den &r
i bostadsréttsinnehavarens besittning.

Lagen om bostadskop tillampas inte pa
Overlatelse av bostadsrétt. Den lag som skall
tillampas &r siledes koplagen som &r allméant
tilldmplig vid kop av |6s egendom.

Delégarbostader

Vissa betydande byggherrar och byggare
av bostader har under 1990-talet utvecklat s3
kallade delégarbostadssystem. | dem grundar
sug besittningen av en bostad pa ett hyresfor-
hallande och utéver detta pa en andel, i all-
manhet 10—30 procent, av aganderétten till
de aktier som ger rétt att besitta bostaden.
Vanligen kan delagaren senare 16sa in
tillaggsandelar sa att aganderatten slutligen
helt vergar till denne

Med tanke pa poduktionen av delagarko-
stéder som finansieras med statligt stéd har
det stiftats en lag, lagen om delagarbostader
som finansieras med rantestodslan for hyres-
bostader (232/2002), vilken tréadde i kraft den
15 april 2002. | lagen finns bestdmmelser om
bland annat minimiinnehdlet i ett delagarav-
tal, det hyresavtal som hor till delagarsyste-
met, minoritetsdgarens stéllning i ett bostads-
aktiebolag, inlosen av den dterstdende ande-
len av bostaden och inldsningspriset samt
majoritetségarens terkopsskyldighet. | lagen
finns daremot inga bestammelser om frégor
som géaller kdp av aktieandelar, exempelvis
de réttigheter och skyldigheter som parternai
ett kdp har vid avtalsbrott.

Det finns ingen lagstiftning om fritt finan-
sierade delégarsystem och de grundar sig
bara pa avta som kan vara mycket olika
sinsemellan. | allmanhet ingas med deldgaren
tre med varandra foérknippade avtal: ett kdpe-
avtal for kopet av aktieandelar, ett hyresavtal
om bostadens besittning samt ett delagaravtal
om samaganderattsforhallandet, i vilket det
bland annat bestdms om kép av tillaggsande-
lar, Gverldtelse av aktieandel och hyresrétt
samt delégarens stéllning i bostadsaktiebola
get.

Det &r oklart om lagen om bostadskop skall
tillampas pa del agarsystemen. Dessa system
borjade utvecklas forst nar beredningen av
lagen holl pa att avslutas och darfor har deras
sardrag inte kunnat beaktas i regleringen.

Konsumentklagonamnden har i sin besluts-
praX|s tillampat lagen om bostadskop ocksa
pa kop av delagarbostader.

Avgobrande av tvister som géller bostadské p

| samband med stiftandet av lagen om lo-
stadskdp utvidgades konsumentklagonamn-
dens behorighet till tvister som géller bo-
stadskdp. Namnden behandlar enskilda tvis-
ter som galler kop av bostad, kopeanbud pa
bostad och avtal om handpenning for bostad
om ett dende fors till ndmnden av en kon-
sument eller en privatperson som séljer eller
bjuder ut en bostad till forsdljning. Dessutom
behandlar néamnden arenden som gdller frigh-
rande av i lagen om bostadskop avsedd st
kerhet oberoende av vilkendera parten i en
tvist som for arendet till ndmnden for be-
handling.

Bostadskdpen har i praktiken blivit den
stérsta och mest arbetskravande gruppen av
arenden i ndmnden. Exempelvis ar 2003 an-
héngiggjordes 224 @renden och i 205 drenden
dutférdes behandlingen. Av de anhangig-
gjorda é@rendena géllde 58 kép av ny bostad
och 166 kop av begagnad bostad. Dessutom
anhangiggjordes sju arenden som géllde 10-
peanbud pa en bostad, handpenning eller fri-
gorande av sdkerhet och ett &rende som gall-
de en del&garbostad.

1.2. Beddmning av nulaget

Nér Iagen om bostadskop hade varit i kraft
i fem ar borjade justitieministeriet utreda hu-
ruvida lagens syften hade uppnétts och even-
tuella brister, oklarheter och andra problem
vid tillampningen av lagen. | avsikt att
genomfbra utredningen sénde justitieministe-
riet & 2000 ut en forfragan om lagens verk-
ningar till olika berérda parter. Ett samman-
drag av svaren utarbetades och utifrén detta
sammandrag ordnade justitieministeriet ett
diskussionsmote om behovet av en reform av
lagen om bostadskop.

Aven om lagen om bostadskop i huvudsak
ansdgs ha uppfyllt sina syften, kunde man
dock ocksa konstatera brister och problem
Oklarhet har bland annat uppstétt pa grund
av att det har utvecklats nya besittnings- och
finansieringsformer pa bostadsmarknaden:



delagarsystem pa vilka bestammelserna i la-
gen om bostadskép som sadana inte ar till-
lampliga. Réattslaget & oklart sérskilt nér det
gdller frigan om huruvida de féretag och
sammanslutningar som genomfor delégarpro-
jekt skall félja bestéammelserna om skydd for
aktiekopareni 2 kap. i lagen om bostadskdp.

Tillampningen av 2 kap. i lagen om ho-
stadskop har visat sig vara problematisk ock-
S n&r nya bostadslagenheter byggs for bo-
stadsaktiebolag exempelvis pa vinden i gam-
la flervaningshus. Om ett sddant projekt -
nansieras genom forséljning av bostader u-
der byggnadsfasen, har kdparna ett likadant
behov som vid helt ny produktion av bost&
der att fa sakerhet i att projektet slutfors. Ett i
lagen om bostadskop avsett skydd av kope
ren under byggnadsfasen & dock inte i ala
avseenden lampligt for tillbyggnad av be-
skrivet slag. Skyddssystemet har utarbetats
med tanke pa byggprojekt dar ett byggforetag
eler byggherren (den dtiftande delégaren)
bildar ett nytt bostadsaktiebolag eller dvertar
&ganderdtten till hela aktiestocken i ett gam-
malt bostadsaktiebolag och dar den stiftande
delagaren sdledes under byggnadsfasen har
bestammanderétt 6ver bolaget i sin helhet.
Eftersom det i tillbyggnadsprojekt inte finns
en lagen om bostadskdp avsedd stiftande del -
agare, har tillampningen av lagen i sédana
fall varit problematisk och forknippad med
tolkningssvérigheter.

Bestdmmelserna i 2 kap. i lagen om bo-
stadskdp tilléampas bara nar man borjar bjuda
ut bostadsaktier till forsdljning till konsu-
menter under byggnadsfasen. Forutom be-
stdmmelser om skyddssystemet under bygg-
nadsfasen innehdller kapitlet ocksa bestam-
melser om den tio &r langa sakerhet for bygg-
fel som skall stéllas for den handelse att den
stiftande delégaren inte kan fullgéra sin pre-
stationsskyldighet. Inte heller dessa bestdm-
melser skall tillampas om bostéderna borjar
bjudas ut till forsdljning forst efter att bygg-
naden har fardigstallts. Bostadsaktiebolaget
och kdparna av de nya bostaderna far i sada
na fal inte det obligatoriska skydd som den
beskrivna sdkerheten ger nér det géller bygg-
fd som uppdagas senare. Det kan inte anses
vara befogat att koparens rattsskydd skall ve-
riera s& kraftigt beroende pa i vilket skede
bostéderna bjuds ut till férsaljning.

Bestdmmel serna om séljarens felansvar har
orsakat osdkerhet i fall dar ett fel som sdlja
ren ansvarar for har uppdagats i en sdan del
av en fastighet som omfattas av bostadssk-
tiebol agets underhdllsansvar.  Problemen
uppstér narmast vid kop av nya bostader, -
tersom sdljaren ba&de har ratt och skyld|ghet
att pa egen bekostnad avhjalpa fel i en ny lo-
stad. Det har forblivit oklart hur sdljarens ar
svar for fel och bolagets underhallsansvar
skall anpassas till varandra och hur rétten att
fora talan fordelas mellan bolaget och kope
ren.

Ocksa bestdmmelserna om sikerhet har till
en del visat sig vara problematiska. Osdker-
heten i fréga om tillampningen av dem har
forst och framst visat sig i under vilka foru-
sdttningar och i vilket skede sékerheten for
byggnadsfasen och sékerheten for tiden efter
byggnadsfasen kan tas i anvandning. Pro-
blem har uppstétt sarskilt nar den stiftande
delagaren har prestationsférmaga men inte
vidtar &tgarder | syfte att avhjapa de fel som
uppdagats. Dessutom har problem uppstétt i
samband med frigbrandet av sékerheten d-
tersom detta forutsdtter ett uttryckligt sam-
tycke frén bade bostadsaktiebolaget och
samtliga aktiekOpare. Samtycket kan i vissa
fall ft‘)rvégras bara for sdkerhets skull med
tanke pa eventuella fel som visar sig i framti-
den, ocksa da den stiftande delagaren full-
giort ala sina forphktelser pa behorigt sitt.
Eftersom det & en langsam och besvérlig
process att fa ett beslut om frigorande av s&
kerhet vid domstol eller konsumentklagp-
ndmnden, kan sékerheten eller en del av den
vara bunden i flera ars tid utan att detta ar be-
réttigat.

Vid utvérderingen av lagen om bostadskop
kom det fram ett flertal andra behov av att
fortydliga och komplettera lagen. Bestam-
melserna om exempelvis handpenning och
dess betydelse ar utférliga och omfattande,
men lagen innehdller inte motsvarande be-
stammelser om andra prestationer av likartat
slag och deras péafljder, sdsom de reserve-
ringsavgifter som debiteras vid forhands-
marknadsfoéringen av byggnadsprojekt och de
villkor om avtalsvite som anvands i stéllet
for handpenning. Dessutom har det visat sig
vara oklart om séljaren av en begagnad bo-
stad ansvarar for ett dolt ekonomiskt fel, det



vill siga ett sddant fel som leder till att -
stadskoparens forpliktelser och ansvar gert-
emot bostadsaktiebolaget tkar pa ett ovantat
sétt pa grund av fel och brister som visar sig i
husbolaget efter képslutet. Vid utvérderingen
konstaterades att det fortfarande finns ett ke
hov av att andra vissa bestdmmelser i lagen
om bostadskdp si att de Gverensstammer
med motsvarande bestdmmelser i jordabd-
ken.

2. Propositionens mal och de vikti-
gaste forslagen
2.1. Allmant

Syftet med propositionen &r att avhjdipa de
ovan beskrivna bristerna och de oklarheter
och andra problem som visat sig vid tillamp-
ningen av lagen om bostadskdp och enskilda
bestdmmelser i den. | propositionen foresl&s
ett flertal @ndringar i lagen. Syftet med vissa
av andringarna & bara att fortydliga nuva-
rande bestdmmelser utan att dndra dem i sak.
De mest betydande kompletteringarna och
andringarna i sak géaller lagens allménna till-
lampningsomréde, omfattningen och effekti-
viteten av skyddssystemet under byggnadsfa
sen, standarderséttningsvillkor och reserve-
ringsavgifter som anvands i stéllet for hand-
penning, den tio & l|anga sakerhet for byggfel
som krévs for den handelse att en stiftande
delégare inte kan fullgbra sin prestatiors-
skyldighet, felanmdlan samt bostadssam-
manslutningens stdllning och réttigheter da
ett fel som sdljaren av en ny bostad har a-
svaret for visar sig i en sadan del av fastighe-
ten som omfattas av sammanslutningens u+
derhdllsansvar. Den foreslagna lagen inne-
hdler dessutom bestammelser om ekorno-
miskt fel vid kop av en begagnad bostad samt
om panthavarens skyldigheter och ansvar nér
denne séljer en pantsatt bostad.

Vid beredningen av propositionen over-
vagdes ocksd behovet av sirskilda bestam-
melser om de situationer déar en aktiedgare i
ett bostadsaktiebolag utnyttjar sin inlésnings-
rétt eller dar bostadsaktiebolaget, efter att ha
hojt sitt aktiekapital, for teckning emitterar
aktier som ger rétt att besitta en lagenhet som
ar i bolagets omedelbara besittning. Specid-
bestdmmelser ansdgs dock inte vara nodvan-

diga, utan det ansdgs bestdmmelserna om
forhallandet mellan sdljaren och koparen i
lagen om bostadskdp kan tilldampas aven pa
forhallandet mellan den som I6ser in aktier
och sdljaren samt bostadsaktiebolaget och
aktietecknaren.

2.2. Tillampningsomradet fér lagen om
bostadskp

Lagens allmanna tillampningsomrade u-
stracks enligt forslaget till att gélla deldgar-
bostader och deldgarsammanslutningar. Med
en deldgarbostad avses en bostad i vilken
aganderétten till de aktier eller andelar som
ger rétt att besitta bostaden & delad mellan
den dtiftande deldgaren eller ndgon annan
néringsidkare och den som fatt besittnings-
rétten till bostaden och vars besittning dess-
utom grundar sig pa ingdendet av ett hyres-
avtal eller nagot annat avtal. Som delaga-
sammanslutning betraktas en bostadssam-
mangdutning dér dver héften av antalet bo-
stéader & del&garbostéader.

Pa grund av delagarsystemens sirdrag kan
ala bestdmmelser i lagen om bostadskdp inte
som sédana tillampas pa de skyldigheter som
den dtiftande deldgaren i en deldgarsam-
manglutning har eller kop av delégarbostader.
Darfor foreslds vissa specialbestammelser
som bara skall tillampas pa& delagarsituatio-
ner. De viktigaste speciabestdmmelserna
galer skyddssystemet under byggnadsfasen
och finnsi 2 kap. i lagen om bostadskop. Be-
stémmelserna behandlas utforligare i avsnitt
2.3.

De nuvarande begrénsningarna i tillamp-
ningsomradet for lagen om bostadskop star
kvar i forslaget i oforéndrad form. Lagen
géller siledes fortfarande inte kop av en tids-
andelsbostad eller dverldtelse av en bostacs-
rétt. Den foreslagna lagen géller inte heller
Overlételse av en andel i ett bostadsandelslag,
om medlemskap i andelslaget endast ger rétt
att inga ett hyresavtal med andelslaget. Den-
na begransning avviker till sin lydelse fran
gdlande lag, men innehdllet & detsamma
som for ndrvarande. Genom en precisering
av lydelsen stravar man efter att fortydliga
begransningen i forhdllande till delagarho-
stader eftersom ocksd besittningen av dem
delvis grundar sig pa ett hyresavtal.
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2.3. Skyddssystemet under byggnadsfasen

Tillampningsomréde

Bestammel serna om kdparens skydd under
byggnadsfasen i 2 kap. i lagen om bostads-
kop géler i dag bara om det & bostadsaktier
som bjuds ut till forsdljning. Enligt forslaget
géller bestammelserna ocksa andra andelar i
sammanglutningar.  Utvidgningen innebér
framfor alt att skyddssystemet blir tillamp-
ligt ocksd néar det & andelar i bostadssam-
manslutningar som bjuds ut. For tillfallet &r
bostadsandelslagens praktiska betydelse for-
svinnande liten i forhallande till bostadssk-
tiebolagens, men den forbéttring av verk-
samhetsforutsdttningarna som den nya lagen
om andelslag (1488/2001) medfort kan dock
Oka intresset for att bilda bostadssam-
mansglutningar i form av andeldag. Det &
ocksd mojligt att man borjar silja bostadsan-
delar till konsumenter under byggnadsfasen
nér det byggs bostadshus for andelslag. | s
dana fall har konsumenterna samma behov
som vid kdp av bostadsaktier att fa skydd for
sina betalningar fér bostaden innan den f&a-
digstallts och sikerhet i frdga om genomfo-
randet av projektet.

Bostadsproducenterna marknadsfor ofta sin
nyproduktion pé forhand for att ta reda pd om
det finns tillracklig efterfrdgan pa bostaderna
och om det & I6nsamt att genomfdra projek-
tet. De som &r intresserade av att kdpa en o-
stad kan i samband med denna férhands-
marknadsforing reservera en bostad for sig
siéva varvid de i allménhet maste betala en
viss reserveringsavgift. Nér bostadsprodu-
centen godkanner reserveringen och tar emot
reserveringsavgiften forbinder denne SIE
dock inte till att genomféra projektet.
andra sidan kan ocksa den som reserverat en
bostad fritt avsta frén sin reservering och fa
tillbaka reserveringsavgiften. Eftersom reser-
veringarna inte ar bindande omfattas reserve-
ringsarrangemangen inte av skyddssystemen
under byggnadsfasen. Bestammelserna i
2 kap. i lagen om bostadskdp tilldmpas nam-
ligen bara om aktier bjuds ut till forsdljning
till konsumenter under byggnadsfasen pa s
dana villkor att konsumenten inte kan dra sig
ur kopet utan pafoljder.

Icke-bindande reserveringar och reserve-

ringsavgifter kan i praktiken tas emot ocksa
nér man avser sédlja bostaderna forst nér de &r
fardiga. De reserveringsavgifter som debite-
ras kan vara mycket stora och de kan anvan-
das for finansiering av projektet pd samma
sétt som i den bostadsproduktion som avses i
2 kap. i lagen om bostadskop. Om man an-
vander reserveringssystemet i stéllet for
normala kopeavtal under byggnadsfasen kan
man ocksd kringgd skyddssystemet under
byggnadsfasen. Om en bostadsproducent
som debiterat reserveringsavgifter har en
svag ekonomisk stéllning, finns det risk for
att de som reserverat bostader forlorar de be-
talda summorna.

Nya bestammelser foreslds i syfte att ge
dem som reserverat en bostad en starkare
stéllning och hindra att skyddssystemet
kringgds. Enligt fordaget skall bestammel-
serna i 2 kap. tillampas ocksa da en konsu-
ment kan dra sig ur ett kop utan pafoljder,
men ett belopp som Overstiger fyra procent
av den vid reserveringen avtalade kopesum-
man debiteras av konsumenten som reserve-
ringsavgift. Den dvre gransen&r sdledes den-
samma som foreskrivsi 1 § i den nuvarande
forordningen om bostadskép fér den hand-
penning som en anbudsgivare kan forlora d-
ler for det motsvarande belopp som séljaren
kan bli skyldig att betala som gottgoérelse till
anbudsgivaren. | praktiken har detta kommit
att bli den 6vre gransen for handpenning som
betalasi samband med anbud.

Fordaget innebér allts att bostadsprodu-
centen, om denne som reserveringsavgift av-
ser debitera belopp som &r stérre an den sed-
vanliga handpenningen, maste fullgéra de
skyldigheter som enligt 2 kap. i lagen om to-
stadskdp hor till den dtiftande delégaren,
bland annat skyldigheten att se till att det
stélls sakerheter som tryggar bostadssam-
manslutningen och bostadskdparna.

Tillbyggnad

Av i avsnitt 1.2 anforda skal foreslds att
skyddssystemet utvidgas sa att det galler nya
l&genheter som byggs till fér en bostads-
sammanglutning nar de bjuds ut till forsdj-
ning under byggnadsfasen. Tillbyggnadspro-
jekt av detta slag har genomférts ndrmast i



gamla, av bostadsaktiebolag &gda flend-
ningshus med stora vindar som kan byggas
om till bostéder. |1 praktiken har projekten
genomforts pa tva olika sétt. Bostadsaktieln-
laget kan bjuda ut de aktier som ger rétt att
besitta de nya bostadslégenheterna for att
tecknas av det byggféretag som bygger de
nyaléagenheterna. Byggforetaget séljer for sin
del aktierna till bostadskopare, i allmanhet
redan under byggnadsfasen. Det andra séttet,
som inte &r lika vanligt i praktiken, &r att o-
stadsaktiebolaget later bygga lagenheterna
och bjuder ut aktierna direkt for att tecknas
av dem som koper de nya bostéderna. Det f6-
reslagna utvidgade skyddet under byggnads-
fasen skall gélla vardera tillbyggnadsséttet
och aven projekt som genomfoérs av andra én
bostadsaktiebolag.

Tillbyggnad av bostader skiljer sig frén ry-
byggnad, som i dag hor till tillampningsom-
radet for lagen om bostadskdp, och darmed
jamstallbar ombyggnad i att det byggforetag
eller den byggherre som ansvarar for projek-
tet inte under byggnadsfasen har bestém-
manderétt dver den bostadssammansiutning
som de nya bostéderna byggs for. Bostaderna
byggs for en redan verksam sammanslutning
som forvaltas pd normalt sitt av aktiedgarna
eller sammanslutningens medlemmar. 1 till-
byggnadsprojekt finns det siledes inte en i
lagen om bostadskdp avsedd stiftande del-
&gare som bland annat skoter bolagets for-
valtning och anvander bolagets bestdmman-
derétt under byggnadsfasen. Bestammelserna
om den stiftande delégarens skyldigheter och
ansvar ar darfor inte till alla delar tillampliga
pa det byggforetag som ansvarar for ett till-
byggnadsprojekt eller den  bostadssam-
manslutning som & byggherre.

Enligt fordaget skall pa tillbyggnad inte
tilldmpas de bestédmmelser i lagen om bo-
stadskdp vilka géller bostadssammanslit-
ningens ekonomiplan under byggnadsfasen.
Syftet med dessa bestdmmelser & att séker-
stdlla att en stiftande delégare inte gor sam-
manslutningens ekonomiska stallning sémre
under den tid som den stiftande deldgaren har
bestdmmanderédtt Over sammanslutningen.
Eftersom den som genomfér ett tillbygg-
nadsprojekt inte har motsvarande bestam-
manderatt, & regleringen obehdvlig i dessa
projekt. Av samma orsak skal inte vid till-
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byggnad heller bestammelserna om overld
telse av sammanslutningens forvaltning till-
[&mpas. Tillampliga & dessutom inte be-
st@dmmelserna om aktiekdparstdmma och &-
tiekdparnas rétt att vélja egen revisor och ob-
servator for byggnadsarbetet. Dessa specid-
arrangemang har inte ansetts vara behévliga
eftersom tillbyggnadsprojekten i almanhet
omfattar tillbyggnad av nagra lagenheter for
sammanslutningen. Sammanslutningen har
for sin del bade ett behov av och tillrackliga
mojligheter att dvervaka att projektet genom-
fors pa behorigt sétt.

Vid tillbyggnad skall enligt forslaget stéllas
samma sakerheter for byggnadsfasen som vid
nybyggnad. En tio & lang insolvenssikerte-
ten for fel vid tillbyggnad behover dock inte
stéllas, om bostadssammanslutningen sév
genomfor tillbyggnadsprojektet. En bostads-
sammangutning kan inte upphdra med sin
verksamhet p& samma satt som ett vanligt fo-
retag och korkurser & mycket ovanliga. D&-
for har det inte ansetts finnas nagot behov av
sikerheter. Vid tillbyggnad behovs siledes
insolvensforsakring bara om projektet ge-
nomférs av en utomstéende byggare eller
byggherre. Det har dessutom ansetts vara be-
hovligt att i forslaget fortydliga insolvensfor-
sakringens anvandningsomrade vid tillbygg-
nad. Sakerheten skall enligt forslaget tacka
kostnaderna for utredning och reparation av
byggfel vid tillbyggnad samt extra boende-
kostnader oberoende av i vilken del av fa-
tigheten felets verkningar framtréder.

Delégarbostader

Det karaktéristiska for deldgarsystemen &r
att den diftande delagaren behdller bestam-
manderadtten Gver sammansiutningen ocksa
efter byggnadsfasen. | praktiken arrangeras
detta genom avtal si att en stiftande delagare
i delégarsammanslutningen vid forsdljning av
en aktieandel kraver att koparen ger den stif-
tande delégaren fullmakt att under den tid
som dganderétten & delad utéva ocksd den
tale- och rostrétt som kdparens aktieandel
medfor. | delagarsystemen kan man sdledes
inte tilldmpa de bestdmmelser i lagen om lo-
stadskOp som grundar sig pa att bestamman-
derdtten i en bostadssammanslutning efter att
byggnaderna fardigstéllts Gvergdr fran den
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stiftande deldgare till koparna.

Sékerhetsarrangemangen for byggnadsfa
sen och tiden efter byggnadsfasen & enligt
fordaget annorlunda vid produktion av del-
&garbostéder an vid annan bostadsproduk-
tion. Den kopesumma som képaren av en
delégarbostad betalar & i alméanhet 10—
30 procent av den totala kdpesumman for ak-
tierna. Koparens risk for eventuella avbrott i
projektet ar siledes vasentligt mindre &n nar
koparen skaffar en dgarbostad i sin helhet for
sig §élv. En deldgare har inte heller samma
behov som den som koéper en hel bostad att
fa& byggprojektet avslutat med hjalp av siker-
heterna. Det viktiga & att den betalda ance-
len av kdpesumman tryggas.

| propositionen foreslas att en stiftande del-
dgare i ett delagarbolag skall setill att sddana
sékerheter stélls som till sitt belopp motsva-
rar de sékerheter som enligt de allméanna av-
talsvillkoren for byggnadsentreprenader skall
stéllas av entreprendren till forman for be-
sl laren. Den dtiftande delagaren skall sdle-
des se till att det till forman for koparna stélls
en sdkerhet for byggnadsfasen som motsva-
rar 10 procent av entreprenadpriset och nar
byggnadsfasen avdutas en sdkerhet som
motsvarar tva procent av entreprenadpriset.
Enligt forslaget frigors sakerheten foér bygg-
nadsfasen utan sérskilda &tgarder tre manader
efter att byggnadstillsynsmyndigheten har
godkant byggnaden i fréga for anvandning.
Det krévs sdledes i dessa fall inte att varje
kopare sarskilt samtycker till att sékerheten
frigors. Sékerheten for tiden efter byggnads-
fasen frigors tva &r efter det att byggnadstill-
synsmyndigheten har godként byggnaden i
fréga for aavandning, om inte kbparen mot-
sédtter sig att sdkerheten frigors och for saken
till  konsumentklagondmnden eller domstol
for provning. Sékerheten for tiden efter
byggnadsfasen galler sdledes ungefér lika
lange som den sa kallade sdkerheten for g
rantitiden enligt de allméanna avta svillkoren.

Frigdrande och anvéndning av sdkerhet

Sékerheten for byggnadsfasen skall enligt
lagen om bostadskop gélla till den frigors,
dock i minst tre manader efter att byggnads-
tillsynsmyndigheten har godkant byggnaden i

frdga for anvandning. Sakerheten for tiden
efter byggnadsfasen skall &ter gélla tills den
frigors, dock i minst 15 manader efter att
byggnaden godkénts fér anvandning. | varde-
rafalet forutsétter ett frigérande av sékerhe-
ten for tillfallet att bade bolaget och samtliga
aktiedgare uttryckligen ger sitt skriftliga sam-
tycke till att sékerheten frigors.

| enlighet med vad som konstaterades i av-
snitt 1.2, har de stiftande delagarna i allman-
het haft svarigheter med att fa sdkerheterna
frigjorda, fastan det inte funnits nagra god-
tagbara skdl till att végra meddela sitt sam-
tycke. Darfor foredas att sikerheterna skall
frigoras ett & efter &rsgranskningen av en
sammanglutnings samtliga byggnader, om
inte sammanslutningen eller en kopare u-
tryckligen motsétter sig att sé&kerheten frigors
och for &@rendet till en domstol eller till kon-
sumentklagondmnden for prévning. Ars-
granskningen skall enligt lag ordnas tidigast
12 manader och senast 15 manader efter att
byggnadstillsynsmyndigheten godkant bygg-
naden for anvandning. Enligt férslaget kan
sikerheter sdledes frigoras utan uttryckligt
samtycke tidigast tva & efter att en sam-
manslutnings byggnader har godkénts foér
anvandning. Att frigora sdkerheter utan att
sammanslutningens styrelse och kdparna s-
parat har samtyckt till detta forutsdtter dock
altid att bostadssammanslutningens forvalt-
ning har overfoérts till koparnai enlighet med
2kap. 23 8.

Anvéandningen av en sikerhet till forman
for sammanslutningen och kdparna har visat
sig vara ett problem da den stiftande delaga-
ren inte & insolvent men |&ter bli att uppfylla
sina avtalsforpliktelser. Den som stéllt saker-
heten har inte i praktiken mojligheter att bor-
ja reda ut om sammanslutningens eller ko-
parnas krav pa anvandningen av sikerhet &
behorigt och befogat. For att en sdkerhet vid
behov skall kunna tas i anvandning genom
ett enklare forfarande @&n genom att fora &
ken till domstol foreslas att konsumentklago-
namnden pa yrkande av sammanslutningen
eller en kopare skal kunna behandla ett
drende som géller anvandning av sdkerhet.
For nérvarande kan konsumentklagonamn-
den bara behandla @enden som géller frigh-
rande av sakerhet.



Aktiekdparstamma och 6vergang av en
sammanslutningsforvaltning

Aktiekdparna har enligt lagen om bostads-
kop rétt att overvaka det tekniska genomfo-
randet av byggnadsfasen genom att vélja en
observator for byggnadsarbetet och det eko-
nomiska laget genom att vélja en revisor. For
att dessa personer skall kunna utses skall den
gtiftande deldgaren sammankalla en aktiekd-
parstdmma utan drOJsmaI efter att en fjarde-
del av bostaderna har silts. Aktiekoparstam-
mor har dock inte alltid sammankallats pa fo-
reskrivet sétt. | syfte att rétta till situationen
foresls i propositionen att den som forvarar
skyddsdokumenten ocksa skall dvervaka att
aktiekOparstdmma sammankallas och vid be-
hov underrétta aktiekbparna om deras rétt att
sammankalla stémma genom en ansokan till
| ansstyrel sen.

Enligt lagen om bostadskdp skall sam-
manslutningens forvaltning overga till aktie-
dgarna utan obefogat drojsmal efter alla
sammansl utningen byggnader har godkants
for anvandning. Néagra pafdljder vid forsum-
melse att dverldta forvaltningen har inte fore-
skrivits och i vissa fall har drOJsmaIet i fréga
om oOverlatelsen varit mycket [angt. Detta le-
der till svarlgheter for aktiekdparna framfor
dlt om det i sammanslutningens byggnader
eller pa gardsomraden framtrader fel eller
brister vilkas avhjédpande inte intresserar en
styrelse som bestdr av foretradare for den
stiftande delégaren.

| syfte att effektivera iakttagandet av be-
stammelserna om Gverldtelse av forvaltning-
en foresas att medlemmarna i den styrelse
som & verksam under byggnadsfasen skall
vara personligt ansvariga for ersditning av
skador som orsakas koparna vid dréjsmal
med overldtelse av forvaltningen.

2.4. Handpenning, reserveringsavgift och
standar der séttning

Kdpeanbud gors ofta i samband med bo-
stadsvisningar, men nufortiden har koparna
inte for vana att bara med stora penning-
summor for den handelse att det uppstar ett
behov av att betala handpenning. Darfor av-
talar man i stéllet for handpenning i allméan-
het om ett standardiserat skadestand, det vill
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sdga avtalsvite, som anbudsgivaren forbinder
sig att betala om eft kép inte kommer till
stand av orsaker pa anbudsglvarens sida.
Osakerhet har forekommit i fraga om huruvi-
da rattsreglerna om handpenning ocksa kan
tillampas pa standardersittning sd, att den
som gjort ett képeanbud har ratt till gottgd-
relse av samma storlek som den avtalade
standarderséttningen, om ett kop inte kom-
mer till stdnd av orsaker som beror pa den
sdljare som godkant anbudet.

| syfte att gora réttslaget klarare foresl &s att
3 kap. kompletteras med bestdmmelser om
de situationer dér anbudsgivaren som saker-
het for sitt anbud har férbundit sig att betala
standarderséttning for den héndelse att denne
drar sig ur kopet. Detta villkor om avtalsvite
skall enligt forslaget ha samma 6msesidiga
betydelse som en handpenning. Om ett kop
inte kommer till sténd av en orsak som beror
pa anbudsgivaren, har siljaren rétt att fa den
avtalade standarderséttningen. Om séljaren
som godként anbudet forfar p& et sitt som
leder till att ett kop inte kommer till stand, &
sdljaren skyldig att betala anbudsgivaren ett
belopp som motsvarar den avtalade standard-
ersattningen.

Maximibeloppet fér den handpenning som
kan forloras liksom maximibeloppet av den
gottgorelse som sdljaren kan bli tvungen att
betala till anbudsgivaren anges i dag i for-
ordningen om bostadskdp. | bemyndigandet i
lagen preciseras inte pa vilka grunder maxi-
mibeloppet skall faststdllas. Ett s3 Oppet k&
myndigande uppfyller inte kraven i 80 §
1 mom. i grundlagen. Darfor har det ansetts
vara ska att bestdmma maximibeloppen i
lag. Maximibeloppen enligt propositionen &r
desamma som férordningen om bostadskop,
det vill sga fyra procent av den avtalade kb-
pesumman.

| praktiken &r det ocksd vanligt att anbuds-
givaren erbjuder sig att betala handpenningen
senare som en kontooverforing. Forfarandet
har skapat osdkerhet i frdga om huruvida ar
budsgivarens utfastelse i réttslig mening kan
jamstallas med en betald handpenning. | for-
daget jamstélls en betalningsutf &stelse med
en utfastelse att betala standarderséttning.
Né&r handpenningen har mottagits, skall be-
stdmmel serna om handpenning tillampas.

| samband med férhandsmarknadsforing av
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byggnadsprojekt & det vanligt med betd-
ningar som sakerhet for en reservering. Det
typiska i sddana fall &r att en reservering inte
binder den som gjort reserveringen och att
reserveringsavgiften &terbetalas oberoende
av orsaken till att ett kop inte kommer till
sténd. Det har forekommit osikerhet i fréga
om betydelsen av betalda reserveringsavgif-
ter och darfor foreslas bestammelser om dem
i lagen. Om ett kop kommer till stand skall
reserveringsavgiften i sin helhet réknas som
en del av kdpesumman. Kommer inget kop
till stand, skall sdljaren altid &erbetalas re-
serveringsavgiften till reserveraren.

Som en handpenning betraktas enligt den
gdllande lagen om bostadskdp férutom en ke-
talning som sakerhet for ett kopeanbud ocksa
en betalning som sékerhet for en reservering.
Enligt uppgift forekommer i praktiken inte
reserveringar genom betalning av handpen-
ning. Darfor foreslds att bestammelserna om
handpenning i kapitlet andras sa att de bara
gdler betalningar som goérs som sékerhet for
kopeanbud.

Bestammelserna i 3 kap. i lagen om bo-
stadskop tillampas for tillfallet bara om a-
budsgivaren ar konsument. Enligt forslaget
kan bestdmmelserna som dispositiva tillam-
pas ocksa da anbudsgivaren & naringsidkare.
Det har inte ansetts finnas négra sarskilda
grunder for att principernai 3 kap. om bety-
delsen av handpenning och motsvarande for-
bindelser eller prestationer inte skulle kunna
tillampas ocksa i affarsforbindelser. Genom
andringen efterstrévas enhetlighet och klarhet
i bestdmmel serna om lagens tillampningsom-
réde da de ovriga kapitlena i lagen om Io-
stadskOp redan i dag &r dispositivt tillampliga
nar det galler affarsforbindel ser.

Bestammelserna i kapitlet & for tillfalet
tvingande bara om sdljaren & en stiftande
delagare eller ndgon annan naringsidkare.
Den Ovre gransen for den handpenning som
kan g&forlorad far inte teller i andra fall as-
talas till nackdel fér anbudsgivaren. | propo-
sitionen utvidgas den tvingande regleringens
rackvidd si att bestammelserna &r tvingande
ocksd om sdljaren & en enskild person. Har
har man tankt framst pa de situationer dar
anbudsgivaren & néringsidkare och séljarens
forhandlingsposition & dalig exempelvis pa
grund av marknadsléget. Det har ansetts vara

behovligt att i sidana fall ge sdljaren det si-
skilda skydd som tvingande reglering skapar.

Bestammelserna & enligt forslaget i hu-
vudsak tvingande ocksa nar séljaren & en en-
skild person och anbudsgivaren & konsu-
ment. Mellan enskilda personer kan man
dock avtala pd ett frén lagen avvikande sitt
om erséttningar som den part som drar sig ur
kopet skall betala till sin motpart. Ett sddant
avtal skall vara uttryckligt. | exempelvis
standardvillkoren i en fastighetsformedlares
kopeanbudshandling kan man inte avvika
frdn det lagfasta ersdttningsansvaret till
nackdel for en enskild person.

| lagen om formedling av fastigheter och
hyreslagenheter (1074/2000) foreskrivs for
narvarande bara om de skyldigheter som
formedlingsrorelser har i frdga om handpen-
ning. Till lagen fogas enligt propositionen
motsvarande bestdmmelser om standarder-
séttning och reserveringsavgift.

2.5. Kopavny bostad

Bestammel sernastill ampningsomréde

Bestdmmelserna om kdp av ny bostad i
4 kap. i lagen om bostadskop tillampas alltid
nér en stiftande del&gare séljer en bostad. Be-
stammelserna om kop av ny bostad blir sile-
des tillampliga ocksa nar foremdlet for kopet
ar en bostad som en stiftande deldgare har
behdllit &ganderétten till och eventuellt hyrt
ut i flera ars tid eller som anvants som tjars-
tebostad. Att tillampa kapitlet, sérskilt be-
stdmmelserna om betalning av képesumman
pa kop av sddana bostader har visat sig vara
problemat i skt.

Enligt forslaget preciseras kapitlets till-
lampningsomrade sa att bestammelserna inte
langre tillampas nér en begagnad bostad kdps
av en stiftande delédgare. Ett undantag utgors
dock av bestdmmelserna om felansvar som
koparen ocksa i fortséttningen kan &beropa i
sadana fall. Regleringen &r enhetlig med ru-
varande bestdmmelser i 5 kap. som géller en
stiftande deldgares ansvar i forhallande till
koparen av en begagnad bostad néar sdljaren
& n&gon annan an den tiftande delégaren.
Ocksa i sidana fall ansvara en stiftande del-
agare for fel i bostaden enligt bestémmel ser-
nai 4 kap.



Insolvenssakerhet nar de bostader som éar till
salu inte har hort till tillampningsomradet for

2 kap.

Bestammel serna om den sékerhet for bygg-
fel som skall stéllas for den héndelse att en
gtiftande delégare inte kan fullgdra sin pre-
stationsskyldighet, vilka tradde i kraft ar
1998, ingdr i lagens 2 kap. Av detta foljer
ocksa att en sikerhet for byggfel behover
stéllas bara om man bérjar bjuda ut bostads-
aktier till forsdjning till konsumenter innan
en byggnad har godkénts fér anvandning.
Om man bjuder ut nya bostéder till forsdlj-
ning ndr byggnaden redan & férdig, behtver
en sdkerhet inte stéllas. Detta & regeln trots
att sékerheten for byggfel i sin helhet géller
bara de fel som framtréder efter arsgransk-
ningen.

Den nuvarande regleringen mojliggor ny-
produktion av bostader ocksa utan obligato-
riska sékerheter under forutsditning att bo-
stéderna bjuds ut till forsdljning till konsu-
menter forst nar de ar fardiga. Om kravet pa
sakerhet utstrécks att gédlla dven dessa situe
tioner, kan det ledatill att alla foretag i bran-
schen inte langre kan fortsétta med sin verk-
samhet. Den enda tillgangliga sékerheten for
byggfel &r i praktiken en forsékring och for-
sékringsgivarna har ingen skyldighet att le-
vilja forsdkringar. Eftersom det uttryckligen
& fréga om en forsakring i fall av insolvens
péverkar sokandens ekonomiska stélning i
hog grad behandlingen av forsakringsanso-
kan. Det kan vara svart sarskilt for sma
byggnadsentreprendrer med svag ekonomisk
bakraft att fa en forsakring, &minstone till
skaligt pris. Under sddana omstandigheter
kan dessa féretag inte producera nya bostéder
som skall sdljastill konsumenter.

For kdparna av nya bostéder &r situationen
dock inte tillfredsstallande. Koparna har svart
att forstd att det arrangemang som tryggar
bostadssammanslutningens och  kdparnas
stallning vid framtida, eventuellt till och med
Odesdigra byggfel inte heller géller ala nya
bostader. Sakerhetsarrangemangens giltighet
beror dessutom pad en for koparnas del
slumpartad omstandighet, det vill sdga under
vilken fas i byggnadsprojektet de nya bost&
derna har borjat bjudas ut till konsumenter.

| propositionen har man stannat for att ska
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pa enhetlighet i bostadskdparnas réattsskydd,
aven om detta leder till begrénsningar i n&-
ingsverksamheten for vissa byggnadsfdretag.
En stiftande deldgare skall saledes se till att
insolvenssakerhet stédlls ocksa vid marknads-
foring av bostader i féardigstallda byggnader.
Sakerheten skall stéllas innan man ansoker
om slutsyn hos byggnadstillsynsmyndighe-
ten.

Om en insolvenssdkerhet skaffas forst efter
att byggnaden har fardigstéllts, kan sdkerhe-
ten vara mycket dyrare @n den sékerhet som
nufértiden krévs av en stiftande delégare och
som skaffas nér byggnadsfasen inleds. Detta
beror pa at den som beviljar s3kerhet, i prek-
tiken forsakringsbolaget, inte har haft moj-
lighet att folja byggnadsarbetet och dvervaka
dess kvalitet. Risken for dolda byggfel, vil-
ken i ett sddant fall kan bedémas vara mycket
hog, hojer sdkerhetens pris. For att oskaligt
htga sakerhetskostnader skall kunna undwvi-
kas ar det viktigt att bostadsproducenterna far
adekvata uppgifter om sdkerhetskraven i god
tid. Dafor foreslds att Konsumentverket
skall utarbeta och for bostadsproducenterna
tillhandahdlla anvisningar om insolvenssi
kerhet och andra sékerheter som krévs enligt
lagen om bostadskop.

Det & konsumentombudsmannen som skall
Overvaka att skyldigheten att arrangera insol-
vensforsakring iakttas. For att kunna skéta
sin  Overvakningsuppgift behdver konsu-
mentombudsmannen information om bo-
stadsbyggnader som skall tas i bruk och s&-
skilt om bostadsbyggnader vilkas byggherrar
inte har stéllt i lagen om bostadskop avsedd
insolvenssakerhet. Meningen & att kommu-
nens byggnadstillsynsmyndigheter skall till-
stalla Konsumentverket information om s&
dana bostadsbyggnader.

Bostadssammanslutningens stallning och ra-
tigheter vid byggfel

| enlighet med vad som konstateras i av-
snitt 1.2, har bestdmmelserna om séljarens
ansvar vid fel visat sig vara problematiska
nér ett fel framtrader i en sadan del av fastig-
heten som omfattas av sammanslutningens
underhdlisansvar. Problemsituationerna  &r
typiskt forknippade med kdp av nya bost&
der, eftersom sdljaren har bade ratt och skyl-
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dighet att reparera felen pa sin bekostnad.

I praktiken forfar man i almanhet redan i
dag pa det viset att den stiftande deldgaren
kallar ocksa sammanslutningens foretradare
till &rsgranskningen vid vilken de har mojlig-
het att gbra reklamation betréffande fel som
hor till sasmmang| utnlngens underhallsansvar
och framstalla krav pa reparation av dessa fel
gentemot den stiftande deldgaren. Eftersom
sdljaren enligt bestémmelserna i 4 kap. har
skyldigheter och réttigheter bara i forhallan-
de till bostadsképaren, har det uppstatt oSt
kerhet i fréga om vem som i dessa situationer
sist och slutligen har rétt att foratalan.

| syfte att fortydliga ansvarsférhallandena
foredas att bara bostadssammansl utni ngen
skall ha rétt att dberopa fel som behaftar s
dana delar av fastigheten som hér till sam-
manslutningens underhallsansvar. En enskild
bostadskdpare far dock dberopa fel av detta
slag, om bostadssammanlutningens forvalt-
ning annu inte har overgatt till képarna. Efter
forvaltningens Overlételse, har en kopare rétt
att &beropa ett sddant fel bara om felet har d-
rekta skadliga verkningar pa den bostad som
ar i koparens besittning, men sammanslu-
ningen inte vidtar &garder med anledning av
felet.

Eftersom sammanslutningen inte & avtals-
part till den stiftande deldgare som sdlt bo-
staderna, vore pafdljderna av ett fel i forhd-
lande till sammanslutningen endast avhja-
pande av felet och skadestand.

Enligt gélande lag har en bostadssam-
manslutning rétt att till godo for kdparen och
for koparens rékning utan sarskild fullmakt
kréva att ett fel avhjélps. Sammanslutningen
har denna rétt oberoende av om képaren sjalv
tanker dberopa felet. Eftersom sammansl ut-
ningen enligt forslaget far en sjalvstandig réatt
att kréava att fel som omfattas av sam-
manslutningens underhdllsansvar avhjalps,
har en sa omfattande fullmakt att handla for
koparens rékning ansetts vara obehovlig. |
stéllet foreslas att bolaget skall kunna krava
avhjdlpande for koparens rékning bara om
det & nodvandigt att felet avhjalps. Forslaget
motsvarar 78 § i lagen om bostadsaktiebolag,
enligt vilken bolaget oberoende av fordel-
ningen av under hdllsansvaret mellan bolaget
och aktiedgarna altid har rétt att utféra en
reparation som &r nddvandig.

Den ratt att dberopa bestammelserna om
felansvar i 4 kap. som en sammanslutning
har enligt forslaget innebér att de flesta och i
praktiken ocksa de mest betydande bygg
nadsfelen skall redas ut mellan sammans|u-
ningen och den stiftande deldgaren. For till-
falet har tvister betrdffande motsvarande
byggnadsfel kunnat behandlas i konsumert-
klagonamnden efter klagomal fran en enskild
kopares sida. Man har ansett att det vore &
damalsenligt om behandlingen vid namnden
skulle kunna anvandas ocksa for avgorande
av tvister mellan en sasmmanslutning och den
stiftande delagaren. Darfor foredas att lagen
om konsumentklagonamnden justeras s att
namnden kan behandla drerden som géller
tvister i frdga om felansvar enligt 4 kap. i la-
gen om bostadskdp ocksa pd anmalan av en
sammansl utning.

Felanmalan

Enligt bestdmmelserna om felanmélan i la-
gen om bostadskop racker en sa kallad neu-
tral reklamation till for att sékerstédlla att lo-
paren inte forlorar sin rétt att beropa ett fel.
Né&gon tidsgrans har inte faststéllts for fram-
stéllandet av krav i fraga om ett fel, forutom
nar det galler krav pa rattelse av fel och hév-
ning av ko pet.

| jordabalken foreskrivs p& avvikande sitt
om felanmélan: nér kdparen gér felanmalan
skall ocksa kraven pa grund av felet medde-
las. Kraven behdver dock inte vara specifice-
rade, utan kan kompl etteras senare.

| propositionen foresl&s att bestdmmelserna
om felanmélan i lagen om bostadskdp gors
enhetliga med bestdmmelserna i jordabalken.
Syftet med andringen & att utredningen av
ett fel skall gafort. Den nuvarande reglering-
en som grundar sig pa neutra reklamation
mojliggor Iangvarlg passivitet fran kopaens
sida. En langvarig osakerhet betraffande vad
koparen avser kréva eler huruvida denne
6verhuvudtaget kommer att framstédlla ngra
krav, ar inte skalig ur sdljarens synvinkel.

Vid kép av ny bostad & forfarandet vid
felanmdlan forknippat med arsgransknl ngen
som sdljaren, i allmanhet alltsa den stiftande
delagaren, ordnar. Vid &rgranskningen sam-
lar sdljaren in képarnas samtliga reklamatio-
ner och forsoker ocksa reparera felen pa en



och samma gang. Eftersom siljaren har réatt
att avhjalpa felen, blir det i dlménhet inte &-
tuellt med andra péfoljder av fel i detta stad-
um. Enligt fordaget skall ocksd i fortsitt-
nmgen en neutral reklamation récka till vid
arsgranskningen. Denna andring i fréga om
meddelande av kraven blir saledes tillamplig
bara nar det gdle fel som framtréder efter
arsgranskningen.

2.6. Kop av en begagnad bostad

Felanméalan

Pa samma sitt som vid kép av ny bostad
foreslas ocksa andringar i forfarandet vid fd-
anmélan vid kop av begagnad bostad. | stéllet
for en neutral reklamation skall koparen vid
anmalan om ett fel meddela sdljaren vilka
krav koparen stdller pa grund av felet. Det
finns @nnu storre sk att dndra bestémmel-
serna nar det géller kdp av en begagnad to-
stad an nér det géller kdp av en ny bostad, € -
tersom sdljaren av en begagnad bostad ofta &r
en enskild person. En enskild person som har
salt sin bostad kdper i allmanhet en ny och da
ar det sarskilt viktigt att man snabbt kan reda
ut de omstandigheter som paverkar ens eko-
nomiska stdllning, exempelvis eventuella
prisavdragskrav som framstélls av den som
kopt den forra bostaden.

Ekonomiskt fel

Enligt bestdmmelserna om kép av begag-
nad bostad i lagen om bostadskop &r kdpeob-
jektet behdftat med ett ekonomiskt fel, om
sdljaren fore kopslutet har ldamnat koparen
oriktiga eller vilseledande uppgifter om de
ekonomiska forpliktelser eller det ekonomis-
ka ansvar som sammanhanger med innehavet
eller anvandningen av en bostad, sisom Io-
lagsvederlaget eller den andel av bolagets
skulder som hor till de sdlda aktierna, eller
om  bostadssammanslutningens ekonomiska
lage. Det & ocksa fréga om ett ekonomiskt
fel om sdljaren har underl&tit att |amna upp-
lysning om en ekonomisk uppgift som ndmns
ovan och som siljaren enligt statsrédets for-
ordning om uppgifter som skall [amnas vid
marknadsforing av bostdder (130/2001) bor-
de ha lamnat eller som sidljaren annars maste
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antas ha kant till. Dessutom forutsétts att den
uppgift som lamnats eller borde ha lamnats
kan antas hainverkat pa kdpet.

Osikerhet har forekommit i frdga om huru-
vida sdljaren 6verhuvudtaget kan bli ansvarig
for sédana ekonomiska fel som grundar sig
p& omstandigheter som uppdagas forst efter
kopdutet. | typiska fall & det frdga om dolda
fel som framtréder i de delar av fastigheten
vilka omfattas av bostadssammans|utningens
underhalsansvar och som leder till att kopa
rens forpliktelser eller ansvar gentemot bola
get kan visa sig vara till och med betydligt
stérre @n vad man tankte sig vid kopsl utet.

| syfte att skapa klarhet i nulaget foredas i
propositionen att bestdmmelserna om eko-
nomiska fel i begagnade bostéder kompl ette-
ras. Forslagets utgangspunkt & att koparen
bér risken for tillaggsforpliktelser och ansvar
som orsakas av forutsagbara och till storle-
ken sedvanliga underhélls- och reparatiors-
behov. Siljaren skall &ter béra risken for att
det i fastigheten framtréader ovantade och ke-
tydande fel som vésentligt Okar kdparens
forpliktelser och ansvar och vilka koparen
rimligen inte har kunnat bereda sig pa i for-
vdg. Denna ldsning har ansetts vara réttvis
for parterna i ett kop, eftersom sammanslu-
ningens ekonomiska lage och stora repara
tioner, om de hade varit kénda, sannolikt
hade paverkat kopeskillingen.

2.7. Kop av en pantsatt bostad

| 10 kap. i handelsbalken foreskrivs om
under vilka forutsittningar panthavaren far
sdlja panten och ta sin fordran ur képeskil-
lingen. P4 forsdljning av en pant tillampas
dessutom vissa bestdmmelser i lagen om n&-
ingsidkares rétt att sélja saker som inte har
avhamtats (688/1988). Syftet med bestdm-
melserna & att trygga pantégarens stallning. |
lagstiftningen finns daremot inga bestdmmel -
ser om foérhdllandet mellan panthavaren och
koparen. Bostadsaktier hor till de vanligaste
panterna i Finland och det har bland annat
varit oklart om, och till vilka delar, lagen om
bostadskop skall tillampas pa pantsatta bo-
stadsaktier.

| syfte att skapa klarhet i réttslaget foreslas
att specialbestammelser om panthavarens
forpliktelser och ansvar vid forsaljning av en
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pantsatt bostad fogas till lagen om bostads-
kop. Enligt forslaget skall pa panthavaren
inte bestdmmelserna om sdjarens ansvar i
lagen om bostadskop tilléampas. Daremot &r
panthavaren enligt fordaget skyldig att |am-
na koparen vissa uppgifter fore kopslutet.
Koparen maste altid upplysas om att det &
frdga om forsdljning av en pant och att part-
havarens ansvar grundar sig bara pa de upp-
gifter som denne lamnar eller borde ha lam-
nat vid forsdljningen av panten. Om panthe:
varen & en yrkesmassig kreditgivare, skall
denne dessutom vid marknadsféringen av
bostaden till konsumenter félja den upplys-
ningsskyldighet som foreskrivs i statsradets
forordning om uppgifter som skall lamnas
vid marknadsforing av bostéader. Om den f6-
reslagna upplysningsskyldigheten forsummas
blir panthavaren skadestandsskyldig gert-
emot koOparen. Panthavaren har dessutom
skadestandsansvar om denne lamnar koparen
oriktiga uppgifter om bostaden eller férsum-
mar att 1amna upplysningar om en sadan \é-
sentlig omstandighet som denne maste antas
ha kéant till och kdparen med fog kunde rékna
med att bli upplyst om.

Négra special bestdmmelser om pantégarens
ansvar foreslds inte, utan detta ansvar foljer
bestdmmelserna om sédljarens ansvar i al-
manhet. | praktiken &r det ndrmast fréga om
ansvar for dolda fel som framtréder i bosta
den. De bestammelser om fel som grundar
sig pa upplysningar som séljaren lamnat eller
forsummat att |amna kdparen kan bli tillamp-
liga bara i undantagsfall eftersom pantdgaren
i alméanhet inte medverkar vid forsdjningen
av en pant.

3. Propositionens konsekvenser
3.1

Konsekvenser for de offentliga sam-
funden

| propositionen foreslas nya uppgifter for
Konsumentverket och  konsumentklago-
namnden.

Uppgiften att vid behov faststélla villkoren
for eni 2 kap. 19 8 i lagen om bostadskop
avsedd annan garanti an bankgaranti 6verférs
till Konsumentverket frdn miljoministeriet. |
bestdmmelsen avses en garanti som stélls av
en garantiring som bildats av byggnadsftre-

tag eller byggherrar. Hittills har sddana ga-
rantiringar inte bildats och det verkar inte
sannolikt att sddana bildas i en nara framtid.
Sdledes har andringen inga verkningar for
Konsumentverkets arbetsborda. For den han-
delse att s&skilda garantiarrangemang ut-
vecklas i framtiden, har det ansetts vara
[ampligare att Konsumentverket faststéller
villkoren fér dem an att miljoministeriet gor
det, eftersom Konsumentverket redan i dag
har likartade uppgifter med stod av lagstift-
ningen om paketresor.

Konsumentverket skall dessutom utarbeta
en anvisning om de sékerheter som krévs en-
ligt lagen om bostadskdp och i samréd med
byggnadstillsynsmyndigheterna se till att a
visningen finns tillganglig for bostadskopare.
Om byggnadstillsynsmyndigheten i samband
med slutsyn inte tillstélls ett intyg over i la
gen om bostadskép avsedd sdkerhet, skall
byggnadstillsynsmyndigheten anméla saken
till Konsumentverket efter vilket det & Kon-
sumentverkets sak att utreda om bostaderna
marknadsfors till konsumenter pa ett lagstri-
digt sdtt. Om marknadsforingen visar sig
vara lagstridig, skall konsumentombudsman-
nen vidta atgérder for att fa det lagstridiga
forfarandet att upphdra.

Storsta delen av nybyggnadsproduktionen
hor till tillampningsomrédet for 2 kap. och
dvervakas ocksa vad sikerheterna betréffar.
Antalet byggnadsprojekt som inte hor till till-
lampningsomrédet for 2 kap. och inom ra
men for vilka det kan ske forsummelser i fr&
ga om sdkerheter uppskattas vara moycket
l3gt. De nya uppgifterna forvantas siedes
inte krava ndgon okning av Konsumentver-
kets eller konsumentombudsmannens resur-
ser. Propositionen kraver inte heller ndgon
Okning av byggnadstillsynsmyndigheternas
resurser eftersom de redan i dag tillhandahd-
ler informationsmaterial av olika slag for
dem som gartar byggnadsprojekt och for att
ovan avsedda anmélningar till Konsumert-
verket sdllan kommer att behtva goras.

Konsumentklagondmndens behérighet u-
vidgas enligt fordaget si att namnden skall
kunna behandla tvister som géler anvand-
ningen av sdkerheter. Eftersom uppgiften &r
ny ar det svart att bedéma i vilken man lo-
stadssammanslutningarna och kdparna borjar
anvanda sina mgjligheter att f& klagomal k-



handlade och vilka verkningar andringen har
p& namndens totala arbetsborda. Verkninga-
na av de nya uppgifterna bor bedémas vid en
senare tidpunkt nar antalet klagomal Gver ar
vandningen av sdkerheter och den méngd a-
bete som behovs for att behandla dem har
klarnat.

Konsumentklagonamndens behorighet pre-
ciseras dessutom enligt forslaget si att
namnden skall kunna behandla tvister om
tilldmpningen av bestammelserna i 4 kap. i
lagen om bostadskop ocksd pa ansokan av
den bostadssammansiutning vars underhalls-
ansvar omfattar ett fel som visat sig i en ny
bostad. Andringen forvantas inte tka artalet
drenden vid ndamnden da enskilda bostadsko-
pare redan kunnat féra motsvarande érenden
till ndmnden for behandling. Namnden skall
enligt forslaget ocksd kunna behandla &ren-
den som géler regresskrav som en séljare
som blivit ansvarig for ett fel stéller pa en
bostadssammanslutning som lamnat felaktiga
uppgifter eller pd sammanslutningens fore-
tradare, exempelvis en disponentbyra. Denna
andring torde inte ndmnvart 6ka namndens
arbetsborda, da tvister i fréga om oriktiga
uppgifter mellan séljare och kopare behand-
las av namnden redan i dag. Den foreslagna
andringen innebdr att ndmnden kan utreda
och avgdra samtliga ansvarsfragor i ett s
dant bostadskdp och att séljaren inte langre
behtver fora eventuella tvister som ett re-
gresskrav ger upphov till for sarskild prov-
ning till domstol.

3.2. Konsekvenser for parternai ett bo-
stadskop

De foreslagna andringarna klargér i manga
avseenden den stallning som parterna i ett
bostadskdép och bostadssammanslutningen
har. Reformerna i frdga om sakerhetsarran-
gemang ger bostadskdpaen en starkare stéll-
ning i synnerhet om kodpeobjektet & en ny
bostad som sdlts i en fardig byggnad. Forda
gen skapar ocksa klarhet i reserveringsarran-
gemang som anvands i samband med for-
handsmarknadsféringen och skyddar den
som reserverar en bostad mot okaligt stora
reserveringsavgifter och mot risken att forlo-
ra reserveringsavgiften. Parternas stéllning
klargors ocksa av de nya bestdmmelserna om
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standarderséttning som avtalas i samband
med ett kdpeanbud samt av att tillampnings-
omrédet for bestammelserna om handpen-
ning och standarderséttning utvidgas och att
bestdammel serna enligt forslaget & tvingande
i hogre grad an forut. Dessa bestdmmelser ar
av sarskild betydelse speciellt ndr det galer
bostadskop eftersom ett kdpeanbud néstan
undantagslost & forena med handpenning
eller ett standarderséttningsvillkor.

De utvidgade sdkerhetsarrangemangen
skapar nya lagfasta forpliktelser for en stif-
tande delagare. Vid produktion av delégarto-
stéader och for tillbyggnadsprojekten har de
foreslagna kraven pa sikerheter dock en rétt
liten betydelse eftersom motsvarande sdker-
heter i praktiken stélls redan i dag. Att kravet
pa insolvenssakerhet utvidgas till situationer
dar nya bostader marknadsfors i fardiga
byggnader innebédr daremot att den stiftande
delagaren ocksd i praktiken far en ny forplik-
telse och till foljd av detta en tilldggskostnad
vars storlek motsvarar sdkerhetens anskaff-
ningspris.

Den genomsnittliga kostnadseffekten for en
insolvenssakerhet pa priset for en bostad &r i
dag cirka en procent. S&kerhetens pris \arie-
rar dock mycket fran fall till fall beroende pa
hur stor den som beviljar sdkerheten, det vill
sdga i praktiken ett forsakringsbolag, bed-
mer att risken &r for att en stiftande delégare
skall bli insolvent. Sakerhetens pris paverkas
ocksd av nédr ansokan om sakerhet for bygg-
nadsfasen gors. FOr att merkostnaderna skall
bli mgjligast sma, har man i propositionen
stravat efter att sékerstélla att de dtiftande
delagarna far kannedom om sikerhetskraven
och ser till att insolvenssékerhet stélls redan i
borjan av byggnadsfasen da sakerhetens pris
ar lagre an vad det blir senare.

| enlighet med vad som konstateras i av-
snitt 2.5 kan kravet pd insolvenssikerhet leda
till inskrankningar i vissa byggnadsféretags
verksamhet. Denna fréga har behandlats u-
forligare i awsnitt 4 i detaljmotiven under ru-
briken " Lagstiftningsordning”.

4. Beredningen av propositionen
Den 12 februari 2002 tillsatte justitiemiri-

steriet en arbetsgrupp for att bereda andringar
i lagen om bostadskdp. Méalet var en Gversyn
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av lagen i syfte att undanrdja att de missfor-
hallanden som kunnat observeras vid dess
tillampning. Till arbetsgruppen horde, an-
tingen som medlemmar eller som sténdiga
sakkunniga, foretradare for justitieministeri-
et, Konsumentverket, konsumentklagonamn-
den, Asuinkiinteistd- ja rakennuttgjaliitto
ASRA, Byggnadsindustrin RT, Finlands Fes-
tighetsforbund, Finlands Fastighetsméklare-
forbund, Finlands Konsumentforbund, Bank-
foreningen i Finland och Finska Forsakrings-
bolagens Centralforbund.  Arbetsgruppen
hérde miljoministeriet, Centralhandel skam-
maren, Foreningen CGR, Finlands Advoka-
forbund och Finlands Kommunfdérbund. A-
betsgruppens beténkande blev klart den
30 april 2003 (Justitieministeriet, utldtanden
och utredningar 2003:10).

Justitieministeriet sénde arbetsgruppens be-
tankande pa remiss till 35 myndigheter och
sammanslutningar. Dessutom gavs hdgsta
domstolen mgjlighet att yttra sig om betén-
kandet. Sammanlagt 28 myndigheter och
sammanslutningar gav sitt utldtande om le-
téankandet.

Remissvaren var positiva: betdnkandet an-
ségs vara va utarbetat och arbetsgruppens
fordag i mangt och mycket varda att under-
stodas. Det mest omtvistade av de enskilda
reformforslagen var den féresagna utvidy-
ningen av insolvenssdkerheten till att galla
ocksd nybyggen som séljs till konsumenter
forst efter att bostéderna & fardigstallda. Ut-
vidgningen fick uttryckligt stod av finansmi-
nisteriet, social- och halsovardsministeriet,

Konkurrensverket, juridiska fakulteten vid
Abo universitet och Byggnadsindustrin RT.
Centralhandel skammaren, Foretagarna i Fin-
land och Sahko- ja teleurakoitsijaliitto STUL
motsatte sig utvidningen. Dessutom motsatte
sig miljéministeriet, Finlands Kommunfor-
bund och Rakennustarkastusyhdistys RTY att
kommunernas byggnadstillsynsmyndigheter
ges nya uppgifter pa grund av utvidgningen
med det argumentet att uppgifterna till sin
natur inte lampar sig for byggnadstillsyrs-
myndigheterna.  Byggnadstillsynens uppgift
ar att bevaka det alménna intresset och inte
att utfarda anvisningar eller 6vervaka frégor
som &r civilréttsligatill naturen.

Man har inte funnit det vara befogat att
andra propositionen till den del den géller in-
solvenssakerhet. Orsakerna till insolvensséd
kerhetens vidstréacktare tillampningsomrade
behandlas i avsnitt 2.5. Andringar har gjorts i
propositionen i syfte att fortydliga den
omstandigheten att de uppgifter som foreslas
for byggnadstillsynsmyndigheterna har ka
raktéaren av bistand. Ansvaret for de anvis-
ningar som géller lagen om bostadskdp och
lagens Overvakning hér enligt propositionen
till konsumentmyndigheterna. For att kunna
skota sina uppgifter behdver konsumentmyn-
digheterna dock absolut teknisk hjalp fran
kommunernas byggnadstillsynsmyndigheter,
eftersom kommunernas byggnadstillsyrs-
myndigheter & den enda instans som har de
behdvliga uppgifterna om nya byggnadspro-
jekt och kontakterna till dem som genomfor
projekten.
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DETALIJMOTIVERING

1. Lagférslag

1.1. Lagen om bostadskdp

1 kap. Allméannastadganden

1 8. Lagens tillampningsomrade. Paragra-
fens 1 mom. innehdller en allman bestam-
melse om lagens tillampningsomréde. Enligt
momentet géller den foreslagna lagen kdp av
bostadsaktier och andra sddana andelar som
beréttigar till besittning av en bostadslégen-
het, skydd av koparens réttsliga och ekono-
miska stéllning under byggnadsfasen samt
vissa andra réttsforhdllanden i andlutning till
produktion och férséljning av ovan avsedda
bostdder och 6vriga lokaler i bostadssam-
manslutningar.

Det foreslagna momentet motsvarar sa nar
som pa smarre justeringar gallande bestam-
melse. Bestdmmelsen justeras forst och
framst darfor att tillampningsomradet for
2 kap., som gdller skyddet under byggnadsfa
sen, utvidgas till att férutom bostadsaktier
omfatta andelar som ger rétt att besitta en to-
stadsldgenhet. P& grund av detta &r det skél
at i stallet for begreppet aktiekdpare anvanda
det almannare begreppet kopare. For det
andra preciseras bestammelsen i syfte att
gora det klart att en del av bestammelserna i
lagen géller ocksd andra lokaler i bostads-
sammanslutningar och inte bara bostdderna i
dem. De sékerheter som avsesi 2 kap. 17 §
gdller till forman for bostadssammans u-
ningen ocksa for fullgbrande av ett avtal om
byggande av afférslagenheter. Dessutom till-
lampas bestdmmelserna i lagens 4 kap. pa
kop av aktier och andelar som ger rétt att be-
sitta lokaler som & néra forknippade med
boendet, exempelvis garage och lager, om de
sdljsi samband med bostaden.

| paragrafens 2 mom. anges begransningar-
na i lagens tillampningsomréde och bestam-
melsen motsvarar i huvudsak gallande lag.
Enligt géllande bestdammelse géller lagen inte

kop av en sidan andel i en sammanslutning
som ger rétt att besitta en bostads agenhet pa
grundvalen av ett hyresforhdllande. Syftet
med bestdmmelsen nér lagen stiftades var att
fran tillampningsomradet uteduta kop av ar-
delar i sddana bostadsandelslag enligt vilkas
regler andelarnainte ger besittningsrétt till en
lagenhet utan rétt att ingd ett hyresavtal med
andelslaget. Ocksa koparen av en delégarto-
stad far i allmanhet besittningsrétt till bosta-
den pa grundvalen av ett hyresavtal och d&-
for har bestammelsen skapat osakerhet i fr&
ga om huruvida bestédmmelserna i lagen skall
tillampas pa kop av delagarbostader. Darfor
preciseras begransningen i 1 punkten si att
Overldtelser av andelar i andelslag av ovan
namnda slag uttryckligen 1damnas utanfor till-
[&mpni ngsomradet.

Lagen tillampas enligt 2 punkten i momen-
tet inte pa kop av en tidsandelsbostad. Be-
gransningen av tillampningsomradet motsva-
rar innehallsmassigt nuvarande lag. Nar la
gen om bostadskop stiftades var begreppet
tidsandel sbostad inte &nhnu i anvéndni ng utan
togs in i lagstiftningen senare nér specialle-
stammelser om marknadsféring och kép av
tidsandel shostader fogades till 10 kap. i kon-
sumentskyddslagen. Dessa bestammel ser
gdller kdp av tidsandelsbostéder nér sdljaren
ar naringsidkare och kdparen konsument. Om
sdljaren & en enskild person eller om vardera
parten i ett kop & naringsidkare, tillampas
bestammelserna i koplagen pa kdpet av en
tidsandel sbostad.

Enligt momentets 3 punkt tilldampas lagen
inte pa 6verlételse av en bostadsratt enli gt la
gen om bostadsréttsbostader. Vid dverlatelse
av en bostadsrétt skall liksom i dag lagen om
bostadsréttsbostader och kdplagen tillampas.
Det finns inget behov av att tillampa be-
stammelserna i lagen om bostadskop pa Gver-
|3telse av en bostadsréttsbostad.

| enlighet med vad som konstateras i av-
snitt 1.1 i den allmdnna motiveringen har den
lagstiftning som galler bostadsrattsbostader
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nyligen reviderats sa att ocksa fritt finansie-
rad produktion av bostadsréttsbostader ar till-
l&ten. Den foreslagna begransningen av till-
lampningsomradet betyder att bestdmmelser-
nai lagen om bostadskdp inte heller skall till-
lampas pa fritt finansierade bostadsréttsto-
stéder.

Enligt paragrafens 3 mom. gdller bestém-
melserna om kop i lagen i tillampliga delar
ocksa byte. Bestdmmelsen motsvarar gallan-
delag.

2 8. Delagarbostader. Enligt paragrafen
tilldampas lagens bestéammelser om bostader
och aktier ocksa pa delagarbostader och &-
tieandelar, om inte n&got annat foreskrivs.

| propositionen finns specialbestdmmel ser
om nér byggnadsfasen avslutas i en ddaga-
sammanglutning (1 kap. 5 §), forvaring och
Overlételse av aktiebreven for en delagarko-
stad (2 kap. 6 8), innehdllet i ett kdpeavtal for
en delagarbostad (2 kap. 11 b 8), sakerhet for
byggnadsfasen och for tiden efter byggnads-
fasen (2 kap. 18 b §) samt om |&mnande av
vissa uppgifter nér byggnadsfasen avslutas i
ett delagarbolag (2 kap. 23 b 8). Bestammel-
sernai 2 kap. 20—23 och 23 a §, vilka galler
aktiekdparstamma och forvaltningens tver-
gang till aktiekdparna, tillampas inte pa& del-
&garsammansl utningar.

Bestammelserna i lagens 3 kap. om reser-
veringsavgift, handpenning och andra star-
dardersittningar tilldmpas som sédana ocksa
vid reservering av och anbud pa delagarto-
stéader.

Bestammelsernai lagens 4 kap. om kop av
nya bostader tillampas i huvudsak som sada-
na p& kop av delagarbostader. Bestammelsen
i 4 kap. 3 § & dock inte tillamplig, eftersom
en dtiftande deldgare i en delégarsam-
manglutning inte & skyldig att se till att det
stélls sakerheter som avses i paragrafen wn-
der byggnadsfasen. Pa delagarbostader till-
lampas inte heller bestammelsernai 25 § 1
mom. om prisavdrag, utan i stéllet bestam-
melsernai 258 2 mom. om koparens rétt att
kréva skdlig erséttning for den olégenhet som
felet medfor.

Bestammelserna i lagens 5 kap. tilldmpas
ocksd pa delagarsammandutningar och ko-
parna av delégarbostader.

Vid kdp av en begagnad deldgarbostad till-
|&mpas inte bestdmmelserna om prisavdrag i

6 kap. 16 §, utan bestdmmelserna i 4 kap.
25 § om rétten for koparen av en delagarto-
stad att krdva skdlig ersditning for den ol&
genhet ett fel medfor. Till dvriga delar gdler
bestdmmelserna i 6 kap. &en kop av de-
agarbostéder.

Bestammelserna i lagens 7 kap. tilldmpas
ocksd pa delagarbostader och delagarsam-
manslutningar.

3 8. Definitioner. | paragrafens 1, 2,5 och 6
punkt finns defiritionerna av bostadsaktie,
bostadssammanslutning, konsument och n&-
ingsidkare, vilka motsvarar 1 kap. 2 § 1, 2,
5 och 6 punkten i gallande lag. Definitioner-
na av deldgarbostad, deldgarbolag och foér-
handsmarknadsféring & daremot nya.

Enligt paragrafens 3 punkt avses med del-
dgarbostad en bostadsldgenhet i frdga om
vilken &ganderétten till de aktier eller andelar
som ger rétt att besitta bostaden &r delad mel-
lan den stiftande delagaren eller ndgon annan
naringsidkare och den som fétt be-
sittningsrétten till bostaden och vars besitt-
ning dessutom grundar sig p& ingdendet av
ett hyresavtal eller ndgot annat avtal. Tidiga
re definitioner av en deldgarbostad finnsi la-
gen om deldgarbostader som finansieras med
rantestodslan for hyresbostader och statsré
dets férordning om uppgifter som skall |am-
nas vid marknadsféring av bostéder.

Definitionen i momentet motsvarar till in-
nehallet definitionen i statsradets férordning.
Den omfattar férutom deldgarbostdder som
producerats med rantestod aven fritt finansie-
rade delagarbostader. Om det & fréga om en
deldgarbostad som finansierats med rante-
stodslan, skall forutom bestammelserna i la-
gen om bostadskop bestéammelserna i lagen
om deldgarbostdder som finansierats med
rantestddsl&n for hyresbostader tillampas.

For de i momentet avsedda deldgarbosté
derna & det karaktéristiskt att den ena del-
dgaren altid &r en stiftande delagare eller &
gon annan néringsidkare. Det &r fraga om en
avtalshelhet som utgors av ett kdp av andelar
i aktier eller andelar och dessutom ett hyres-
avtal eller nggot annat avtal, exempelvis ett
deldgaravtal. Med en delégarbostad avses i
detta sasmmanhang daremot inte sedvanliga
samaganderattsforndllanden mellan  privat-
personer. Bestdmmelserna om kdp av en del-
agarbostad blir sdledes inte tillampliga ex-



empelvis ndr aktier som ger rétt att besitta en
bostadsldgenhet sdljs gemensamt till makar
eller vid forsdljning av brékdelar i aktier vil-
ka uppstétt till foljd av ett arvskifte.

| ett och samma bolag kan det finnas saval
vanliga &garbostader som delégarbostéader.
Ett deldgarbolag & enligt paragrafens
4 punkt ett bolag dér dver halften av antalet
bostadd agenheter &r delégarbostéder. Det ty-
piska for delagarbolag & att den stiftande
delagaren behdller bestdmmanderatten ocksa
efter att bostaddégenheterna blivit fardig-
stallda

Med forhandsmarknadsforing avses enligt
paragrafens 7 punkt att till forsdljning bjuda
ut en bostad som & under planering eller
byggnad pa sadana villkor att verksamheten
inte hor till tillampningsomradet for bestam-
melsernai 2 kap. Sa ar fallet om en reserve-
ring gjorts pa sadana villkor att konsumenten
kan dra sig ur kopet utan paféljder och inte
har behovt betala ett belopp som dverstiger
fyra procent av den vid reserveringen avtal a
de kdpesumman. | 3 kap. féreskrivs om Ie-
tydelsen av en reserveringsavgift som beta
lats i samband med forhandsmarknadsf éring-

en.

4 §. Siftande delagare. Med en stiftande
delégare avses enligt paragrafens 1 mom. en
fysisk eller juridisk person som under bygg-
nadsfasen tecknar eller annars &ger en ho-
stadsaktie eller ndgon annan sadan andel i en
sammanslutning som ger rétt att besitta en
bostadslagenhet. Definitionen har setts over
darfor att bestéammelserna i 2 kap. om képa
rens skydd under byggnadsfasen enligt for-
daget forutom nédr bostadsaktier bjuds ut
aven skall tillampas nér andra sddana andelar
i en sammanslutning vilka ger rétt att besitta
en bostadsldgenhet bjuds ut till forséljning
till en konsument. Nytt & alltsa att man med
en dtiftande deldgare ocksa avser den som
under byggnadsfasen &ger en andel i négon
annan sammand utning an ett aktiebolag.

| vissa fall anses en person som ager en ar
del i en sammanglutning under byggnadsfa
sen inte vara en i lagen avsedd stiftande del-
agare. Som dtiftande del&gare betraktas enligt
2 mom. 1 punkten i paragrafen for det forsta
inte den som dverlatit aganderétten till en
andel i en sasmmansglutning innan andelarna i
sammanslutningen har borjat bjudas ut till
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forsdljning till en konsument, om det inte
gors sannolikt att forvarvaren & mellanhand
for overldtaren. Som stiftande delagare be-
traktas enligt momentets 2 punkt inte en kon-
sument som genom en overldtelse har fatt
aganderétten till en andel i en sammanslut-
ning innan byggnadsfasen har avslutats, om
det inte gors sannolikt att konsumenten &r
mellanhand for Gverldtaren. Bestdmmelserna
i 1 och 2 punkten har setts 6ver pd motswa-
rande sitt som bestdmmelsernai 1 mom. s
att de forutom bostadsaktier géller andra a-
delar som ger rétt att besitta en bostads égen-
het i en sammansiutning. Bestdmmelserna
motsvarar i ovrigt 1 kap. 2 8 4 punkten i gd-
lande lag.

Momentets 3 punkt & ny. Som stiftande
deldgare betraktas inte enligt punkten en fy-
sisk person som i syfte att skaffa sig eller en
familjemedlem en bostad har tecknat en a-
del i en sammanslutning innan byggnadsfa
sen har avdutats. Med begrénsningen har
man velat hindra att enskilda personer, vilkas
uteslutande syfte har varit att skaffa sig en
bostadslagenhet, forsétts i en stiftande del-
dgares stallning. PA det sittet kan det for n&-
varande g& om enskilda personer grundar ett
bostadsaktiebolag for att bygga ett par- eller
radhus for eget bruk, men nagon av dem blir
tvungen att avsta fran projektet och silja sina
aktier till en utomstdende konsument. | den
situationen kan ocksd en sadan enskild per-
son hamna som séljer sin bostadsfastighet till
ett byggforetag och tecknar en aktie i det lo-
stadsaktiebolag som skall grundas fér att
kunna stanna kvar i den nybyggnad som
byggs pa fastigheten. En stiftande delagares
skyldigheter enligt 2 kap. har foreskrivits
med tanke pa yrkesfolk i byggbranschen och
det kan inte anses vara skaligt att tillampa
dem p& enskilda personer i situationer av le-
skrivet slag. Inte heller ur ett allmant konsu-
mentskyddsperspektiv & det behévligt att u-
strécka en stiftande delégares skyldigheter
till att gélla dessa personer.

5 8. Byggnadsfasen. Med byggnadsfasen
avses enligt paragrafens 1 mom. perioden in-
nan en bostadssammansl utnings nya byggnad
eller med nybyggnad jamstéllbara ombygg-
nad eller senare tillbyggnad av nya bostads-
l&genheter ar fé\rdig. Definitionen har setts
Over bland anat pa grund av det foredagna



24

vidstracktare tillampningsomradet for 2 kap.,
men i huvudsak motsvarar den 1 kap. 2 §
3 punkten i géllande lag.

Pa samma sétt som i definitionen av stif-
tande deldgare har i definitionen av bygg-
nadsfasen beaktats att tillampningsomradet
for 2 kap. har utvidgats till att omfatta alla
bostadssammanslutningar och inte enbart ko-
stadsaktiebolag och andra aktiebolag. Dess-
utom har i definitionen av byggnadsfasen be-
aktats att bestammelserna i 2 kap. gdler nér
bostadslagenheter som byggs till for en
sammanglutning senare bjuds ut till en kon-
sument.

| stéllet for begreppet ombyggd byggnad
anvands begreppet med nybyggnad jamstall-
bar ombyggnad. Detta fortydligande har
giorts for att det i praktiken forekommit
oklarhet i fréga om omfattningen av den om-
byggnad som avsesi definitionen.

Preciseringen av definitionen éndras inte
nuléget i sak, eftersom det ursprungliga syf-
tet enligt regeringens proposition om lagen
om bostadskop (RP 14/1994 rd, s. 50) var att
bara ombyggnads- och forbéttringsabeten
som kan jamstéllas med nybyggnad skall ar
ses vara i definitionen avsedd ombyggnad.
S&dan ombyggnad &r det frdga om nér en hel
byggnad byggs om pa ett sadant st att den
kan jamstédllas med en ny byggnad. Bestéam-
melsernai lagens 2 och 4 kap. blir tillampli-
gabarai sddanafall.

Byggnadsfasen avslutas enligt 2 mom. nér
byggnadstillsynsmyndigheten har godkant
byggnaden eller byggnaderna for anvandning
och eni 2 kap. 23 § avsedd styrelse har valts
for sammansiutningen. Ocksd denna be-
stammelse har setts dver sa att den géler dla
bostadssammansutningar. | évrigt svarar den
mot 1 kap. 2 § 3 punkten i gallande lag.

Den forsta meningen i paragrafens 3 mom.
innehdller en specialbestammelse om del-
&garsammanslutningar, det vill sdga bostads-
sammanslutningar dér dver hdften av antalet
bostaddégenheter & delégarbostéder. | del-
&garsammanglutningar avslutas byggnadsfa
sen redan n&r byggnadstillsynsmyndigheten
har godként sammanslutningens byggnad d-
ler byggnader i sin helhet for anvandni ng.
Koparna av delégarbostéader forvarvar i all-
manhet i det forsta stadiet en minoritetsandel
i aktier eller andelar i sammanslutningen och

den stiftande deldgaren behdller majoritets-
andelen. Darfor Gvergdr inte bestammande-
ratten i sammanslutningen till koparna pa
normalt sitt ndr byggnaderna stér fardiga
Det & ocksa mojligt att den stiftande delaga
ren behdller majoritetsandelen i de aktier d-
ler andelar som ger rétt att besitta en deléga-
bostad under byggnadens hela livscykel. D&-
for kan byggnadsfasens slut inte i deldga-
sammanglutningar knytas till forvaltningens
6vergang till kdparna.

Momentets andra mening innehdller en
specia bestémmelse om tillbyggnad som ar-
sesi 2 kap. 1 ¢ 8. Vid tillbyggnad avslutas
byggnadsfasen nér de nya bostadsl dgenheter-
na har godkénts for anvandning. Inte heller
vid tillbyggnad &r det skél att gora byggnads-
fasens sut beroende av besittningens Gverl&
telse till kdparna av de nya bostédderna, efter-
som en dtiftande delégare inte har bestdm-
manderétt i sammanslutningen pa samma sétt
som vid nybyggnad. Kdparen av en ny bo-
stad kan delta i sammanslutningens besluts-
fattande med de réttigheter som bolagsratten
tilldter s3 snart kdparen antecknats i aktie-
agarforteckningen eller lamnat en tillforlitlig
utredning Over sitt férvary.

K oparensskydd under byg g-
nadsfasen

2 kap.

Kapitlets rubrik har setts dver pa grund av
det utvidgade tillampningsomradet.

1 §. Kapitlets tillampningsomrade. De f6-
reslagna andringarna i paragrafens 1 mom.
beror pa att kapitlets tillampningsomrade blir
vidstrécktare. Enligt momentet skall kapitlet
tillampas nér en bostadsaktie eller nagon an-
nan sadan andel i en sammanslutning som
ger rétt att besitta en bostadsldgenhet bjuds ut
till férséljning till konsumenter innan bygg-
nadstillsynsmyndigheten har godkant bola
gets samtliga byggnader eller tillbyggda &
genheter for anvandning. Bestammelserna i
kapitlet géller sdledes ocksa andelar i sam-
manslutningar och tillbyggnad. Dessutom u-
vidgas kapitlets tillampningsomréde, pa
grund av att lagens allméanna tillampnings-
omrade blir vi dstracktare, till att omfatta -
bud av delégarbostéder for forsdljning till
konsumenter under byggnadsfasen. Orsaker-
na till att tillampningsomradet utvidgas be-



handlas i avsnitten 2.2 och 2.3 i de allméanna
motiven.

Med att bjuda ut till férsaljning avses enligt
2 mom. 1 punkten i paragrafen att en andel i
en sammanglutning bjuds ut pa sidana villkor
att en konsument inte utan paféljder kan dra
sig ur kopet. Bestdmmelsen motsvarar den
andrameningeni 2 kap. 1 8 1 mom. i gélan-
delag.

Momentets 2 punkt & ny. Enligt den avses
med att bjuda ut till férsaljning ocksa att en
andel i en sammanslutning bjuds ut pa sida-
na villkor att en konsument kan dra sig ur
kopet utan pafdljder, men att konsumenten
for att reservera andelen méaste betala ett
penningbelopp som Overstiger fyra procent
av kopesumman enligt avtalet om reserve-
ring. Penningbeloppet motsvarar det belopp
som en anbudsgivare kan forlora som hand-
penning eller som séljaren kan bli skyldig att
betala som gottgorelse enligt forslaget. Om
man sdledes kraver att en konsument under
byggnadsfasen skall betala ett stérre belopp
an vad konsumenten skulle kunna férlora
som handpenning, kommer utbjudandet av
bostaderna att hora till det skyddssystem som
kapitlet galler. En stiftande delagare skall s&
ledes bland annat se till att de lagfasta saker-
heterna stélls.

Som en i 2 mom. avsedd p&foljd betraktas
enligt paragrafens 3 mom. inte en skyldighet
att betala ett sddant vederlag som konsumen-
ten forbundit sig att betala for ett sérskilt
uppdrag som gdler planering av till- eller
ombyggnad. Sarskilt vid férhandsmarknads-
foringen av dyrare bostdder erbjuder man
ofta dem som Gvervéger ett bostadskdp moj-
ligheten att gora till och med rétt stora and-
ringar i bostaden. Den extra arbetet kan for-
utsdtta sarskild planering som en stiftande
delégare & redo att utfoéra enbart mot veder-
lag. Det har inte ansetts vara andamalsenligt
att vederlag som debiteras for ett uppdrag av
detta slag skulle leda till att skyddssystemet
under byggnadsfasen skulle bli tillampligt
om marknadsféringen av bost&derna annars
& sidan att den inte hor till kapitlets tillamp-
ningsomrade.

Ett i momentet avsett uppdrag skall vara
verkligt. Om man exempelvis pa en stiftande
delagares initiativ ingdr ett sarskilt plane-
ringsavtal men avtalet géller sedvanlig plane-
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ring i anglutning till bostadsbyggande och
inte uppfyllande av koparens sérskilda 6rs-
kemdl, kan forfarandet anses vara ett kring-
gdende av skyddssystemet under byggnads-
fasen. Vederlag som grundar sig p& avtal av
ett sadant slag inberéknas i det penningbe-
lopp som avses i 1 mom. 2punkten, vilket
kan ledatill att kapitlet blir tillampligt.

1 a 8. Tillampning av bestammelserna pa
andra bostadssammanslutningar. Paragrafen
& ny och foljer av att kapitlet fatt ett vid-
stracktare tillampningsomrade. Enligt para-
grafen géller bestammelserna om aktiebolag
och bostadsaktier i kapitlet i tillampliga delar
ocksd andra bostadssammanslutningar och
sédana andelar i sammanslutningar som ger
ratt att besitta en bostadsldgenhet. Likasa
gdler bestdammelserna om aktiebrev i till-
lampliga delar andra dokument som bekréftar
besittnings- eller &ganderétt.

1 b 8. Begransningar i tillampningsomra-
det. Enligt paragrafen skall kapitlet inte till-
lampas om bolagets byggnader omfattar eller
kommer att omfatta sammanlagt hogst tre
bostads &genheter och det inte &r fraga om ett
bostadsaktiebolag eller ett bostadsandelslag.
Paragrafen motsvarar i huvudsak 2 kap. 1 §
2mom. i gédllande lag. Med bostadsaktieln-
lag jamstalls pa grund av det vidstracktare
tillampningsomrédet  bostadsandelslag  pa
vilka kapitlet skall tilldmpas nér andelar i
dem bjuds ut till konsumenter, oberoende av
hur manga bostadsldgenheter det finns i -
stadsandel slaget.

1 c 8. Tillbyggnad. Paragrafen & ny och i
den foreskrivs om tillampning av kapitlet pa
tillbyggnad. Med tillbyggnad avses byggande
av nya bostadslégenheter for ett bolag som
redan finns och som forvaltas av aktiedgarna.
Vanligtvis bygger man till nya bostadslagen-
heter pa vinden i gamla flervaningshus, men
det kan ocksd vara fraga om att bygga en ny
bostadsbyggnad. De i paagrafen uppréknade
bestdammelserna blir tilldampliga pa tillbygg-
nad, om aktier som ger rétt att besitta de nya
bostadsldgenheterna borjar bjudas ut till for-
sdljning till konsumenter innan byggnadstill-
synsmyndigheten har godként de nya bo-
stadslagenheternafor anvandning.

Paragrafens 1 mom. géller tillbyggnadspro-
jekt dér de nya bostadsl&genheterna bjuds ut
till forsaljning till konsumenter av nagon an-
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nan an det bolag som bostadsldgenheterna
byggs for. Den som genomfér projektet och
sédjer bostaderna & sdledes négon annan an
bolaget, i vanliga fall ett byggftretag som
gjév tecknat de aktier som ger besittningsrétt
till de nya bostaderna. | ett sddant fall tillam-
pas bestammelserna om stiftande delagare pa
det byggforetag som tecknat aktierna. Pa
samma sétt som i nybyggnadsprojekt eller
vid ombyggnad som kan jamstallas med ry-
byggnad, gdller en stiftande deldgares skyl-
digheter inte de personer som ndamnsi 1 kap.
4 8 2 mom., fastan de skulle teckna eller ar
nars under byggnadsfasen aga en aktie som
ger rétt att besitta en ny bostadsl&genhet.

Alla bestammelser i kapitlet behdver dock
inte tillampas pa tillbyggnadsprojekt. Vid en
jamforelse av tillbyggnadsprojekt som avses
i momentet med nybyggnadsprojekt &r den
viktigaste skillnaden den att man i de fall
som avses i momentet inte tillampar be-
stammelsernai 2 kap. 8—10 § som gdller o-
lagets ekonomiplan. Syftet med en ekonomi-
plan & att sékerstélla att bolaget nér det Gver-
l&amnas till aktiedgarna for forvaltning har en
avtalsenlig ekonomisk stallning. Den som
genomfor ett tillbyggnadsprojekt har dock
inte sddan bestdmmanderatt i bolaget att den-
ne skulle kunna besluta om frégor som @&
verkar bolagets ekonomiska stéllning, exem-
pelvis om lan som tas upp for bolagets ré-
ning under byggnadsfasen eller andra forbin-
delser som forpliktar bolaget.

Det & inte heller dandamdsenligt att vid
tillbyggnadsprojekt tillampa bestdmmel serna
i 20—22 § om aktiekdparstamma och med
dem foérknippade bestdmmelser om obsena-
tor for byggnadsarbetet och revisor, eftersom
antalet nya bostader i allmanhet &r litet. Bade
for att bevaka bolagets gamla aktiedgares och
de nya kdparnas intressen racker det med att
bolaget har rétt att dvervaka byggnadsarbetet.
Den med dessa paragrafer forknippade be-
stammelsen i 4 a § 3 mom. som géaller skyl-
digheten for den som férvarar skyddsdoku-
ment att vid behov upplysa aktiekdparna om
deras rét att f& en aktiekOparstamma sam-
mankallad tillampas sdledes inte heller vid
tillbyggnad. Detsamma géller skyldigheten
att i kopebrevet ndmna om koparnas rétt att
vid aktiekdparstdmma véalja revisor och do-
servator for byggnadsarbetet i enlighet med

11 a8 8 punkten.

Eftersom en dtiftande delagare inte vid till-
byggnad har samma bestdmmanderétt som
vid sedvanlig nybyggnad, tillampas inte hel-
ler 23 och 23 a §, vilka géller forvaltningens
overlételse, pa tillbyggnadsprojekt som avses
i momentet.

| paragrafens 2 mom. féreskrivs om sadana
tillbyggnadsprojekt dér bolaget séalvt for
teckning till konsumenter bjuder ut aktier
som ger rétt att besitta de nya bostadslégen-
heter som byggs for bolaget. | sddana fall &r
det bolaget som har de skyldigheter som i la
gen foreskrivs for en stiftande delégare. Inte
heller i tillbyggnadsprojekt av detta slag ar
det skal att tilldmpa de bestdmmelser som
namns i 1 mom. Dessutom & inte bestém-
melserna om insolvenssékerhet i 19 eller
19a—19 c § tillampliga. Orsakerna till att
insolvenssakerhet inte behdver krévas av to-
laget behandlas i avsnitt 2.3 i den alméanna
motiveringen.

De fall som avses i momentet & sédllsynta i
praktiken eftersom 5 § i lagen om bostadssk-
tiebolag i andra an i sedvanliga tillbyggnads-
projekt hindrar att den vederlagsfinansiering
som debiteras av aktiedgarna anvands exem-
pelvis for att técka de lanekostnader som ko-
laget har i samband med tillbyggnaden. |
praktiken kravs ocksa vid tillbyggnad pa &
gérd av bolaget av nya lokaler som & avsed-
da att besittas av aktiedgare att ala aktiedgare
ger sitt samtycke.

3 §. Skyddsdokument. En stiftande delégare
skall enligt paragrafen se till att de handling-
ar som galler aktiebolaget och byggnadspro-
jektet och \lka faststéllts genom férordning
av statsradet (skyddsdokument) Gverlamnas i
forvar i enlighet med kapitlet. Paragrafen har
i sak samma innehdll som 2 kap. 3 §i galar
de lag, men lydelsen har setts 6ver bland ar-
nat pd grund av det vidstracktare tillamp-
ningsomradet. )

4 §. Deponering av skyddsdokument. And-
ringar foreslds i paragrafens 1 mom. Om et
aktiebolag inte hos ett kreditinstitut tar upp
en i momentet avsedd kredit som skall beta
las efter byggnadsfasen, skall den lansstyrd-
se inom vars omrade bolagets byggnader &r
bel&gna forvara skyddsdokumenten. Nuforti-
den &r det i fall av detta slag |ansstyrelsen pa
bolagets hemort som férvarar dem. Bostads-



aktiebolagets eller ndgon annan bostadssam-
manglutnings hemort & inte noddvandigtvis
den ort dér sammanslutningens byggnader &r
beldgna. For koparna & det dock praktiskt att
skyddsdokumenten forvaras hos den lanssty-
relse inom vars omréde byggnaderna ar be-
l&gna. Av samma orsak foreslas att momentet
ocksa dndras 3 att den bank eller det kredit-
institut som forvarar skyddsdokumenten om
majligt forvarar dem pa den ort dar bolagets
byggnader &r belégna.

Den ort pa vilken skyddsdokumenten for-
varas & alltsa i princip den ort som bolagets
byggnader & belagna pd Dokumenten kan
forvaras annorstédes bara om det saknas moj-
ligheter att forvara dokumenten pa den ort
dar byggnaderna & belagna. Sa ar fallet ex-
empelvis om den bank som forvarar skydds-
dokumenten inte har ett verksamhetsstélle pa
orten i frdga. Ocksa da skall stravan vara att
forvara dokumenten méjligast néara den ort pa
vilken byggnaderna &r belagna.

Bestammelserna i paragrafens 4 mom. flyt-
tas enligt forslaget till 4 a 8§ i den foreslagna
lagen.

4 a 8. Granskning av skyddsdokumenten
och dverlamnande av dem efter byggnadsfa-
sen. Paragrafens 1 mom. motsvarar de tva
forsta meningarna i kapitlets nuvarande 4 §
4 mom.

Enligt den forsta meningen i paragrafens
2 mom. skall den som forvarar skyddsdoku-
menten under byggnadsfasen évervaka och
granska att sékerheterna enligt 17 8§ uppfyller
foreskrivna krav och underrétta stiftande del-
agare och aktiekOpare om de eventuella bris-
ter. For nérvarande behtver bara aktiedgarna
underréttas om bristerna. Det & dock motive-
rat att ocksa en stiftande delagare far kanne-
dom om bristerna sa att denne far tillfalle att
rada bot pa dem.

Bestdmmelserna i paragrafens 3 mom. &r
nya och syftar till att stkerstélla att eni 20 §
avsedd aktiekdparstdmma sammankallas. En-
ligt momentet skall den som férvarar
skyddsdokumenten &vervaka de kopeavtal
som delgetts denne enligt 11 8. Nér kopeav-
tal for en fjardedel av bostadsldgenheterna
har delgetts den som forvarar skyddsdoku-
menten och forvararen inte inom en manad
efter detta har delgetts en kallelse till aktie-
koparstamma, skall forvararen enligt mo-
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mentet utan dréjsma upplysa aktiekoparna
om deras rétt att ho s lansstyrel sen ansbka om
ett bemyndigande att sammankalla aktiekd-
parstdmma pa bolagets bekostnad. Forvara
ren ar sdledes inte skyldig att sarskilt utreda
antalet gjorda kop, utan det racker med att
forvararen Overvakar de kopeavtal som en
stiftande delégare del gett forvararen.

Bestdmmelserna i 2 och 3 mom. tillampas
inte nér det gdler deldgarbolag eftersom st
kerheter enligt 17 § inte behover stéllas i ett
del&garbolag och aktiektparstamma inte hel-
ler behdver ordnasi ett del&garbolag.

Né& byggnadsfasen har avslutats skall
skyddsdokumenten enligt paragrafens
4 mom. Overlamnas till aktiebolaget. Be-
stdmmelsen motsvarar 2 kap. 4 § 4 mom. i
gdlande lag.

5 §. Utlamnande av uppgifter i skyddsdo-
kumenten. | paragrafen foreskrivs om vem
som har ratt att fa uppgifter i skyddsdoku-
menten. Enligt det foreslagna tillagget till pe-
ragrafen har ocksa den som behdver uppgif-
ter i skyddsdokumenten for ett formedlings-
uppdrag en sidan rétt.

Den som fétt i uppdrag att gora ett kop har
redan med st6d av nuvarande bestdmmelser
rétt att f& upplysningar i egenskap av foretré
dare for den som planerar kopet. Det & dock
skal att utvidga rétten att fa upplysningar
med tanke pa fall dar en stiftande delagare
gett ett férmedlingsuppdrag till en fastighets-
formedlingsrordse eler till ndgon annan.
Fastighetsformedlingsrorelsen behover upp-
gifter som finns i skyddsdokumenten for att
kunna uppfylla sin egen upplysnings och u-
redningsskyldighet enligt 9 och 11 § i lagen
om foérmedling av fastigheter och hyresl&
genheter. Likasa kan uppgifterna behdvas for
att uppdragstagaren skall kunna uppfylla sin
upplysningsskyldighet enligt statsradets for-
ordning om uppgifter som skall |amnas vid
marknadsféring av bostéder.

6 §. Forvaring och Overlatelse av aktie-
brev. | paragrafens 1 mom. finns bestdmmel -
ser om tryckning av aktiebrev och forvaring
av dem samt om det intyg som skall ges till
innehavaren av en pantrdtt. Momentet mot-
svarar 2 kap. 6 8 1 mom. i gallande lag.

| paragrafens 2 mom. foreskrivs om overl&
telse av aktiebrev till kdparen. Enligt gallan-
de moment far forvararen inte utan siljarens
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samtycke overldta aktiebrevet till koparen
forran det har utretts att képaren fullgjort sin
skyldighet att betala kbpesumman och andra
darmed jamstéllbara skyldigheter enligt ko-
pebrevet. Det & vanligt att koparen i sam-
band med ett bostadskdp under byggnadsfa
sen avtalar med en dtiftande delagare om
tilléggs- eller ombyggnadsarbeten i bostaden.
| den bestémmelse som enligt forslaget fogas
till lagen jamstédls betalningsforpliktelser
som koOparen har enligt avtalet med kope-
summan, om priset for tillggs- eller om-
byggnadsarbetena enligt avtalet skall betalas
senast vid samma tldpunkt som kopesum-
man. Forvararen far sdledes inte utan sija
rens samtycke Overldta aktiebrevet till kope-
ren om inte képaren foreter utredning éver
att ocksd dessa forpliktelser har uppfyllts.

Forvararen skall beakta tilldggs- eller om-
byggnadsarbetena bara om den stiftande del-
&gare delgett forvararen avtaet eller forvara
ren annars fatt kannedom om koparens ifr&
gavarande forpliktelser. Forvararen ar inte
skyldig att undersdoka om ett avtal som géaller
tillaggs- eller ombyggnadsarbeten ansluter
sig till aktiekopet. Det ligger i den stiftande
delégarens intresse att upplysa forvararen om
avtalsforpliktelser av detta slag for att de
skall kunna beaktas vid Gverlatelse av aktie-
brevet.

Om tillaggs eller ombyggnadsarbetena till
foljd av den stiftande delagarens avtalsbrott
inte har utforts i enlighet med avtalet vid den
tidpunkt da képesumman borde betalas, skall
aktiebrevet overlétas till koparen fastan ko-
paren inte skulle ha uppfyllt sina forpliktelser
enligt avtalet om tillaggs- eller ombyggnads-
arbeten.

Till paragrafens 3 mom. har fogats de ke
stdmmelser som for tillfdlet finnsi 2 mom.
och som galler Overlételse av aktiebrevet till
panthavaren i stallet for till kGparen, om den
sélda aktien & pantsatt eller till aktiedgaren,
det vill séga den stiftande deldgaren, om &-
tiernainte har sdlts.

Paragrafens 4 mom. géller forvaring av &-
tiebrevet till en delagarbostad och overlételse
av ett sadant aktiebrev. Enligt momentet
skall den som forvarar skyddsdokumenten
forvara aktiebreven sa lange som agandera-
ten till aktierna & delad. Detta arrangemang
har ansetts vara befogat for att trygga bade

koparens och den stiftande deldgarens stéll-
ning. Forvararens skyldighet att férvara
skyddsdokumenten kan i s3dana fall fortga
lange efter att bolagets byggnader har blivit
fardiga. Forvararen fér Gverléta aktiebreven
till képaren eller innehavaren av en pantrétt
forst nér &ganderétten i sin helhet har dver-
gatt till koparen. Pa dverldtelsen tillampas
dessutom vad som foreskrivsi 2 och 3 mom.

6 a §. Forvaring och Gverlatelse av pant-
brev. | paragrafens 1 mom. har det gjorts
tekniska preciseringar som foljer av jorda
balkens ikrafttradande, men i évrigt motsva-
ra momentet 6 § 3 mom. i detta kapitel i gd-
lande lag.

| den foreslagna paragrafens 2 mom. finns
for klarhetens skull en bestdmmelse enligt
vilken de pantbrev som inte anvands som s&
kerhet for bolagets skulder éverldmnas till
bolaget.

7 8. Arvoden for forvararens uppdrag. |
paragrafen har det gjorts en precisering som
foljer av jordabalkens ikrafttrédande: den
nuvarande termen skuldebrev har éndrats till
pantbrev.

8 §. Ekonomiplanens betydelse och éndring
av ekonomiplanen. Huvudregeln &r att det
sammanlagda skuldbelopp som antecknats i
ekonomiplanen fér hojas endast om alla &-
tiekopare samtycker till det. Undantag frén
huvudregeln & arvoden och andra utgifter
som uppstar till foljd av det arbete som den
av aktiekOparna valda revisorn och observa-
toren for byggnadsarbetet utfor. | praktiken
har det forekommit oklarhet i fréga om huru-
vida aktiekOparnas sarskilda samtycke be-
hovs for att beakta dessa utgifter i ekonomi-
planen fastan aktiekdparna sjdva beslutar om
valet av revisor och observator. | syfte att
klargora frégan foreslds i 2 mom. en ny l&-
stammelse enligt vilken samtycke inte be-
hovs.

11 8. Overlatelse och pantsattning av akti-
er. Enligt gdllande 1 mom. binder ett kopear-
tal inte kdparen innan en sdkerhet for full go-
rande av kopeavtalet har sallts enligt 17 8.
Sékerheterna enligt namnda paragraf géaller
inte deldgarbolag, utan pa dem tillampas k&
stammelsernai 18 b § i den foreslagna lagen.
Déarfor foreslds i momentet en bestammelse
enligt vilken ett kopeavtal som géaller aktier i
ett delagarbolag eller andelar i sddana aktier



inte binder koparen forrén en sékerhet for
fullgbrande av avtalet har stédlts enligt
18b 8§

Paragrafens 2 mom. upphévs enligt forsla-
get. | momentet finns ett bemyndigande att
utférda bestdmmelser om kopeavtalets inne-
hall genom forordning samt ett bemyndigan-
de for miljoministeriet att faststélla formulér
for kopeavtalet. Det har ansetts vara anda
malsenllgare att reglera det viktigaste inre-
halleti ett kopeavtal direkt genom lag.

11 a 8.Innehallet i ett kopeavtal. | paragra-
fen foreskrivs vilket innehdll ett kopeavtal
skall ha vid foérsdljning av de aktier eler an-
delar i sin helhet som ger rétt att besitta en
bostadsldgenhet. Angdende innehdllet i ett
kopeavta om en delégarbostad foreskrivs i
11bs.

Bestammelserna i paragrafen tilléampas nér
en dtiftande deladgare séljer en bostadsaktie
under byggnadsfasen. | forslaget liksom i den
nuvarande lagen finns inga bestémmelser om
avtalets form eller innehdll om kopet ingas
nar byggnadsfasen har avslutats.

Av kopeavtalet skall enligt 1 punkten -
remalet for kopet framga. Foreméalet for ko-
pet skall specmceras med sadan noggrannhet
att det gér att reda ut vilken aktie eller annan
andel i en sammanslutning det & fréga om. |
praktiken bor i kopeavtalet i alménhet an
tecknas atminstone bo stadsaktiebol agets eller
sammanslutningens firma, foretags- och a-
ganisationsnummer samt adress, numren pa
aktierna eller andelarna i sammanslutningen
eller motsvarande beteckningar och bosta
dens adress.

Enligt 2 punkten skall parterna i kdpet
framga av kdpeavtalet. | syfte att specificera
vem det & frdga om skall i avtalet forutom
namnen anges personbeteckningar eller fore-
tags och organisationsnummer samt parter-
nas adresser och annan kontaktinformation.

Av avtalet skall enligt 3 punkten framgé
kGpesumman samt det skuldfria priset, om
det avviker fran kopesumman, numret pa d-
ler ndgon annan uppgift om det i 12 § avsed-
da konto som kdpesumman skall betalas in
p& samt betalningstidtabell och andra betd-
ningsvillkor. Som betalningsvillkor  skall
aven betraktas bestdmmelsen i 4 kap. 29 §
3 mom. enligt vilken minst tv& procent av
kopesumman skall betalas genom att belop-
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pet deponeras for saljarens rakning i en bank
frén vilken sédljaren far lyfta beloppet tidigast
en manad efter att koparen fétt bostaden i sin
besittning.

Av kopeavtalet skall enligt 4 punkten i
momentet framgd antingen tidpunkten for
férdigstéllande av bostaden och tidpunkten
for overldtelse av bostadens besittning eller
en uppskattning av dessa tidpunkter.

| avtalet skall ocksa finnas uppgifter om ce
skyddssystem som i huvudsak tryggar kope
rens stéllning och uppgifter om hur skydds-
systemen anvands. S&dana & forst och framst
koparens rétt att f& upplysningar om skydads-
dokumenten enligt 5 punkten. | det syftet
skall i kdpeavtalet nédmnas vem som forvarar
skyddsdokumenten och var de forvaras. En-
ligt 6 punkten skall i kopeavtalet anges arten
och beloppet av de sakerheter som stéllts till
forman for bolaget och aktiekdparna, med
andra ord de sdkerheter som avses i 17 och
19 8. Om en bostadsaktie sdljs i ett delaga-
bolag, skall i avtalet finnas uppgifter om de
sakerheter som avsesi 18 b och 19 8. Enligt
paragrafens 7 punkt skall det ocksd framga
vid vilken tidpunkt en i 17 och 18 b § avsedd
sékerhet frigors utan koparens samtycke och
hur koparen skall forfar a for att hindra att s&
kerheten frigors.

| kopeavtalet skall enligt 8 punkten namnas
att koparen har rétt att vid aktiekoparstdm-
man vélja revisor och observatdr for bygg-
nadsarbetet. Bestdmmelserna om aktiekdpa-
stamma i kapitlet galler inte delagarbolag.
Darfor behover de uppgifter som namns i
denna punkt inte finnas i kGpeavtalet vid for-
sdljning av en bostadsaktiei ett sddant bolag

Enligt 9 punkten skall kopeavtalet inneh
la uppgifter om sdljarens skyldighet att ordna
arsgranskning samt en redogorelse for be-
stdmmelserna om reklamation i 4 kap. 19 8.
Enligt denna punkt skall i avtalet for det for-
sta ndmnas att kdparen i almanhet férlorar
sin rétt att 8beropa fel som koparen borde ha
upptackt senast vid arsgranskningen, om inte
képaren anméler felet inom en skalig, minst
tre veckor lang tid fran delfdendet av proto-
kollet fran &rsgranskningen. Dessutom skall
namnas nar och till vem koparen skall anmé&
lafel som koparen upptécker efter &rsgransk-
ningen och sina krav med anledning av felen.
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11 b 8. Innehallet i avtal om kop av dd-
agarbostad. | paragrafen féreskrivs om inne-
hallet i ett avtal om kop av en delagarbostad
under byggnadsfasen. Paragrafens 1 mom.
gdler delagarbostader som  hor till tillamp-
ningsomradet for lagen om delagarbostader
som finansierats med rantestodsian for hy-
reshostader. | kopeavtalet for en sidan bostad
skall namnas de uppgifter som angesi 3 §
2mom. i lagen i fréga. | kopeavtalet skall
ocksd namnas de uppgifter som anges i
11 a§ 4—7 och 9 punkten, det vill séga tid-
punkten for fardigstdl lande av bostaden och
tidpunkten for Gverldtelse av bostadens be-
sittning eller en uppskattning av dessa tid-
punkter, koparens ratt att fa upplysningar om
skyddsdokumenten samt uppgifter om den
som férvarar skyddsdokumenten och adres-
sen till forvaringsstéllet, arten och beloppet
av de sikerheter som stéllts till férman for
bolaget och aktiekdparna, ndr en sakerhet en-
ligt 18 b § frigors utan kdparens samtycke
och hur képaren skall forfara om kdparen vill
hindra att sékerheten frigors, sdljarens skyi-
dighet att ordna arsgranskning samt en recb-
gorelse for bestdmmelserna om reklamation.
De uppgifter som angesi 8 punkten i namnda
paragraf behovs inte, eftersom en stiftande
delégare i en deldgarsammanslutning inte ar
skyldig att ordna aktiektparstamma.

| kopeavtalet for en fritt finansierad del-
dgarbostad skall enligt 2 mom. férst och
framst ndmnas de uppgifter som anges i
11 a§ 1—7 och 9 punkten. Dessutom skall i
kopeavtalet enligt momentet ndmnas om ko-
paren har mgjlighet att kopa tillaggsandelar i
delégarbostaden, tilléggsandelarnas pris eller
grunderna for bestdmmande av priset och
andra viktiga avtalsvillkor samt huruvida sd-
jaren forbinder sig att terkopa de silda an-
ddarna och de huvudsakliga villkoren for
aterkop.

12 8. Betalningskonto for kopesumman.
Enligt paragrafens 1 mom. skall en stiftande
delégare sarskilt for varje byggnadsprojekt
Oppna ett separat konto i den depositionsbank
som forvarar skyddsdokumenten eller, om
skyddsdokumenten férvaras av ndgon annan,
i en depositionsbank som férvararen godkant.

Till skillnad frén vad som géller i dag, ke
héver betalningskontot for koépesummorna
inte Oppnas i bolagets namn. Den géllande

bestdmmelsen har orsakat osdkerhet och me-
ningsskiljaktigheter i fréga om vem som har
rétt att anvéanda kontot. Med tanke pa kopa-
nas skydd har det ansetts vara tillrackligt att
betalningskontona & separata och projekt-
specifika. Dessutom foresl@s i att det i enlig-
het med géllande bestdmmel ser féreskrivs att
de medel som finns pa kontot inte far anvan-
das for andamd som & frammande for
byggnadsprojektet.

Eftersom det & frdga om den stiftande del-
agarens konto har det varit nédvandigt att till
paragrafen foga ett nytt 3 mom. genom vilket
bolagets revisor och den revisor som aktie-
agarna eventuellt valt ges rétt att utan hinder
av bestdmmelserna om tystnadsplikt f& upp-
gifter om anvandningen av betal ningskontot
for kdpesumman.

13 8. Forbud mot utméatning av salda aktier
och fordringar som grundar sig pa kop. | pa
ragrafens 2 mom. dar det foreskrivs om for-
bud mot utmétning av fordringar som grun-
dar sig pa aktiekop foreslés en teknisk predi-
sering. Enligt gallande moment kan en ford-
ran som grundar sig pa ett aktiekop inte u-
maétas for en stiftande del&gares skuld till den
del som bostadsaktiebolaget enligt lagen om
aktiebolag har en fordran mot den stiftande
delégaren. Eftersom kapitlets tillampnings-
omrade forutom bostadsaktiebolag dven om-
fattar andra aktiebolag, foredas bestammel-
sens lydelse andras s att den géller aktieto-
lag i allménhet och inte bara bostadsaktieln-
I

14 §. Verkningar av en stiftande delagares
konkurs. | paragrafens 3 mom. foreskrivs att
beslutanderétten i ett bostadsaktiebolag dver-
gar till aktiekdparna, om koparna inte haver
sina kdp fast konkursboet inte binder sig till
avtalen om aktiekdp. Av orsaker som fram-
gadr i motiven till 13 § 2 mom. foreslads att
momentet andras sa att det galler aktiebolag i
allmanhet.

15 8. Registrering av réttshandlingar som
galler en aktie. | paragrafens 4 mom. fore-
skrivs om vem som utan hinder av tystnhads-
plikten har rétt att fa uppgfter ur den aktie-
forteckning som férs av den som forvarar
skyddsdokumenten. Enligt den foreslagna
andringen i momentet skall ocksa den som
behodver uppgifterna for skétseln av ett for-
medlingsuppdrag ha rétt att f& uppgifter. Or-



sakerna till andringen & desamma som orsa
kerna till den motsvarande féreslagna énd-
ringen i 5 8 Ocksa skétseln av ett formed-
lingsuppdrag som géller en hyresbostad kan
krdva att uppgifter som avses i paragrafen
inhdmtas.

17 8. Sakerhet for fullgérande av avtal om
byggande och avtal omkdp av bostadsaktier.
| paragrafen foreskrivs om en dtiftande del-
&gares skyldighet att stélla sakerhet for full-
gorande av avtal om byggande eller om-
byggnad samt avtal om kop av bostadsaktier.
| paragrafen avsedda sékerhetsarrangemang
tillampas inte pd delagarprojekt. | paragra-
fens 1 mom. foresl&s darfor en bestammelse
som hanvisar till 18 b § som géller deléga-
bolag.

Momentet fortydligas enligt forslaget s3 att
den sékerhet som dér avses skall stéllas bara
for fullgbrande av avtal som géller kop av
bostadsaktier. En stiftande delagare behdver
altsa inte se till att den sékerhet som stélls
técker avtal om kop av aktier som ger rétt att
besitta andra lokaler, exempelvis affardéa
genheter, garage eller lagerlokaler. Den st
kerhet som stélls for fullgérande av avtalet
om byggande skall daremot tacka byggnaden
eller byggnaderna i sin helhet, ocksa eventu-
ella affarsldgenheter.

| paragrafens 2 mom. foéreskrivs om saker-
heten for byggnadsfasen. Enligt géllande
moment skall sdkerheten for byggnadsfasen
till sitt belopp motsvara minst fem procent
eller en genom forordning faststalld stbrre
andel av entreprenadpriset enligt avtalet om
byggande eller ombyggnad. De entreprenad-
priser som utgér grunden for berékning av
sdkerheterna avviker fran varandra beroende
pd om det gdler grynderbyggande eller
grynderentreprenad. For att sdkerheterna
skall berdknas pa ett enhetligt sétt och vara
lika omfattande i vartdera fallet foreslas att
kalkylen i stéllet for entreprenadpriset skall
grunda sig pa de byggnadskostnader som a+
tecknas i bolagets ekonomiplan. De bygg
nadskostnader som skall antecknas i ekono-
miplanen bestdms ndrmare genom férordning
av statsradet.

Liksom i dag skall sdkerheten for bygg-
nadsfasen stéllas innan bostadsaktierna borjar
bjudas ut till forsdljning till konsumenter.
Déremot &r begreppet att bjuda ut till forsalj-
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ning vidstrécktare i fordaget én vad det &r for
narvarande. Enligt 1 § 2 mom. 2 punkten i
lagfordaget avses med att bjuda ut till for-
sdljning ocksa att en bostadsaktie bjuds ut pa
sédana villkor att en konsument kan dra sig
ur kopet utan péfoljder, men att konsumenten
for att reservera bostadsaktien maste betala
ett penningbelopp som Overstiger fyra pro-
cent av den kdpesumma som avtalats i sam-
band med reserveringen. Andringen innebar
att sdkerheten for byggnadsfasen i vissa fall
skall stéllas tidigare an vad som &r fallet i
dag.
Paragrafens 3 mom. som géller sékerhet for
tiden efter byggnadsfasen har samma inne-
hall som nuvarande 3 mom.

Bestammelserna i nuvarande 4 mom. flyt-
tas enligt forsaget i delvis andrad form till
nyal7as.

Det nya4 mom. i lagforslaget galler ber&k-
ning av sakerheten i fall dar de skulder fran
byggnadsfasen som bolaget fortsétter att an-
svara fér och de andelar av skulderna som
faler pa de silda aktierna &r klart storre an
vad som & sedvanligt. Képesumman for &-
tierna & pa& motsvarande sitt klart mindre &n
vad som &r sedvanligt. Eftersom den sakerhet
som stélls for fullgorande av kdpeavtalen nu-
fortiden bersknas pa det sammanlagda be-
loppet av de sdlda aktiernas kdpesummor,
kan sakerhetsbeloppet i sadana fall bli for li-
tet for att sakerstalla fullgérandet av kopeav-
talen.

| allmanhet uppgdr képesummorna for ko-
stéder till i genomsnitt 70 procent av aktier-
nas sa kallade skuldfria pris, det vill siga det
belopp till vilket forutom kdpesumman har
lagts de sdlda aktiernas andel av bolagets
skulder. | praktiken har det dock férekommit
fall dar kopesummans och skuldens forhd-
lande har varit till och med det motsatta, det
vill sdga kdpesumman har motsvarat ca 30
procent av det skuldfria priset. Det & dock
viktigt att sikerhetsbeloppen berdknas pa en-
hetliga grunder s3 att sakerheterna réacker till
i ala situationer. Darfor foreslas att det i
momentet foreskrivs att om koépesumman for
bostadsaktierna & mindre an 70 procent av
det skuldfria priset, skall képesumman vid
berékning av sékerheten dock anses vara ett
penningbelopp som motsvarar 70 procent av
de salda aktiernas skuldfria pris.
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17 a 8. Anvandning av sakerhet. | paragra-
fens 1 och 2 mom. finns huvudreglerna for
anvandning av sdkerhet och de motsvarar
178 4 mom. i gdlande lag. Paragrafens
3mom. & ny. Den gdler fal dér bolagets
styrelse har gett samtycke till att sakerheten
frigérs, men man inte fétt samtycke av dem
som kopt bostadsaktierna eller bara en del av
dem har gett sitt samtycke. Enligt 18 §
2mom. i kapitlet kan en stiftande deldgare
efter att ha fatt styrelsens samtycke ersitta
den ursprungliga sékerheten med en sikerhet
som berdknas enligt 17 § 2 eller 3 mom,,
men bara till det ssmmanlagda beloppet av
de kdpesummor som betaats av de kopare
som véagrat ge sitt samtycke.

Aven om bolagets styrelse gett sitt sam-
tycke till att sakerheten frigdrs och den ater-
stédende sikerheten kan vara mycket liten till
sitt belopp, géller sékerheten enligt géllande
lag i forsta hand till godo for bolaget. De nu-
varande bestdmmelserna kan ocksa leda till
att skerheten inte récker ens delvis till for att
ersdtta de aktiekOpare for skador som inte
gett sitt samtycke till att sdkerheten frigors.
Detta kan inte anses vara réttvist. Darfor fo-
reslas att det i momentet foreskrivs att saker-
heten i ett sadant fall i forsta hand gdller till
formén for de aktiekGpare som vagrat ge sitt
samtycke och forst i andra hand till férman
for bolaget. Ocksd i de fall som avses i
3 mom. iakttas bestdmmelserna om anvand-
ning av sakerhet i 2 mom., om sdkerheten
inte récker till for att tédcka kdparnas samtliga
erséttningskrav.

18 8. Frigérande av sakerhet. Enligt gd-
lande 1 mom. skall sékerheten frigéras, om
aktiebolaget eller aktiekdparnainte enligt av-
talet om byggande eller ombyggnad eller av-
talen om aktiekdp har nagon orsak att vagra
frigdra sékerheten. | praktiken har det fore-
kommit fall déar bolaget och kdparna av lo-
stadsaktier har vagrat ge sitt samtycke till att
sékerheten frigors fastdn den stiftande del-
agaren har uppfyllt sina avtalsforpliktelser pa
behdrigt sétt. Darfor foreslds att momentets
lydelse preciseras sa att sakerheten skall fri-
goras, om den stiftande delagaren fullgjort
sina skyldigheter enligt avtalet om byggande
och avtalen om kop av bostadsaktier. Dess-
utom fortydigas momentet enligt forslaget sa
att det uttryckligen framgér av ordalydelsen

att en sakerhet kan frigoras ocksa delvis.

| paragrafens 2 mom. féreskrivs om fall dar
bolagets styrelse gett sitt samtycke till frigh-
rande av sdkerheten, men en del av aktigd-
parna har vagrat ge sitt samtycke till det. D&
kan den ursprungliga sakerheten erséttas med
en sikerhet som motsvarar en i 17 § 2 eller
3 mom. angiven procentuell andel av det
sammanlagda beloppet av de kdpesummor
som de aktiekdpare som véagrat ge sitt sam-
tycke till att sakerheten frigors har betalat.
Av motsvarande skal som nar det gdller 17 §
foreslds att momentet andras sa att man vid
berékning av sékerhetsbeloppet beaktar den
eventuellt mindre an sedvanliga kdpesum-
man och den stdrre &n sedvanliga skuld som
bolaget ansvarar for. Vid berékning av den
sékerhet som avses i momentet skall som ko-
pesumma séledes betraktas 70 procent av det
sammanlagda beloppet av det skuldfria priset
for det aktier som sélts till de aktiekOpare
som végrat ge sitt samtycke till frigdrande av
sékerheten, @ven om den faktiska kdpesum-
mans andel av det skuldfria priset skulle vara
mindre &@n 70 procent.

Paragrafens 3 och 4 mom. motsvarar i hu-
vudsak 3 och 4 mom. i gédllande paragraf. Det
nya & den hanvisning till konsumentklagp-
namndens behorighet att ge rekommendatio-
ner i @enden som géller frigérande av sdker-
het, vilken av informativa skdl fogas till
3 mom.

18 a 8. Frigorande av sékerhet utan sam-
tycke. Paragrafen & ny och i den foreskrivs
om frigbrande av sakerheter som avsesi 17 §
efter en viss tid utan i 18 § avsett skriftligt
samtycke av bolaget och aktiekdparna. Ské&
len till forslaget behandlas i avsnitt 2.3 i den
allménna motiveringen.

Enligt den féres agna paragrafen frigérs en
sikerhet senast 12 manader efter arsgransk-
ningen av olagets samtliga byggnader. An-
gédende ordnandet av &rsgranskning fore-
skrivsi 4 kap. 18 8. Frigérandet av en sdker-
het forutsdtter dessutom att bolagets forvalt-
ning har dverlatits till aktiekdparnai enlighet
med 23 &.

Bolaget eller en kdpare av en bostadsaktie
kan dock hindra att sékerheten frigors genom
att uttryckligen motsétta sig det. En anméalan
om att man motsétter sig racker dock inte en-
ligt paragrafen, utan den som motsétter sig



att sdkerheten frigors skall fora arendet till
konsumentklagonamnden eller domstol foér
behandling. Den som motsétter sig att sker-
heten frigors méaste sdledes handla aktivt for
att godtagbarheten av orsakerna till vagran
skall kunna utredas och eventuella menings-
skiljaktigheter med den stiftande delagaren
|6sas.

Arendet anhangiggors vid tingsrétten ge-
nom en anstkan och det behandlas enligt be-
stammelsernai 8 kap. i rattegangsbalken. Om
saken &r stridig, kan tingsrétten dock besluta
att behandlingen av drendet fortsétter i den
ordning som galler for tvistemdl.

Bolaget eller aktiekdparen som motsétter
sig frigbrande skall enligt paragrafen under-
rétta den som beviljat sékerheten om saken
samt tillstélla denne ett av konsumentklago-
namnden eller domstolen utférdat intyg over
att drendet anhéngiggjorts vid aventyr att s&
kerheten annars frigors. Om sakerheten & en
bankdeposition, skall motstandet meddelas
och intyget tillstéllas den depositionsbank
som tagit emot depositionen. Namnda 8tgé-
der méste vidtas innan sikerheten frigors i
enlighet med paragrafen, det vill séga inom
12 manader efter &rsgranskningen. Det récker
altsd inte att drendet anhangiggjorts vid kon-
sumentklagondmnden eller tingsrdtten inom
foreskriven tid, utan underréttelsen om va-
grandet av samtycke och intyget Over att
drendet anhangiggjorts maste ocksa tillstallas
den som beviljat sdkerheten eller depos-
tionsbanken innan den féreskrivna tiden bB-
per ut.

Vid i paragrafen avsett motstand mot frigd-
rande av sdkerheten, & det domstolens laga
kraftvunna dom som dlutligt avgor huruvida
sakerheten frigors. Sakerheten frigors sdledes
inte om konsumentklagonamnden ger en re-
kommendation som & fordelaktig for den
stiftande del&garen utan ocksa i ett sddant fall
krévs alltsa ett i 18 § avsett samtycke till att
sékerheten frigdrs. Ogrundad végran att ge
samtycke kan leda till skadestandsansvar en-
ligt 18 § 4 mom.

18 b 8. Sakerhet for fullgbrande av avtal
om kop av aktier eller andelar i aktier i dd-
agarbolag. Paragrafen & ny och i den fore-
skrivs om kraven pa sikerhet for en stiftande
delégare i ett deldgarbolag. Specialbestam-
melserna i paragrafen tillampas pa delaga-

33

bostadsprojekt i stéllet for de almanna be-
stammelsernai 17 8.

En dtiftande delagare i ett delégarbolag ar
enligt paragrafens 1 mom. skyldig att se till
att det till formén for képarna stélls en siker-
het som avses i paragraf en for fullgdrandet
av avtalen om kop av bostadsaktier eller an-
delar i sddana aktier. Det & ocksa mdjligt att
det i ett bolag utbver delégarbostader finns
sadana bostader till vilkas besittning bera-
tigande aktier sdljs i sin helhet under bygg-
nadsfasen. BEn i paragrafen avsedd sékerhet
skall stéllas till forman for bade de kopare
som skaffar en deldgarbostad och de som
skaffar hela dganderétten till en aktie. Saker-
heten skall vara en bankdeposition, en bank-
garanti eller en for andamalet |1amplig forsk-
ring.

Den i paragrafen avsedda sdkerheten avvi-
ker frén den sdkerhet som avsesi 17 § pA sa
sétt att sékerheten inte behover stéllas till
forméan for bolaget for fullgorande av avtalet
om byggande eller ombyggnad. Orsakerna
till forslaget behandlas i avsnitt 2.3 i de dl-
méanna motiven.

Sékerheten for byggnadsfasen skall enligt
2 mom. stéllas innan aktier eller aktieandelar
borjar bjudas ut till forsdljning till konsumen-
ter och till sitt belopp vara minst tio procent
av entreprenadpriset enligt avtalet om byg-
gande. Sikerhetsbeloppet & detsamma som
enligt de allmanna avtalsvillkoren for bygg-
nadsentreprenader. Om  ett  byggprojekt
genomfdrs utan huvudentreprenadavtal ex-
empelvis i form av flera delentreprenader,
skall sikerhetsbeloppet berdknas pa motsva-
rande satt utifrén det sammanlagda entrepre-
nadpriset enligt delentreprenadavtal en.

Sakerheten frigors enligt momentet tre m&
nader efter att byggnadstillsynsmyndigheten
har godkant byggnaden i fraga for anvand-
ning. Sakerheten frigors alltsi utan samtycke
av bolagets styrelse eller képarna och utan
sarskilda atgarder nar den i paragrafen fore-
skrivna tiden 16pt ut. Den stiftande deldgaren
skall tillstélla den som forvarar skyddsdoku-
menten en utredning dver godkénnandet for
anvandning for att forvararen skall fa veta
om att sékerheten upphort att gélla.

Nér sékerheten for byggnadsfasen upphor
att gélla skall den fdljas av en sékerhet for ti-
den efter byggnadsfasen som skall motsvara
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minst tva procent av entreprenadpriset enligt
avtalet om byggande. Sakerheten frigors tva
ar efter det att byggnadstillsynsmyndigheten
har godkant byggnaden i fraga for anvand-
ning. Sakerheten motsvarar i frdga om be-
lopp och giltighetstid sékerheten for garanti-
tiden enligt de allmanna avtalsvillkoren.

Koparen kan dock enligt momentet hindra
att sdkerheten frigbrs genom att fora saken
till domstol eller till konsumentklagondmn-
den for prévning och underrétta den som be-
viljat sékerheten eller depositionsbanken om
saken. Bestdmmel serna motsvarar i detalj ke-
stammelsernai 18 a 8.

| paragrafens 4 mom. finns en bestdmmelse
for den handelse att sdkerheten inte récker till
for att tacka alla ersdttningsfordringar. D&
skall den fordelasi proportion till fordringa-
nasstorlek.

19 §. Sikerhet for den handelse att en stif-
tande deldgare inte kan fullgora sin presta-
tionsskyldighet. | paragrafens 1 mom. fore-
skrivs om en stiftande deldgares skyldighet
at se till att det stélls en sékerhet fér den
handelse att den stiftande delégaren blir in-
solvent. Sdkerheten kan enligt gallande be-
stdmmelse vara en férsakring, en bankgaranti
eller borgen av nagot annat slag som uppfyl-
ler de villkor som miljdministeriet faststallt.
Att faststalla villkor for borgen passar daligt
ihop med miljdministeriets uppgifter, till vil-
ka bland annat hér den almanna bostadspoli-
tiken och stodsystemen for boende, men da-
emot inte avtalsréttsliga fragor. Darfor fore-
sl&s att uppgiften att faststdlla borgensvillkor
Overfors till Konsumentverket som redan har
ett liknande uppgift med stéd av lagen om
paketresertrel ser (1080/1994).

Ocksd offentliga samfund, ndrmast de
kommunala eller statliga myndigheterna, kan
i vissa fall verka som byggherrar vid produk-
tionen av bostdder. Eftersom kommunerna
och staten i praktiken inte kan bli insolventa,
ar det inte nodvandigt att tillampa det séker-
hetssystem som avses i paagrafen pa dem.
Sdkerheten skulle bara medfdra tillaggskog-
nader utan att ge koparna av bostéder mot-
svarande nytta. Darfor foredas i momentet
en bestdmmelse enligt vilken en stiftande
delégare som & en statlig eller kommunal
myndighet inte behdver ordna sakerhet for
sin insolvens. Om det finns flera stiftande

del&gare géller undantagsbestdmmelsen bara
dessa offentliga samfund, de Gvriga maste
stéllainsolvenssakerhet.

19 a 8. Begransningar av ansvaret hos den
som beviljat en insolvenssikerhet. Paragra
fens 2 mom. andras enligt forslaget sa att an-
svarsbegransningarna nar det galler den som
beviljat insolvenssdkerhet bestdms i lagen
och inte som for ndrvarande genom forord-
ning. Bakgrunden till &andringen & 80 §
1 mom. i grundlagen, dér det foreskrivs att
bestdammelser om grunderna for individens
réttigheter och skyldigheter skall utférdas
genom lag.

Enligt det foreslagna momentet far den
som beviljat sékerhet begrénsa sitt ansvar for
aktiekoparens och dennes familjemediem-
mars boendekostnader sa att sikerheten er-
sdter nodvandiga extra kostnader under
hogst sex manader. Bestammelsen motsvarar
7 c 8 i den géllande foérordningen om ho-
stadskop.

Den som beviljat sakerhet fér enligt 7 a § i
forordningen om bostadskop begrénsa séker-
hetens maximibelopp sa att det under siker-
hetens hela giltighetstid & 25 procent av de
avtalsenliga entreprenadsummorna. | propo-
sitionen foreslas att beloppen av de sikerhe-
ter som avsesi 2 kap. 17 8§ i lagen om -
stadskop skall baseras p& byggnadskostre-
derna och inte pa entreprenadsummorna. |
detta moment foreslds i enlighet med detta att
maximibeloppet av ansvaret hos den som be-
viljat sdkerhet skall berdknas utifran bygg-
nadskostnaderna och inte entreprenadsum-
morna.

Meningen &r att i den nya statsrédsforord-
ningen om skyddsdokument vid bostadskop
for klarhetens skull specificera de olika
byggnadskostnadsposter vilkas summa utgor
grunden for berdkningen av sakerhetsbelop-
pen. Byggnadskostnaderna vid grynderbyg-
gande kommer att bli en aning storre an de
entreprenadsummor som for narvarande an-
vands vid berdkning av sdkerhetsbel oppen.
Séledes blir insolvensforsakringens maximi-
belopp i dessa fall lite hogre én vad de ar for
tillfalet. Den praktiska betydelsen har be-
domts vara liten. Andringen har inga verk-
ningar for grynderentreprenader.

Enligt momentet far ansvarets maximile-
lopp ses Gver kalenderarsvis enligt andringen



i hustypsindexet bostadsvaningshus i Statis-
tikcentralens byggnadskostnadsindex
(2000=100). Bestammelsen motsvarar 7 a § i
den nuvarande forordningen om bostadskop.

19 b §. Aktiebolagets och aktiekdparnas
gjalvrisk i en insolvenssikerhet. Med besk-
tande av kraven i 80 8 1 mom. i grundlagen
foreslas att ocksd bestdmmelserna om aktie-
bolagets och aktiekoparnas sélvrisk flyttas
till 1agen.

Aktiebolagets sjalvrisk far enligt den nuva-
rande férordningen vara hogst tva procent av
de avtalsenliga entreprenadsummorna. Sjalv-
riskens procentuella belopp andras inte, men
den berdknas enligt 1 mom. pa basis av
byggnadskostnaderna. | enlighet med vad
som anfors i motiveringen till 19 a §, kom-
mer byggnadskostnaderna vid grynderbyg-
gande att vara en aning storre én de entrepre-
nadsummor som for narvarande anvands vid
berékning av sjalvrisken. Saledes blir ocksa
aktiebolagets sjalvrisk i dessa fall ndgot stor-
re @ vad den & i dag. For grynderentrepre-
nad har andringen inga verkningar.

Aktiekoparens gjavrisk far i dag vara hogst
en och en halv procent av kdpesumman vid
det forsta kopet av bostaden. | det foreslagna
momentet preciseras att det & frdga om det
skuldfria priset. Syftet med andringen &r att
ge aktiekoparna en enhetlig stallning s att
gélvriskens belopp inte & beroende av huru-
vida den forsta aktiekdparen redan i samband
med kopet har betalat den del av skulderna
som hanfor sig till de kdpta aktierna. | vissa
fall blir aktieképarens sdvrisk ndgot hogre
an vad den &r i dag.

Aktiebolaget och aktiekdparnas sjalvrisk
far enligt momentet ses dver kalenderdrsvis
enligt det index som avsesi 19 a 8. Bestam-
melsen motsvarar 7 b § i den nuvarande for-
ordningen om bostadskop.

Paragrafens 4 mom. som innehdller ett ke
myndigande att genom férordning utfarda
bestdmmelser om anvandningen av indexet
upphavs sasom obehadvligt.

19 ¢ 8. Insolvenssékerhet vid tillbyggnad.
Paragrafen ar ny och den innehdller specid-
bestammelser om tillampning av systemet
med insolvenssakerhet vid tillbyggnad. En
ligt 1 ¢ 8 1 mom. i lagférslaget behovs insol-
venssikerhet bara i sadana tillbyggnadspro-
jekt dér den som genomfdér projektet, vanli-
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gen ett byggforetag, under byggnadsfasen
tecknar eller annars ager de aktier som ger
rétt att besitta de nya bostéderna. Insolvers-
sékerhet behdvs daremot inte, om bolaget
géavt genomfor projektet och bjuder ut teck-
ningsrétter direkt till de nya aktiedgarna. Or-
sakerna till den foreslagna |6sningen behand-
lasi avsnitt 2.3 de allmanna motiven.

Liksom vid nybyggnad, skall s@kerheten
gdlai tio &r. Sakerhetens giltighetstid raknas
enligt 1 mom. frén att byggnadstillsynsmyn-
digheten godkénde de nya bostadsldgenhe-
terna for anvandning.

Enligt paragrafens 2 mom. svarar den som
beviljat sékerheten for dei 19 § 2 mom. av-
sedda kostnaderna fér ett byggfel forutom
gentemot bostadskOparna aven gentemot o-
lagets Ovriga aktiedgare och bolaget. Answa-
ret hos den som beviljat sikerheten péverkas
inte av i vilken del av byggnaden de skador
som orsakats av ett fel vid tillbyggnaden
framtrader.

Tillbyggnad sker ofta pa vinden i gamla
flervéningshus. | sidana fall & det mgjligt att
foljderna av ett byggfd inte enbart begransar
sig till de nya bostéderna utan kan orsaka
skador ocksa i bostéderna nedanom och i
allmanhet i byggnaden eller dess konstruk-
tioner. Dérfor har det ansetts vara viktigt att
sékerheten vid behov kan anvandas for repa
ration och ersittning av alla sadana skador
som orsakats av ett fel vid tillbyggnaden.

Pa tiIIbyggnadsprojekt tilldmpas till dvriga
delar ocksade allméanna bestémmelserna om
insolvenssdkerhet. Ansvaret hos den som he-
viljat sikerheten bestams sdledes enligt 19 §
2 och 3mom. Ansvaret omfattar sdledes
kostnaderna for utredning av byggfelet och
kostnaderna for att avhjélpa felet och repare-
ra den skada som felet orsakat i byggnaden.
Den som beviljat sikerheten ansvarar ocksa
for bade nya och gamla aktiedgares och deras
familjers behdvliga extra boendekostnader
under den tid som bostéderna inte kan an-
vandas till foljd av felet eller skadan eller re-
paraionerna av dem. Den som beviljat s&
kerheten kan under i 19 8§ 3mom. namnda
forutséttningar i stéllet for reparationskostrne:
der betala en erséttning som motsvarar felets
eller skadans betydelse. Tillampliga blir &ven
bestammelserna i 19 a § om begrénsning &
ansvaret hos den som beviljat sékerhet samt
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bestémmelserna i 19 b § om aktiebolagets
och aktiekdparnas sjalvrisk. Med tanke pa
tillbyggnad preciseras i det féreslagna
3 mom. att maximibeloppet av ansvaret hos
den som beviljat sakerhet och aktiebolagets
sjidvrisk berdknas pa basis av de byggnads-
kostnader som enligt statsrédets forordning
skall antecknas i ekonomiplanen for till-
byggnad.

20 8. AktiekOparstamma. | paragrafens
1 mom. foreskrivs att ett aktiebolags styrelse
ar skyldig att sammankalla en aktiekbpa-
stamma nar overlatelseavtal for minst en
fJardedeI av bolagets bostadslagenheter har
ingdtts. Av skd8l som behandlas i avsnitt 2.3 i
den almanna motiveringen foreslds tva
tillégg till momentet.

For det forsta skall i kallelsen uttryckligen
namnas att aktiekdparna har rétt att vélja re-
visor och observator for byggnadsarbetet.
Aktlekoparna kan pd sa sitt redan i forvag
bereda sig pa valet av revisor och observator
for byggnadsarbetet och, om de s& onskar,
skaffa en egen kandidat for dessa uppgifter. |
kallelsen skall ocksa anges vilka andra &ren-
den som skall behandlas vid stdmman. |
praktiken har kallelserna ofta varit specifice-
rade pa foreslaget séitt. Det & dock befogat
att foreskriva om saken i lag for att aktiekd-
parna undantagsiost skall fa kannedom om
stdmmans betydel se.

Den andra forandringen & att kallelsen
skall sandas for kdnnedom till den som for-
varar skyddsdokumenten. Bestdmmelsen har
samband med det nya 4 a 8§ 3 mom. i lagfor-
slaget enligt vilket den som férvarar skydds-
dokumenten skall dvervaka de kdpeavtal som
delges denne och underrétta aktiekdparna om
aktiekOparstamma inte har sammankallats i
enlighet med bestdmmelserna. For att den
som forvarar skyddsdokumenten skall kunna
fullgora dessa skyldigheter bor denne fa kan-
nedom om kallelsen till akti ekdparstamma.

Till momentet fogas enligt forslaget vidare
en bestammelse enligt vilken aktiekopa-
stdmma inte behdver ordnas i delégarbolag.
Syftet med aktiekdparstdmma &r att aktiekd-
parna, om de sd onskar, skall kunna vélja en
av den stiftande delégaren oberoende obser-
vator for byggnadsarbetet och en revisor for
att folja hur byggprojektet fortskrider. Ko-
parna av delégarbostader koper i almanhet i

det forsta skedet bara 10—30 procent av de
aktier som ger rétt att besitta en bostad och
eftersom den stiftande delagaren &ger ater-
stoden av aktierna star denne kvar som stor
&gare i bolaget ocksa efter att byggnadsfasen
har avdutats. Det & i den dtiftande delager
rens eget intresse att byggandet utfors pa ett
sdtt som ar bade tekniskt och ekonomiskt &n-
damalsenllgt AktiekGparna har inte i sddana
fall négot sarskilt behov av att organisera
egen Overvakning.

21 8. Revisor vald av aktiekoparna. | para
grafen foreskrivs om aktiekbparnas rétt att
vélja en egen revisor utbver bolagets ordine
rie revisor, om den av aktiekbparna valda re-
visorns mandatperiod, behorighet och skyl-
digheter samt att revisorns arvode far 14ggas
till bolagets utgifter oberoende av ekonomi-
planen.

| paragrafens 1 mom. foreslas tva juster-
ingar. Revisorns mandatperiod, som enligt
gdllande moment varar till utgangen av den
rékenskapsperiod som féljer nér byggnadsfa-
sen har avslutats, varar enligt forslaget bara
till utgangen av den rékenskapsperiod under
vilken byggnadsfasen avdlutas. En léngre
mandatperiod &n sa har inte ansetts vara le-
hovlig, eftersom byggnadsfasen avslutas
forst nér bolagets forvaltning overlétits till
koparna. Efter att forvaltningen Gvergétt till
koparna kan de pa normalt sitt paverka valet
av revisor for bolaget.

Momentet dndras enligt forslaget s att lo-
laget forutom for revisorns avode éven sva-
rar for andra kostnader som revisorns verk-
samhet orsakar, exempelvis resekostnader
och att aven dessa kostnader kan laggas till
bolagets utgifter oberoende av ekonomipla
nen. Det & motiverat att ala kostnader som
revisorns verksamhet orsakar far laggas till
bolagets utgifter utan att ekonomiplanen le-
hover andras och aktiekdparnas skriftliga
samtycken inhdmtas.

22 8. Observattr for byggnadsarbetet. En-
ligt paragrafens 1 mom. svarar aktiebolaget
for den av aktiekdparna valda observatorens
arvode, vilket kan l&éggas till bolagets utgifter
oberoende av ekonomiplanen. Momentet
andras enligt forslaget pa samma sitt och av
samma ska som 21 § 1 mom. Enligt forsla
get svarar bolaget ocksa for de kostnader
som observatdrens verksamhet orsakar pa



samma sdtt som for dennes arvode. Kostre
derna kan laggas till bolagets utgifter obero-
ende av ekonomiplanen.

23 8. Val av ny styrelse och mellanbokslut.
| paragrafen foreskrivs om Overférandet av
bolagets forvaltning till aktiekdparna och i
den foreslds tvd andringar. Den forsta and-
ringen har samband med 18 a § i den fore-
dlagna lagen enligt vilken en sdkerhet som
avses i 17 § frigors efter en viss tid utan lo-
parens samtycke, om kdparen inte vidtar -
reskrivna dtgarder i syfte att hindra sikerhe-
ten frén att frigoras. For koparen & det vik-
tigt att veta nar sékerheten frigérs och hur
man skall forfara om man vill motsétta sig
frigbrandet av sdkerheten. Koparens mojlig-
heter att fa information har man i propositio-
nen forst och framst forsokt att sékerstalla
genom att kopebrevet skall innehdlla uppgif-
ter om hur sakerheten frigors. Dessutom -
reslés i paragrafens 1 mom. en bestammelse
enligt vilken man i kallelsen till stémman
forutom de drenden som skall behandlas vid
stdmman skall ndmna den tidpunkt vid vilken
en sékerhet som avsesi 17 § frigors utan lo-
parnas samtycke och hur en kdpare skall for-
fara, om denne vill hindra att sékerheten fri-
gors.

For det andra fogas till paragrafen enligt
forslaget ett nytt 3mom., enligt vilket en i
paragrafen avsedd bolagsstdmma inte betb-
ver sammankallas i ett deldgarbolag. | ett
delagarbolag behdller den stiftande delagaren
sin bestammanderétt ocksa efter att bygg-
nadsfasen har avslutats och darfor behovs det
inte ndgon bolagsstamma for Gverlatelse av
bolagetsforvaltning.

23 a 8. Skadestandsskyldighet. Paragrafen
& ny. Den personliga skadestandsskyldighet
som i paragrafen foreskrivs for medlemmar-
na av styrelsen under byggnadsfasen syftar
till ett effektivare iakttagande av bestdmmel -
serna om overlételse av forvaltningen. Grun-
den for det i paragrafen avsedda ansvaret &r
en forsummelse att ssmmankalla den i 23 §
avsedda bolagsstdmma vid vilken Gverlételse
av forvaltningen skall ske. Ersattningsskyl-
digheten omfattar den skada som bolaget och
aktiekoparna orsakats genom forsummel sen.

Enligt 23 § i detta kapitel skall bolagets
styrelse utan obefogat drojsmé@ sammankalla
bolagsstdmman nér bolagets byggnader har
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godkants for anvandning. Vid en beddémning
av om bolagsstdmman sammankallats utan
obefogat drojsmé beaktas den tid som nor-
malt behovs for att sammankalla bolags-
stdmma for Overldtelse av forvaltningen.
Uppgorande av mellanbokslut och andra &
garder som krévs for att ordna bolagsstdmma
tar i almanhet tva till tre manader i ansprak.
Vid bedémningen kan man ocksa beakta om-
standigheterna i varjoe enskilt fall vilka kan ha
lett till att det gétt 8t mera tid an vanligt for
att arrangera bol agsstamman.

Skada som skall erséttas enligt paragrafen
kan uppsta exempelvis om styrelsen inte vid-
tagit atgarder for att avhjalpa fel som konsta-
terats i byggnaden och drojsmélet lett till att
felen forvarrats och reparationskostnaderna
darfor stigit.

| paragrafens 2 mom. finns en hanvisning
till bestdmmelserna om jamkning av ska
destand i 2 kap. i skadestandslagen
(412/1974) och till bestéammelsernai 6 kap. i
namnda lag om fordelning av skadestandsan-
svaret. Dessa bestammelser tillampas ocksa
pa styrel semedlemmars ersittningsansvar.

23 b 8. Upplysningsskyldighet for styrelsen
i ett delagarbolag nar byggnadsfasen avslu-
tas. Paragrafen & ny och i den foreskrivs om
de uppgifter som styrelsen i ett delédgarbolag
skall 1amna kdparna av aktier eller aktieande-
lar utan obefogat dréjsmal nér byggnadsfasen
avslutats. Aven om ett delégarbolags forvalt-
ning inte évergdr till koparna i enlighet med
23 8§, skall kdparnafai 23 § 1 mom. 1 och 2
punkten namna uppgifter och utredningar,
det vill sdga bolagets mellanbokslut, en u-
redning éver hur ekonomiplanen har genom-
forts, revisorernas utldtanden om dem samt
uppgifter om hur byggnadsarbetet genom-
forts i tekniskt avseende. Dessutom & det
skal att padminna koparna om den tidpunkt
vid vilken en sdkerhet enligt 18 b § frigors,
och om hur kdparna skall forfara om de vill
hindra sakerheten fran att frigoras.

Reserveringsavgift, handpen-
ning samt standar der séttning

3 kap.

Kapitlets rubrik dndras pa grund av det
vidstracktaretillampningsomradet.

1 §. Kapitlets tillampningsomrade. K apitlet
foreslas fa ett vidstracktare tillampningsom-
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réde. Till kapitlet fogas forst och framst ke
stdmmelser om reserveringsavgifter som Ie-
talas i samband med fdrhandsmarknadsfo-
ringen av bostéder och om standardersatt-
ningsvillkor. Bestdmmelserna i kapitlet till-
lémpas enligt forslaget ocksd dé& anbudsgive-
ren eller den som gor reserveringen & nagon
annan an en konsument.

Enligt 1 mom. 1 punkten i paragrafen till-
lampas kapitlet om négon vid forhandsmark-
nadsforing av bostéder har reserverat en lo-
stad och som sakerhet for sin reservering he-
talat en avtalad penningsumma till séljaren
(reserveringsavgift). Begreppet forhands-
marknadsforing behandlas nérmare i motiven
till 1 kap. 3 8 7 punkten.

Enligt 2 punkten i momentet tilldmpas la
pitlet da anbudsgivaren som sakerhet for sitt
kopeanbud pé en bostad betalat siljaren en
avtalad penningsumma (handpenning). La
gen innehdller redan i dag bestammelser om
handpenning. Det nya &r att bestdmmel serna
ocksa skall tillampas ndr anbudsgivaren &r ett
foretag eller en sasmmanslutning.

Vid sidan av handpenningen har det i prek-
tiken blivit vanligt med ett férfaringssétt dar
anbudsgivaren forbinder sig till en pa for-
hand avtalad erséttning (standardersattning)
for den handelse att anbudsgivaren drar sig
ur kopet. Med stéd av 3 punkten tillampas
kapitlet ocksa pa sddana forbindelser. Pa det-
ta séit efterstravas klarare bestdmmelser som
tryggar konsumentens eller ndgon annan a-
budsgivares stéllning vid arrangemang som
ar nara jamforbara med betalning av hand-
penning.

Det & ocksa vanligt att den som &r intres-
serad av en bostad gor ett kdpeanbud vid vis-
ningen och forbinder sig att betala handpen-
ning som sakerhet for sitt anbud, men att
man av praktiska orsaker kommer Overens
om att handpenningen exempelvis betalas
foljande vardag. Bestdmmelserna om stan-
darderséttning i kapitlet tillampas énda tills
handpenningen tagits emot.

| paragrafens 2 mom. finns en hanvisning
till lagen om foérmedling av fastigheter och
hyresldgenheter dar det bland annat fore-
skrivs om férmedlingsrorelsernas skyldighe-
ter nér de tar emot handpenning. | lagforslag
2 i propositionen foreslas att lagen om for-
medling av fastigheter och hyresldgenheter

andras sA att det till den foges bestammelser
om formedlingsrorelsers skyldigheter nér de
tar emot reserveringsavgift som avsesi lagen
om bostadskop eller nér man i samband med
ett kdpeanbud kommer Gverens om standard-
erséttning.

2 8. Bestdmmelsernas tvingande natur. Av
i avsnitt 2.4 1 den allmédnna motiveringen a-
givna skal foreslas att bestammelserna i k&
pitlet skall vara tvingande oftare & vad som
ar fallet i dag. Bestammelserna i kapitlet &r
enligt den foreslagna paragrafen tvingande
till fordel for en anbudsgivare som & kon-
sument, om inte ndgot annat uttryckligen
framgédr. Bestammelserna blir sdledes tving-
ande ocksd i de fall dar siljaren & en enskild
person. | ett kdp mellan enskilda personer
skall det dock fortfarande vara mgjligt att av-
tala om erséttning for den skada som orsakas
motparten till den som drar sig ur ett kdp. En
bestammelse om dettafinnsi 3 § 4 mom.

Av bestdmmelsernas tvingande natur foljer
ocksa att ndgot annat inte far avtalas om re-
serveringsavgiften: reserveringsavgiften skall
aterbetalas till den konsument som gjort re-
serveringen oberoende av orsaken till att re-
serveringen aterkallats.

Frén bestammelserna i kapitlet kan enligt
paragrafen avvikelser inte heller goras till
nackdel for saljaren om den bostad som é&r till
salu inte hor till dennes néringsverksamhet.
En enskild person som séljer en bostad kan i
frdga om kunskaper och stdllning jamstéllas
med en konsument och déarfor har det ansetts
vara pa sin plats att ocksa en sddan person fér
det specialskydd som tvingande bestdammel-
ser skapar. For sdljarens del innebédr bestdm-
melsernas tvingande natur sarskilt att sdljaren
inte heller i alménhet behover betala en stor-
re erséttning @n vad som foreskrivsi 6 8 1
mom., om denne drar sig ur kopet.

Om anbudsgivaren & konsument och sdlja
ren en enskild person, & bestdmmelserna i
kapitlet med undantag for 3 § 4 mom. siledes
omsesidigt tvingande. | sidana fall kan man
inte genom avtal avvika frén lagens bestam-
melser till fordel for den konsument som &r
anbudsgivare eftersom ett avtal samtidigt
skulle innebéra en avvikelse till nackdel for
sdljaren som &r en enskild person.

Om en fysisk person sédljer en begagnad
bostad som hor till dennes néringsverksam-



het och som exempelvis har anvants som
tjanstebostad, och kdpeanbudet gérs av en
konsument, & bestammelserna i kapitlet inte
tvingade till férdel for séljaren. Detsamma
gdler, om sdljaren ar en juridisk person. Be-
stammelserna &r inte tvingande till férdel for
nagondera parten, om parterna & naringsid-
kare eller juridiska personer.

3 8. Handpenningens och standarder satt-
ningens betydelse. | paragrafens 2 och
3 mom. foreslds andringar pa grund av att
kapitlet enligt forslaget tillampas ocksa nér
en standarderséttningsforbindelse  anvands
som sdkerhet for ett anbud.

Séljaren har enligt 2 mom. i forslaget rétt
att fa den avtalade standarderséttningen un-
der samma omstandigheter som denne har
rét att behdlla handpenningen, det vill saga
nar kopet |nte kommer till stdnd av orsaker
som beror pé anbudsgivaren. A andra sidan
ar sdljaren enligt 3 mom. i forslaget skyldig
att till anbudsgivaren som gottgoérelse betala
ett belopp som motsvarar standarderséttning-
en pa samma grunder som denne ar skyldig
att betala en gottgodrelse som motsvarar den
avtalade handpenningen. Gottgorelse skall
alltsi betalas om sdljaren av orsaker som inte
beror p& anbudsgivaren vagrar inga kopet pa
de villkor som avtalats med sdljaren eler for
sdljarens rékning i samband med att stan-
darderséttningsf orbindel sen ingicks.

Den forsta meningen i 4 mom., enligt vil-
ken motparten till den som drar sig ur kopet
inte har rétt att krdva négra andra pafol jder
an de som avses i 2 och 3 mom., star kvar
oférandrad. Av de foreslagna bestammelser—
na om standardersdttning foljer att den p&
foljdsbegransning som avses i momentet blir
tillamplig ocksa pa standarderséttningen.

Genom den bestéammelse som enligt for-
dlaget 1&ggs till momentet bevaras enskilda
personers rétt att avtala om skadestand pa ett
sétt som avviker fran bestammelserna i la
gen. Om sdljaren & en enskild person och
anbudsgivaren konsument, kan de separat
komma Overens om att den som drar sig ur
kopet skall ersétta den faktiska skada som or-
sakats motparten. Avtalet maste sdledes vara
uttryckligt. Bestdmmelsen ger inte rétt att
avvika fran pafdljderna enligt 2 eller 3 mom.
till skada for den enskilda person som séljer
bostaden eller den konsument som ger ett
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anbud pa bostaden exempelvis genom star
dardvillkor som tagits in i en képeanbuds-
handlmg som en fastighetsformedlare till-
handahaller.

3 a 8. Reserveringsavgiftens betydelse. Pa-
ragrafen & ny. Om en reservering leder till
ett kop, skall hela reserveringsavgiften enligt
paragrafen réknas som en del av kodpesum-
man. Reserveringsavgiften eller en del av
den far sdledes inte ha karaktéren av en &-
sdttning for mottagande av reserveringen é-
ler for att reserveringen skall héllasi kraft.

Om ett kop inte kommer till sténd, skall re-
serveringsavgiften dterbetalas i sin helhet.
Till skillnad frén vad som &r fallet nar det
gdler handpenning péverkar orsaken till att
kopet inte kommer till stand inte skyldighe-
ten att terbetala reserveringsavgiften. Sélja-
ren skall éterbetala reserverlngsavglften till
den som gjort reserveringen ocksa nér kopet
inte kommer till stand av orsaker som beror
pad den som gjort reserveringen. Reserve-
ringsavgiften skall &terbetalas utan dréjsmal
efter att den som gjort reserveringen har
aerkallat sin reservering eller det har blivit
klart att byggnadsprojektet inte genomfors.
Den som gjort reserveringen har i sin tur inte
rétt till en gottgdrelse som motsvarar reserve-
ringsavgiften i det falet att kopet inte kom-
mer till stdnd av orsaker som beror pa sija
ren.

4 §. Forbud att ta emot vaxlar eller andra
|6pande forbindelser som handpenning eller
reserveringsavgift. Enligt 1mom. i gallande
paragraf ar det forbjudet att som handpen-
ning av anbudsgivaren ta emot en vaxel eller
nagon annan |6pande forblndelse som be-
gransar anbudsgivarens rétt att pa grundvalen
av kdpeanbudet eller avtalet om handpenning
framstélla invandningar mot den som i god
tro har fatt forbindelsen i sin beﬂttnmg Mo-
mentet preciseras enligt forslaget sa att en
vaxel eler nagon annan |6pande forbindelse
inte heller far tas emot som reserveringsar-
gift. Det & inte kant att vaxlar skulle ha a-
vants som reserveringsavgift, men trots detta
har det ansetts vara skél att utvidga forbudet
till att &ven gdlla reserveringsavgifter. P s
sétt sakerstéller man reserverarens rétt att fa
tillbaka reserveringsavgiften och undviker att
en tredje man som i god tro fétt en véxel eller
n&gon annan |dpande forbindelse i sin besitt-
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ning skulle kunna &beropa den betal ningsf 6r-
pliktel se som foérbindel sen avser.

| det foreslagna momentet namns inte lang-
re uttryckligt att en vaxel eller ndgon annan
|6pande forbindelse inte far tas emot av a-
budsgivaren. En s&dan forbindelse far enligt
forslaget dverhuvudtaget inte tas emot som
handpenning eller reserveringsavgift. Genom
andringen vill man hindra att en véxel eller
négon annan |Gpande forbindelse i stéllet for
av anbudsgivaren tas emot av dennes famil-
jemedlem eller ndgon annan person som hor
till dennes nérmaste krets.

6 8. Ovre gransen for vissa belopp. Enligt
forsaget andras paragrafens 1 mom. sa att
bestdmmelserna om maximibeloppet av den
handpenning som kan férloras och den gott-
gorelse som skall betalas, vilka for nérvaran-
de finns i férordningen om bostadskop, flyt-
tas till lagen. Motiven till forslaget behandlas
i avsnitt 2.4 i den allmanna motiveringen.

Anbudsgivaren kan enligt det foreslagna
momentet som handpenning eller standarder-
séttning forlora hogst ett belopp som motsva
rar fyra procent av kdpesumman enligt anbu-
det. Detsamma skall enligt forslaget gélla
den gottgorelse som sdljaren kan bli skyldig
att betala sin motpart. De 6vre granserna
motsvarar de Gvre grénserna enligt de nuva-
rande bestdmmelserna. Det nya & att den
Ovre gransen enligt det féreslagna momentet
géller oksa fall dar parterna avtalat om stan-
darderséttning.

4 kap. Kop av nya bostader

1 8. Kapitlets tillampningsomrade. Enligt
1 mom. 1 punkten i den féreslagna paragra
fen skall kapitlet tillampas ndr en stiftande
delégare under byggnadsfasen eller efter det
sdjer en bostad som tas i bruk forsta gangen.
Till skillnad fran vad som &r fallet i dag, till-
|&mpas kapitlet i princip inte exempelvis om
en stiftande delégare efter att byggnaden bli-
vit fardig hyr ut bostaden och forst senare
sdljer den till hyresgésten eller till en tredje
part. En stiftande deldgares ansvar for fel i
bostaden bestédms dock fortfarande enligt ke
stdmmelserna i kapitlet. Detta foreskrivs i
6 kap. 1 § 2 mom. Orsakerna till &ndringen
behandlas i avsnitt 2.5 i den allménna moti-
veringen.

Terminologin i punkten har i forslaget pre-
ciserats s att man i stallet for det nuvarande
begreppet bostadsaktie anvander begreppet
bostad. Andringen foljer av den foreslagna
utvidgningen av tillampningsomrédet for
2 kap., till foljd av vilken bestdmmelserna i
2 kap. férutom nér bostadsaktier bjuds ut till
forsdljning aven skall tillampas nér andra an-
delar i en sammandutning vilka beréttigar till
besittning av en bostad bjuds ut till forsédlj-
ning.

Kapitlet tillampas enligt 2 punkten i nmo-
mentet ocksa nér en naringsidkare annars si-
jer en bostad som forsta gangen tasi bruk ef-
ter nybyggnad eller ombyggnad som kan
jamstadllas med nybyggnad. Enligt férslaget
fortydligas bestdammelsen s3 att tillampning
av kapitlet forutsdtter att ombyggnaden skall
vara jamstdllbar med nybyggnad. Precise-
ringen foljer av motsvarande fortydligande
som gors i definitionen av byggnadsfasen i
1kap.58.

Kapitlet tilldmpas enligt 2 mom. i paragra-
fen ocksa om det i samband med ett bostads-
kop ocksa sdjs en aktie eller andel som ger
rétt att besitta lokaler som har néra anknyt-
ning till boendet, exempelvis garage eller
forradsrum i anslutning till bostadsbyggna-
derna. Bestdmmelsen motsvarar i évrigt gd-
lande bestdmmelse i 1 §, men i den gors en-
ligt forslaget en motsvarande terminologisk
precisering somi 1 mom. 1 punkten.

Den paragrafhanvisning som finns i
3 mom. ses 6ver pa grund av de foreslagna
andringarnai 6 kap. 1 8.

3 8. Skyldighet att komplettera sakerhet. |
paragrafens 1 mom. foreslds preciseringar av
teknisk art narmast pa grund av att tillamp-
ningsomradet for 2 kap. enligt forsaget for-
utom bostadsaktier omfattar andra andelar i
en sammanglutning vilka ger rétt att besitta
en bostad. Till innehallet motsvarar momen-
tet det nuvarande momentet.

Hanvisningsbestdmmelsen i paragrafens
2 mom. kompletteras enligt forslaget med en
hanvisning till 2 kap. 17, 17 a, 18 och 18 a §,
dér det foreskrivs om anvandning och frigh-
rande av sékerhet.

Kraven pa sikerhet i 2 kap. 17 § tillampas
inte p& delagarsammanslutningar och darfor
gdler inte heller skyldigheten enligt denna
paragraf att komplettera sdkerhet bostader



som & till salu i delagarbolag.

3 a 8. Insolvenssékerhet. Paragrafen ar ny
och den gédller sdkerhetskraven vid forsdlj-
ning eller vid annan marknadsforing till kon-
sumenter av nya bostader i sidana bostads-
sammanglutningar som inte hort till tillamp-
ningsomrédet for 2 kap. Enligt paragrafen
skall sdljaren se till att det till forman for
sammanslutningen och kdparna stélls en st
kerhet for den handelse att sdjaren inte kan
fullgdra sin prestationsskyldighet. Sékerheten
skall vara sadan som avsesi 2 kap. 198. Av
paragrafen foljer att de kbpare som skaffar en
ny bostad i en fardig byggnad fér ett likadant
skydd vid byggfel som de kdpare som skaffar
sin bostad under byggnadsfasen. Paragrafen
ger dessutom sakerhetsskydd &t sddana kopa-
re som koper en ny bostad under byggnads-
fasen i ett fastighetsaktiebolag som har hogst
tre bostéder. Motiven till forslaget behandlas
utforligare i avsnitt 2.3 i den allméanna moti-
veringen.

Insolvenssdkerheten skall enligt paragrafen
stéllas innan ansbkan om slutsyn av bostads-
sammanslutningens byggnad eller tillbyggda
bostader lamnas in hos byggnadstillsyrs-
myndigheten. Aven om insolvensforsakring-
en behover finnas forst nér ansdkan om sl u-
syn ldamnas in, & det dock i sdljarens intresse
att arrangera sakerhet i ett sa tidigt stadium
som mgjligt, i allménhet redan innan byggar-
betet inleds. Pa detta sitt kan siljaren fa s
kerheten pa formanligare villkor eftersom
forsakringsholaget eller ndgon annan som
stéller sakerhet kan félja byggarbetet och hur
det fortskrider.

Vid tillbyggnad behdvs det enligt 2 kap.
1c § insolvenssékerhet bara nér projektet
genomférs av nagon annan &n den sam-
mandutning fér vilken de nya bostaderna
byggs. | paragrafen ndmns for klarhetens
skull att det inte heller behdvs insolvenssa
kerhet enligt denna paragraf, om de tillbygg-
da bostaderna marknadsférs till konsumenter
av den bostadssammanslutning for vilken o-
stéaderna har byggts.

Den som har beviljat en insolvenssédkerhet
far enligt 2 kap. 19 a § i den foreslagna lagen
begrénsa maximibeloppet for sitt ansvar sa
at det under sakerhetens hela giltighetstid ar
25 procent av de byggnadskostnader som en-
ligt statsrédets forordning skall antecknas i
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sammanslutningens eller tillbyggnadsprojek-
tets ekonomiplan. Ett aktiebolags gavrisk
far dter enligt 2 kap. 19 b§ 1 mom. i den f6-
reslagna lagen vara hogst tva procent av ovan
namnda byggnadskostnader. | bostadssam-
manslutningar som hér till tilldmpningsom-
rédet for den paragraf som har behandlas har
en ekonomiplan inte behovt séttas upp, och
sdledes har inte heller de i forordningen a-
sedda byggnadskostnaderna behdvt anteck-
nas i ekonomiplanen. Maximibeloppet for
ansvaret hos den som beviljat sékerhet och
aktiebolagets sjalvrisk berdknas dock ocksa i
sadana fall pa basis av de i férordningen av-
sedda byggnadskostnaderna.

4 8. Besittningsoverlatelse och Gverlam
nande av aktiebrev eller andra dokument.
Enligt paragrafens 2 mom. & sédljaren inte
skyldig att overléta besittningen av bostaden
innan kdpesumman har betaats eller den post
som ndmnsi 29 8 3 mom. motsvarande minst
tva procent av priset har deponerats i enlighet
med namnda bestdmmelse. | propositionen
foreslds att 2 kap. 6 § 2 mom. andras sa att
den som forvarar skyddsdokumenten inte
utan siljarens samtycke far Gverlamna aktie-
brevet till kdparen forrén det utretts att kope-
ren forutom sina forpliktelser enligt kpebre-
vet har uppfyllt sadana forpliktelser som
grundar sig pa ett med siljaren tréffat avtal
om extra arbeten eller andringsarbeten. | en-
lighet med denna andring foreslas att ocksa
detta moment dndras s att Ssijaren inte &
skyldig att Gverldta besittningen av bostaden
forran koparen har uppfyllt sina forpliktel ser
enligt avtalet om extra arbeten eller and-
ringsarbeten, om dessa arbeten enligt avtalet
skall betalas senast vid samma tidpunkt som
kopesumman.

Har de extra arbetena eller éndringsarbete-
na till foljd av séljarens avtalsbrott inte slu-
forts d& kopesumman skall betalas, ar kopa-
ren inte heller skyldig att betala for dem. S4-
jaren & da skyldig att Gverldta besittningen
av bostaden trots att arbetenainte &r betalda.

| paragrafens 3 mom. foreskrivs om kope
rens rétt att i sin besittning fa aktien eller
andra dokument som bekréftar dgande- eller
besittningsratten. Nér cet géller bostadsaktier
som sdljs under byggnadsfasen hanvisar
momentet till 2 kap. 6 8. | momentet foreslas
andringar av teknisk art till foljd av att 2 kap.
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6 § enligt fordaget ocksd géller kopare av
andelar som ger rétt att besitta en bostad i
négon annan sammansiutning. Till innehallet
motsvarar momentet gallande moment.

5 §. Kostnader for bostaden. Hanvisningen
i paragrafens 4 mom. dndras pa grund av den
andrade skattelagstiftningen. Enligt den nya
hanvisningen foreskrivs i lagen om Gverlatdl-
seskatt (931/1996) om kdparens skyldighet
att betala 6verl atel seskatt.

15 8. Uppgifter om bostaden. | 1 mom.
2 punkten i paragrafen foresas en precisering
av teknisk art pa grund av att den i punkten
namnda férordningen om uppgifter som skall
l[dmnas vid marknadsforing av  bostader
(847/1983) har upphéavts och ersétts med en
statsradsforordning med samma namn.

17 a 8. Uppgifter om garantin. Paragrafen
ar ny och i den foreskrivs om de uppgifter
som sdljaren skall lamna koparen om en g
ranti som eventuellt har stéllts i samband
med kopet. Paragrafen motsvarar till sitt in-
nehdll 5 kap. 15 b § i konsumentskyddslagen.
Namnda paragraf fogades till konsumert-
skyddslagen vid genomférandet av Europer
parlamentets och radets direktiv 1999/44/EG
av den 25 maj 1999 om vissa aspekter réran-
de forsdjning av konsumentvaror och h&-
med forknippade garantier. Trots att garanti-
utfastelserna bara & av ringa praktisk bety-
delse vid bostadskop har det for enhetlighe-
tens skull ansetts vara motiverat att ocksa
foga denna paragraf till lagen om hostads-
kop.

| paragrafens 1 mom. anges vilka uppgifter
som skall framgé av garantin. Enligt momen-
tets 1 punkt skall garantins innehdl klart
framgd. | garantin skall sirskilt namnas att
koparen oberoende av garantin har de réttig-
heter som tillkommer denne enligt lag och att
garantin inte begransar dessa réttigheter. Nér
exempelvis garantitiden 16per ut upphor inte
ansvaret for fel i bostaden automatiskt, utan
bestdms enligt lag. Enligt momentets 2 punkt
skall av garantin klart framgd vem som gett
garantin, garantins giltighetstid och giltig-
hetsomrade samt andra uppgifter som behévs
for att framstalla ansprék som grundar sig pa
garantin. Sadana uppgifter & &minstone
adressen till och andra kontaktuppgifter for
den som gett garantin.

Enligt paragrafens 2 mom. skall garantin pa

begdran av koOparen ges skriftligen eller i
elektronisk form. Syftet med bestdmmelsen
ar att koparen far uppgifter om garantivillko-
ren pa ett sadant Sitt att denne kan spara dem
och vid behov &beropa dem. Uppgifter som
lamnas i elektronisk form skall tillstéllas lo-
paren pd ett sddant St att de inte ensidigt gar
att andra och att koparen har varaktig tillgang
till dem.

For klarhetens skull innehdller paragrafens
3 mom. en bestdmmelse enligt vilken garan-
tin binder saljaren fastan den inte skulle upp-
fylla de krav som stélls pa den i paragrafen.
Forslaget innebér inte nagon forandring i nu-
|&get.

18 8. Arsgransknlng | paragrafen fore-
skrivs om sdljarens skyldighet att ordna en
sarskild arsgranskning i syfte att konstatera
och dokumentera eventuella fel. Séjaren
skall underrdita koparna, bostadssam-
manslutningen och den som beviljat insol-
venssakerhet om arsgranskningen. Koparna
skall enligt gdllande 1 mom. underréttas om
arsgranskni ngen en manad och den som stallt
sikerheten tvd méanader fore arsgransknlrg-
en. Enligt forsaget dandras momentet sa att
meddelande skall séndas till alla parter en
manad innan arsgransknl ngen forréttas. Den
tv& ménader langa tid som for tillfallet galler
dem som stéllt sékerhet har visat sig vara
onddigt lang.

Enligt gd lande moment skall vid gransk-
ning konstateras fel som visat sig i bostaden.
Enligt motiven till momentet och &aven i
praktiken galler &rsgranskningen ocksa bola-
gets gemensamma lokaler och omraden Da-
for foresds att momentet andras sa att ars-
granskning ordnas for att fel som upptéacks i
bostaden och i andra delar av fastigheten
skall kunna konstateras.

EnI|gt forslaget skall arsgranskning ordnas
ocksd i tillbyggda bostader. Den foreskrivna
tiden for ordnandet av &rsgranskning borjar
[6pa nar byggnadstillsynamyndigheten har
godként de nya bostadsldgenheterna for an-
vandning. | de tillbyggnadsprojekt dar det
inte krévs insolvenssakerhet finns det inte
nagon som stallt sakerhet och sdledes sands
kallelsen till &rsgranskning bara till kdparna.
Paragrafens 3 mom. dér den som stéllt séker-
het ges rétt att i andra hand ordna &rsgransk-
ning blir harvid inte heller tillamplig.



18 a 8. Fel i en till bostadssammanslut-
ningens underhallsansvar hérande del av en
fastighet. Paragrafen & ny och den géller ko-
stadssammanslutningens stallning och rattig-
heter nér ett fel framtrader i en sddan del av
en fastighet som hor till sammanslutningens
underhdlsansvar. Motiven till forslaget be-
handlas nérmare i avsnitt 2.5 i den alménna
motiveringen.

En %\mmanslutning har enligt paragrafens
1 mom. rétt att dberopa ett fel som hér avses.
Pa sammanslutningen tillampas i ett sadant
fal vad som foreskrivs om koparen. P&
sammanslutningen tilldmpas forst och framst
bestammelserna i 19 och 20 8§ om koparens
reklamationsskyldighet och foljderna av for-
summad reklamation. Sammanslutningen har
rétt att i stéllet for koparen kréva att ett fel
avhjélps i enlighet med 22 och 24 §, eller,
om sdljaren inte har avhjalpt felet inom fore-
skriven tid, ratt att lata avhjdpa felet och
kréva erséttning for detta av sdljaren. Aven
om sammanslutningen inte kréaver att ett fel
avhjalps, har sdljaren enligt 23 § ratt att a-
hjalpa felet. Pa sammanslutningen tillampas
ocksa vad som foreskrivsi 26 § om kdparens
rétt till skadestand.

Eftersom sammansiutningen inte ar part i
ett bostadskdp, kan pafol jder som hanger
samman med avtalsférhallandet, sdsom pris-
avdrag eller hévning av kopet, inte bli till-
lampliga mellan sdljaren och sammanslu-
ningen.

Om fordelning av underhdllsansvaret mel-
lan aktieagarna och bostadsaktiebolaget fore-
skrivsi 78 § i lagen om bostadsaktiebolag. |
bolagsordningen kan man bestdmma pa det
sétt som aktiedgarna vill om hur underhalls-
ansvaret skall fordelas. Till den del som man
i bolagsordningen inte har bestémt om foér-
delning av underhallsansvaret, fordelas det i
enlighet med bestdmmelserna i 2—4 mom. i
namnda paragraf. Om bestdmmelserna i lm-
lagsordningen avviker fran bestammelserna i
lagen om bostadsaktiebolag nér det galler
fordelning av underhdlsansvaret, skall vid
tilldmpning av paragrafen bestammelserna i
bolagsordningen iakttas. Paragrafen avviker
séledes till denna del frén 2 kap. 19 b §
2 mom., vid vars tilldmpning man inte besk-
tar eventuella bestammelser | bolagsordning-
en.
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| paragrafens 2 mom. foreskrivs om ett un-
dantag till bostadssammanslutningens ratt att
i enlighet med 1 mom. &beropa fel som fram-
tréder i sddana delar av fastigheten som om-
fattas av sammanslutningens underhdllsan-
svar. Enligt momentet har dock koparen rétt
att 8beropa ett fel tills sammansutningens
forvaltning har overlétits till kbparna i enlig-
het med 2 kap. 23 8. En kopare har i ett &
dant fall samma réttigheter som om felet
hade framtratt i en sddan del av fastigheten
som koparen har underhallsansvar for. Koper
rens réttigheter har inte begransats S att ko-
paren bara skulle kunna kréva att felet av-
hjélps eller skadestdnd. Kdparen kan dessut-
om utbva sin rétt att innehalla képesumman,
kréva prisavdrag eller hava kopet, om villko-
ren for dessa pafoljder annars uppfylls.

Det ar majligt att sammanslutnlngens for-
valtning overgar till koparna efter att n&gon
eller nagra av dem har &beropat ett fel med
stéd av momentet. Efter att sammanslutning-
ens forvaltning har Gverl &its 6vergar talerd-
ten till sammanslutningen som har rétten att
besluta om det &r fréga om ett fel och vilka
krav som sammanslutni ingen anser att det
finns fog for att stalla pa en stiftande del g
re. Om koparen har orsakats kostnader for
aIgarder som vidtagits med anledning av ett
fel innan talerédtten Overgdtt, har koparen
dock ratt till ersattning for dessa kostnader.

Momentet blir inte tillampligt pa de kopare
som har skaffat en bostad i en delagarsam-
manslutning, eftersom bestammanderétten i
del&garsammanslutningen inte overgar till
képarnanar byggnaden ar fardig.

Ocksa paragrafens 3 mom. innehdller ett
undantag till de réttigheter som bostadssam-
manslutningen har enligt 1 mom. n&r ett fel
framtrétt. Koparen har enligt momentet en
subsidiar rétt att stélla krav med anledning av
ett i 1 mom. avsett fel, om felet har direkta
menliga verkningar pa den bostad som kopa
ren har i sin kesittning. Menliga verkningar
av avsett slag kan orsakas av exempelvis
bristande ljudisolering eller fuktskador i kon-
struktionerna. Koparen far dock &beropa ett
fel bara om bostadssammanslutningen inte
gor det.

18 b 8. En bostadssammanslutnings rétt att
krava avhjalpande av fel for képarens rak-
ning. Den foreslagna paragrafen & ny och i
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den féreskrivs om sammansl utningens rétt att
fora talan for kdparens rékning med anled-
ning av fel som framtrader i sddana delar av
en byggnad som kdparen har underhdllsa-
svaret for. Den foreslagna paragrafen ersétter
39 §, som foreslas bli upphéavd och enligt
vilken bostadssammanslutningen har rétt att
for koparens rékning krava att ett fel av-
hjélps, om kdparen inte har forbjudit det.

Enligt paragrafen har sammanslutningen
rat att krava avhjdpande av ett fel for kope
rens rakning bara om felet ofrénkomligen
maste avhjdlpas. Forslaget motsvarar fill
denna del 78 § i lagen om bostadsaktiebolag,
enligt vilken bolaget, oberoende av fordel-
ning av underhdlisansvaret mellan det och
aktiedgaren, altid har rétt att utfora en repe
ration som & nddvandig. Vid en bedémning
av nédvandigheten av ett reparationsarbete ar
den avgorande fragan huruvida felet kan ar-
saka skada eller betydande olégenhet for
sammanslutningen eller dess delagare eller
medlemmar. Fragan maste altid i sista hand
avgoras utifrén omstandigheterna i varje en-
skilt fall.

Sammanslutningen har siledes enligt for-
daget inte langre en lagfast fullmakt att
handla for képarens rakning, om felet fram-
trader i en sdan del av fastigheten som hor
till koparens underhdllsansvar och det inte &r
nodvandigt att avhjdipa felet. Om likadana
fel framtrader i flera bostdder kan képarna
forstés i syfte att underlatta sakens skotsel ge
sammanslutningen fullmakt att handla for de-
rasrakning.

19 8. Reklamation. | paragrafens 2 mom.
foreskrivs om felanmélan nér det visar sig att
bostaden & behéftad med ett fel som koparen
inte kan forutsittas ha upptackt vid ars-
granskningen eller ft‘)re den. Enligt forslaget
andras momentet sa att koparen forutom felet
skall anmala sina krav pa grund av felet. En
s kallad neutral reklamation &r sdledes inte
langre tillracklig. Orsakerna till &andringen
behandlas i avsnitt 2.5 i den allménna moti-
veringen.

Precis som i dag skall anméan goéras inom
skdlig tid efter att koparen upptéckte eller
borde ha upptackt felet. Konsumentklago-
namnden har i sin praxis ansett att en skalig
tid oftast inte & langre &n tre eller fyra méa
nader frén den tidpunkt vid vilken koparen

har fatt insikt i felets betydelse. Eftersom ko-
paren enligt momentet férutom felet aven
skall meddela sina krav pa grund av felet, &
den skdliga tiden i fortsattningen i almanhet
langre a@n vad den har varit tidigare. En n&-
mare definition av vad som skall anses vara
en skalig tid & en sak som konsumentklagp-
namnden eller domstolen far avgora i varje
enskilt fall.

Vid reklamation skall koparen meddela vad
felet géler, hur det framtréder och vilka slags
krav kdparen amnar framstélla. Koparen kan
exempelvis i forsta hand kréva att felet av-
hjalps och skadestand, och senare prisavdrag
om sdljaren inte avhjélpt felet i enlighet med
kravet eller om det visat sig att det inte &
méjligt att avhjalpa felet. Det & ocksa van-
ligt att prisavdragets och skadestandets stor-
lek klarnar forst senare.

Kdparen kan gora anmdlan @ valfritt sitt.
Det & dock tillradligt att gora anmalan skrift-
ligen eller pa nagot annat sadant Sitt att man
senare vid behov kan bevisa att den har
gjorts.

Reklamationstiden borjar 16pa vid samma
tidpunkt som preskriptionstiden enligt lagen
om preskription av skulder (728/2003). Ef-
tersom en skéalig reklamationstid &r betydligt
kortare @n preskriptionstiden som enligt la
gen om preskription av skulder &r tre ar, for-
lorar en passiv kdpare i allménhet sin rétt att
dberopa fel med stéd av reklamationste-
stdmmel serna.

22 8. Sdljarens skyldighet att avhjalpa fel. |
paragrafen féreskrivs om koparens rétt att
kréva att ett fel avhjélps. Om en réttelse av
ett fel orsskar ndgon annan som & bosatt i
huset olégenhet som &r oskaligt stor i bety-
delse till felets betydelse for koparen eller
byggnadens agare, kréver réttelsen enligt ru-
varande 2mom. samtycke av denna i huset
bosatta person.

Enligt den féreslagna éndringen i momen-
tet skall samtycke till en réttel se som orsakar
olégenhet inhdmtas av dvriga aktiedgare eller
medlemmar i bostadssammanslutningen men
inte langre av dem som &r bosatta i huset. En
réttelse av ett fel kan forsts orsaka ocksa en
hyresgast olagenhet, men enligt 23 § 2 mom.
i lagen om hyra av bostadslagenhet
(481/1995) har en hyresgast rétt att fa befri-
else frén betalning av hyran eller en skilig



nedséttning av hyran for den tid under vilken
l&genheten inte har kunnat anvandas eller
under vilken den inte har varit i det skick
som kan kréavas dler i avtalat skick. Denna
bestdmmel se kan anses vara tillrécklig for att
trygga hyresgastens stallning. Den foreslagna
bestammelsen svarar ocksa mot vad som fe-
stdms om reparations- och andringsarbeten i
21 §i lagen om hyra av bostadslégenhet.

Enligt par agrafens 3 mom. forlorar kdparen
rétten att krava avhjdpande av ett fel, om
han drojer oskédligt 1ange med att framstélla
kravet. Bestammelsen Overlappar den fore-
slagna bestammelsen i 19 § 2 mom. och fore-
slés darfor bli upphavd.

23 8. Sljarens ratt att avhjalpa fel. | gd-
lande paragrafen foreskrivs om sdljarens rétt
att avhjélpa fel ocksa nér koparen inte kraver
det. Till skillnad fran vad som bestamsi 22 §
behtvs ndgot samtycke inte av byggnadens
&gare eller aktiedgare ens om réttelsen skulle
orsaka sddan ol&genhet som avses i 22 § 2
mom. Det & dock inte motiverat att forutsi-
ta samtycke bara d& koparen kréaver réttelse
och inte d& séljaren réttar ett fel pa eget initi-
aiv.

Av ovan anforda skal foresldsi 1 mom. en
hanvisningsbestammelse enligt vilken mani
fréga om det samtycke som krévs av bostads-
sammanslutningen och ndgon annan aktie-
agare eller medlem i den skall tillémpa vad
som foreskrivsi 22 § 2 mom. Av dettatillégg
foljer att man for réttelse av ett fel ocksdi de
fall som avsesi paragrafen behdwver samtycke
av andra aktieagare och mediemmar i bo-
stadssammanslutningen, om réttelsen orsakar
en aktieagare eller en medlem sadan olagen-
het som ar oskaligt stor i forhallande till fe-
lets betydelse for koparen eller bostadssam-
manglutningen. Om oldgenhet av beskrivet
slag orsakas i byggnadens gemensamma lo-
kaliteter, forutsitter réttelsen att bostads-
sammanslutningen ger sitt samtycke.

25 8. Prisavdrag och havning av kopet pa
grund av fel. Paragrafens 2 mom. éndras en-
ligt forslaget s att den géler den ersittning
som man i stéllet for prisavdrag kan kréva
vid fel i en delégarbostad. Bestdmmelsen i
det gallande momentet, enligt vilken koparen
forlorar sin rétt att hava kopet vid oskdligt
drOJsmaI med att |amna meddelande om hév-
ningen, behdvs inte langre eftersom den
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Overlappar den foreslagna bestdmmelsen i
19 § 2 mom.

| praktiken torde det vara rétt sdllan som en
ersattning blir aktuell vid kdp av delégarto-
stéader. Eftersom den stiftande del&garen for-
valtar sammanslutningen och séav ager
storsta delen av bostaden, ligger det ocksa i
den stiftande delagarens intresse att rétta fel
som framtrétt i den. Om ett fel inte réttas och
felet inte & av ett sidant slag att en hévning
av kdpet kan komma pa fraga, har koparen
enligt momentet rétt att i stéllet for prisas-
drag fa skélig ersittning for den olagenhet
som felet medfor. En sarskild engangsersétt-
ning for olédgenheten har ansetts vara en erk-
lare och klarare 16sning an ett egentligt pris-
avdrag. Det &r svart att bestamma ett prisav-
drag, eftersom en delagarbostads totalris be-
stér av delar som betalas av koparen enligt
eget val. En delagarbostad kan betalas genom
ett avbetalningssystem dar koparen sa sm&
ningom koper tillaggsandelar, men négon
skyldighet att kopa tilldggsandelar finns i
almanhet inte och siledes kan den sutliga
koépesumman bli den ursprungligen betalda
10—30 procents andelen av bostadens totala
pris.

Den ersdttning som avses i momentet be-
stdms pa skalighetsgrunder med beaktande
av vilken olégenhet det fel som inte har rd-
tats medfor for kGparen.

| paragraf en foreslas ett nytt 3 mom. dar
det foreskrivs att koparen, pa den kopesum-
ma som é&terbetalas som prisavdrag, har rét
till ranta enllgt 3 8 2 mom. i rantelagen fran
den dag da sdljaren tog emot k&pesumman.
Syftet med bestdmmelsen & att gora be-
stdmmelserna om bostadskop enhetliga, da
koparen av en bostadsfastighet enligt jorda
balken redan har en motsvarande rétt till av-
kastnmgsranta Ocksd i réttspraxis har man
pa begaran faststallt avkastni ngsranta pa den
del av kopesumman som skall &terbetalas
fastén kopeobjektet har varit en bostadsaktie.

27 8. Ekonomiskt fel. | paragrafens 2 mom.
foreslds en teknisk preusermg med anled-
ning av att tilldmpningsomradet for 2 kap.
utvidgas. Det nuvarande begreppet aktieln-
lag &ndras till bostadssammansl utning.

Till paragrdens 3 mom., som géller anmé&
lan om ett ekonomiskt fel, fogas enligt for-
slaget ett likadant omnamnande av att kraven
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till foljd av felet skall anmélas som till den
almanna reklamationsbestémmelsen i 19 §
2 mom.

28 8. Rattsligt fel. Till reklamationske-
stdmmelsen i paragrafens 2 mom. fogas en
ligt forslaget en likadant tilldgg om att kra
ven till foljd av ett fel skall anmélas som till
19 § 2 mom. och 27 § 3 mom.

29 8. Tiden for betalning av kdpesumman
och giltighetstiden for aganderattsforbehall.
| paragrafens 2 mom. foreskrivs i syfte att
trygga koparens stéllning vid fel, att minst tio
procent av kopesumman féar forfalla till be-
talning forst nar kdparen har skalig majlighet
att granska bostaden och besittningen av lo-
staden dverldmnas till honom. Av samma or-
sak foreskrivs att minst tva procent av kope-
summan skall betalas in pa ett konto som &r
av sparrat slag och frén vilket sdljaren far 1yf-
ta medel tidigast en manad efter att kGparen
har fétt bostaden i sin besittning. | enlighet
med vad som konstaterades i samband med
2kap. 17 §, & bostadernas kdpesummor i
almanhet 70 procent av aktiernas skuldfria
pris, men det finns ocksa byggnadsprojekt
dér kdpesummans och skuldens férhallande
har varit till och med det motsatta. | syfte att
trygga koparens stallning foreslas att 2 mom.
andras sa att den i momentet avsedda kope-
summan i ett sddant fall anses vara ett belopp
som motsvarar 70 procent av den sdlda lo-
stadens skuldfria pris. De i momentet avsed-
da tva och tio procents andelarna berdknas
sl edes utifrén denna stomre summa.

30 8. Prishgjningsvillkor. Enligt paragra
fens 1 mom. & prishdjningsvillkor ogiltiga,
om en bostad sdljs i en bostadssammans!u-
ning pa vilken bestammelserna om ekonomi-
plan i 2 kap. tillampas €eller har tillémpats. |
momentet foreslds tekniska preciseringar
som delvis foljer av den féreslagna utvidy-
ningen av tillampningsomrédet for 2 kap. och
delvis av att en sammanslutning enligt for-
dlaget inte behdver en ekonomiplan for till-
byggnadsprojekt.

| paragrafen foreslds ett nytt 2 mom. dér
det foreskrivs om forutsdttningarna for att
prishojningsvillkor skall vara giltiga da en
bostad siljs under byggnadsfasen i négon an-
nan a@n en i 1 mom. avsedd sammanslutning.
Bestammelserna blir forst och framst tilléamp-
liga vid forsdjning av bostdder som har

bygats till for en bostadssammanslutning och
dessutom vid forsdljning av en bostad i en
sammandutning som inte hoér till tilldmp-
ningsomradet for 2 kap. S&dana sammans| ut-
ningar & exempelvis fastighetsaktiebolag
med hogst tre bostadsldgenheter.

Prishgjni ngsgrunderna enligt momentet
motsvarar i mangt och mycket de forutsatt-
ningar under vilka en ekonomiplan enligt
2kap. 9 § kan éndras utan koparnas sam-
tycke. Det gemensamma for hdjningsgrun-
derna & att sdjaren inte kan paverka dem
och de & svéra att forutspa. Forteckningen
Over prishdjningsgrunderna i momentet &r u-
tommande och meningen &r att de skall tol-
kas snavt.

Ett prishojningsvillkor & enligt momentets
1 punkt giltigt, om hojningen féljer av en 6k-
ning av byggnadskostnaderna som &r resulta-
tet av en lagandring, ett myndighetsbeslut d-
ler ett of 6rutsett och odverstigligt hinder som
uppstatt i byggnadsarbetet och till foljd av
vilken sdljaren enligt byggnadsavtalet &r
skyldig att betala ett hogre pris. Hojnings-
grunden & alltsi bunden till att dt i avtalet
om byggande finns ett s&dant hojningsvillkor
och att siljaren pa grund av villkoret orsakas
faktiska merkostnader. Dessutom krévs att
orsaken till de héjda byggnadskostnaderna &r
en lagandring, ett myndighetsbesiut eller ett
ooverstigligt hinder i byggnadsarbetet som
sdljaren inte skaligen kan ha forutsett. Aven
om entreprenadpriset enligt avtalet kan hojas
ocksa pa andra grunder, kan sddana pa andra
avtalsvillkor grundade héjningar inte véltras
Over pa kdparna.

Enligt momentets 2 punkt kan hdjnings-
grunden vara beaktandet av en sidan andring
i penningvardet som lagen tillater och till
foljd av vilken sdljaren enligt villkoren i a-
talet om byggande & skyldig att betala ett
hogre pris. Ocksa i detta fall & hgéjnings-
grunden bunden till att det i avtalet om byg-
gande finns ett motsvarande hojningsvillkor
och att siljaren pa grund av villkoren orsakas
faktiska merkostnader. Dessutom krévs att
hojningen beror pa att en i lagen tilldten and-
ring i penningvérdet beaktas.

Lagen om begransning av anvandningen av
indexvillkor (1195/2000) forbjuder i regel
anvandningen av indexvillkor. Ett indexvill-
kor kan dock i vissafall tasin i ett byggnads-



entreprenadavtal i enlighet med statsrédets
forordning om anvandningen av indexvillkor
i byggnadsentreprenadavtal (1288/2000). Av
entreprenadpriset enligt  entreprenadavtalet
skall de I16nekostnader som dar ingdr 1amnas
utanfor indexjusteringen pa ett i forordningen
narmare foreskrivet sétt. Vid justeringen av
entreprenadpriset i Gvrigt far hogst tva tred-
jedelar av indexforandringen beaktas. For-
ordningen tillampas inte pa fritt finansierad
bostadsproduktion.

Enligt momentets 3 punkt far en prishoj-
ning grunda sig ocksd pa nagon annan kog-
nadsokning som orsakas av en lagandring d-
ler ett myndighetsbeslut som sdljaren inte
rimligen kan forvantas ha beaktat vid ingd&
ende av avtalet och vars pafoljder inte heller
rimligen kunde ha undvikits eller avvérijts.
Det kan alltsa varafraga om nagon annan ex-
tra ekonomisk borda an en sddan som beror
pa& en ofdrutsedd hojning av byggnadskod-
naderna (1 punkten) eller en hojning av ert-
reprenadpriset enligt ett indexvillkor till foljd
av en alman hojning av byggnadskostnader-
na (2 punkten). En har avsedd situation kan
uppstd exempelvis om den fasnghet som
sammanglutningen besitter blir foremal for
en ny skatt under byggnadsfasen eller nya
sékerhetsforeskrifter forpliktar till anskaff-
ning av sakerhetsutrustning eller till andra
sadana dtgarder pa fastigheten som orsakar
kostnader.

Enligt paragrafens 3 mom. skall prishdj-
ningen och dess grunder meddelas kdparen
utan drojsmal.

36 §. Kompletterande bestammelser om
havning av kop. Paragrafens 1 mom. éndras
enligt forslaget sa att siljaren pa det belopp
som skall dterbetalas av kopesumman skall
betala ranta enligt 3 8 2 mom. i réntelagen
ocksa da sdjaren haver kopet pa grund av
koparens avtalsbrott. | dag géller skyldighe-
ten att betala ranta bara de fall dar képaren
héver kopet pa grund av sdljarens avtalsbrott.
Den foéreslagna bestdmmelsen motsvarar
2kap. 33 § i jordabalken dar man inte gor
nagon skillnad i frdga om vilken part som
haver kopet. Det har ansetts vara befogat att
bestdmmelserna till denna del & enhetliga
oberoende av om det géller kdp av en andel i
en sammanslutning som ger rétt att besitta en
bostadslégenhet eller kép av en bostadsfas-
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tighet.

Ocksa bestammelserna i 2 mom. gors e-
ligt forslaget enhetliga med jordabalken. Om
ett kop havs efter att bostaden har overldtits i
kbparens besittning, skall koparen enligt
2mom. i lagforslaget betala sdljaren skdlig
ersattning for den vasentliga avkastning eller
nytta koparen fatt genom bostaden. En mot-
svarande bestammelse finns i 2 kap. 33 §
2mom. i jordabalken. Som véasentlig avkag-
ning eller nytta kan anses att kdparen fatt hy-
resinkomster p& bostaden under en langre tid
eller gév bott dar lange. Om bostaden varit i
koparens besittning bara ndgra manader, a-
ses inte nagon avkastning eller nytta som
skall erséttas ha uppstétt.

Den foreslagna bestdmmelsen har en vid-
strécktare tlllampnmgsomrade an den nuve-
rande eftersom den ocksa géller om siljaren
haver kopet. Sdljaren kan enligt 34 § 3 mom.
hava kopet p& grund av koparens drojsmél
med betalningen ocksa efter att bostaden
Overlétits i koparens besittning, om kopebre-
vet innehdller ett dganderéttsforbehall. Det &r
motiverat att kOparen ocksd i ett sadant fall
skall ersétta den véasentliga nytta och avkag-
ning som kdparen fétt genom bostaden.

Om koparen haver kopet, skal vid be-
stdmmande av ersdttningen hansyn tas till
den olagenhet som koparen vallats genom det
avtalsbrott som gett anledning till héavningen,
samt 6vriga omstandigheter. Momentet har
ocksd i dag en bestammelse med identiskt
innehall.

Paragrafens 3 mom. motsvarar 3 mom. i
gdllande paragraf.

Ovriga stadganden om ansvar et
hos den forsta séljaren av bo-
staden och leverantor

5kap.

3 8. Den forsta séljarens ansvar for fel
gentemot en senare kopare av bostaden. | pa-
ragrafens 1 mom. foreskrivs om rétten for en
senare kOpare av bostaden att &beropa be-
stammelserna om fel i 4 kap. gentemot den
forsta sdljaren av bostaden, &en om den =
nare koparen av bostaden har kopt bostaden
av tredje man.

| bestdmmelsen i 2 mom. 2 punkten som
begransar den forsta sdljarens ansvar foresas
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en precisering till foljd av andringarna i
4 kap. Enligt gédllande lagrum har en senare
kopare inte rat att &beropa fel i bostaden
gentemot den forsta séljaren om den forsta
sdljaren redan har gottgjort den tidigare dga
ren av bostaden for felet. Eftersom bostads-
sammanslutningen enligt féredagna 18 a § i
4 kap. har rétt att kréva avhjalpande av vissa
fel eller skadestand, foreslas att punkten and-
ras sa att en senare kdpare inte har rétt att
dberopa fel heller i det fallet att ssmmanslu-
ningen redan har gottgjorts for felet.

4 §. Reklamation. | paragrafens 2 mom. fo-
reslas en likadan andring i fraga om framstd-
landet av krav med anledning av fel som i
reklamationsbestammelserna 1 4 kap. 19 §
2 mom., 27 8 3 mom. och 28 § 2 mom. For
att koparen skall bevara sin rétt att dberopa
ett fel, skall kdparen enligt momentet anmala
felet och sina krav pa grund av felet inom
skalig tid efter att koparen upptackte eller
borde ha upptackt felet och fick tillgang till
sédana uppgifter om den forsta siljaren av
bostaden som behdvs for att yrkandet skall
kunnaframstéllas.

58. Sikerhetens giltighet till forman for
senare kopare. Paragrafens hanvisningar till
bestdammelserna om sékerhet kompletteras
enligt forslaget med hanvisningar till de nya
foreslagna sékerhetsarrangemangen, det vill
sdga 2 kap. 18 b § (sdkerhet for fullgérande
av avtal om kop av aktier eller andelar i akti-
er i delagarbolag), 2 kap. 19 ¢ § (insolvers-
sakerhet vid tillbyggnad) och 4 kap. 3 a §
(insolvenssakerhet om bostaden inte hort till
tillampningsomradet for 2 kap.). Av tillagget
ft’)ljer att inte heller dessa sékerheters giltig-
het paverkas av om bostaden salts vidare. Ef-
ter en forsdljning av bostaden gdller sakerte-
ternatill férman for den nyakoparen.

6 kap. K 6p av begagnad bostad

1 §. Kapitlets tillampningsonrade. Be-
greppet ombyggnad i 1 mom. 2 punkten i pa
ragrafen preciseras som ombyggnad som kan
jamstéllas med nybyggnad. Andrlngen mot-
svarar den andring som foresldsi 4 kap. 1 §
1 mom. 2 punkten. Till évriga delar motsva-
rar momentet 1 och 2 mom. i géllande para
graf.

Paragrafens 2 mom. innehdler en ny be-
stammelse enligt vilken den som képer en
begagnad bostad av en stiftande deldgare har
rét att framstdla krav pa grund av fel i lo-
staden i enlighet med bestdmmelserna i
4 kap. | sak innebdr bestdmmelsen ingen and-
ring i nuldget. Den nya bestammelsen foljer
av den foreslagna andringen i 4 kap. 1 §
1 mom. 1 punkten enligt vilken 4 kap. inte i
allménhet tillampas pa kop av bostader som
sdljs som begagnade ens om sdljaren av en
bostad &r en stiftande delégare. Det har dock
ansetts vara motiverat att den som képer en
begagnad bostad direkt av en stiftande del-
agare f& samma rétt att dberopa bestammel-
serna om fel i 4 kap. som den som kdper en
begagnad bostad av tredje man.

Det & i praktiken befogat att framstédla
krav mot en stiftande delagare enligt 4 kap.
sarskilt nér det fel som framtrétt &r ett i 14 §

2—5 punkten avsett byggfel. Byggfelen ar
inte alltid till sin betydelse eller annars av s&
dant dag att de omfattas av det ansvar som
sdljaren av en begagnad bostad har i enlighet
med 6 kap 11 §. Den foreslagna bestammel-
sen gor det mgjligt att fa den som ansvarat
for byggandet av en byggnad att ocksa béra
pafoljderna av byggfel.

Dessutom finns det i momentet en hanvis-
ning till bestdmmelsernai 5 kap., enligt vilka
den som kopt en begagnad bostad av tredje
man har rét att p& grund av fel i bostaden
framstélla krav mot en stiftande delégare d-
ler ndgon annan i 4 kap. avsedd forsta séljare
av  bostaden. Bestammelsen motsvarar
3 mom. i gdllande paragraf.

5 §. Kosthaderna for bostaden. | paragra-
fen foreslas ett nytt 5 mom. med en hanvis-
ning till skyldigheten att betala Gverldtd-
seskatt enligt lagen om 6verlatelseskatt. Nu-
varande 6 §, som géller skyldigheten att beta-
la stampel skatt, foreslas bli upphavd.

14 8. Reklamation. Bestdmmelsen i para-
grafens 1 mom. om anmédlan om fel andras
enligt forslaget pa samma sitt som reklama
tionsbestdmmelsernai 4 och 5 kap. Koparen
skall sdledes inom skélig tid anméala férutom
ett fel ocksa sina krav pa grund av felet. Or-
sakerna till @ndringen behandlas i avsnitt 2.6
i den allménna motiveringen. Kraven belb-
ver inte i det stadiet vara specificerade. Stor-
leken pa prisavdrag och skadestand klarnar



vanligtvis forst senare nér exempelvis repara
tionsarbetena har utférts. Felanmdlan kan
kompletteras senare. Koparen kan gora an-
maan pa vafritt sitt. Det & dock skal att
gora reklamationen skriftligen eller p& négot
annat sdant sétt att anmalan senare kan le-
visas.

Enligt det foreslagna tillagget till paragrar
fens 2 mom. borjar den foreskrivna tiden pa
tva & for att gora felanmalan i stéllet for vid
tidpunkten for Gverldtelse av bostadens be-
sittning 10pa vid kopslutet, om bostaden ar i
kbparens besittning redan nar kopet ingas.
Bostaden kan exempelvis pa basis av ett hy-
resavtal ha varit i koparens besittning under
en langre tid fore kopet. | sddana fall ar det
oklart om den foreskrivna tiden pa tva ar
skall réknas frén den tidpunkt vid vilken -
stadens besittni ng Gvergatt pa basis av hyres-
avtalet eller fran den tidpunkt vid vilken
agande- och besittningsratten Overgétt pa ke
sis av kopeavtalet. De féreslagna éndringarna
syftar till att gora réttsléget klarare.

16 8. Prisavdrag och havning av kopet. |
paragrafens 1 mom. foreslds en komplette-
rande bestémmelse enligt vilken k('jparen har
rétt att pa den kopesumma som &terbetalas
som prisavdrag fa ranta enligt 3 § 2mom. i
rantelagen frén den dag som sdjaren tog
emot kopesumman. P& samma sitt som enligt
den foreslagna éndringen i 4 kap. 25 §, som
gdler kdp av nya bostéder, ar syftet med
andringen i detta moment att bestdmmelserna
om avkastningsranta skall vara enhetliga med
bestdmmelsernai jordabal ken.

| paragrafens 2 mom foredas en ny han-
visningsbestammelse, enligt vilken koparen
av en delagarbostad har rétt att i stélet for
prisavdrag fa erséttning for olagenhet som ett
fel medfor i enlighet med vad som féreskrivs
i 4 kap. 25 8 2 mom.

Paragrafens 3 mom. motsvarar nuvarande
2 mom. och 4 mom. nuvarande 4 mom. Pa
ragrafens nuvarande 3 mom. upphévs darfor
att det & obehovligt pd grund av den fore-
dagna andringen i reklamationsbestammel -
seni 14 8 1 mom.

18 8. Naringsidkares ansvar for repara-
tions- och forbattringsarbeten i bostaden.
Om, enligt géllande paragraf, en naringsidka
re som siljer en bostad har 1&tit utfora repa-
rations- och forbéttringsarbeten i bostaden

49

fore kopdutet, svarar denne for dessa arbeten
i enlighet med bestdmmelserna i 8 kap. i
konsumentskyddslagen. Paragrafen  galler
forutom reparations- och forbattringsarbeten
som koparen bestallt ocksa arbeten som si-
jaren 1&tit utfora pa eget initiativ redan innan
marknadsféringen av bostaden har inletts.
Bestdmmelsernai 8 kap. i konsumentskydds-
lagen géller daremot bara de fall dar sdljaren
utfor vissa arbeten pa bestédIning av koparen.
Darfor ar bestdmmelserna i 8 kap. i konsu-
mentskyddslagen inte i sin helhet tillampliga
pa sutuatloner dar sdjaren har reparerat bo-
staden pa eget initiativ.

Av ovan namnda skdl fored s att paragra-
fen andras. | det féresdagna 1 mom. fore-
skrivs om fall dér reparations- och forbétt-
ringsarbetena inte har avtalats med kGparen
utan sdljaren utfort eller |&tit utfora dem pa
eget initiativ exempelvisi syfte att fa ett batt-
re pris eller gora bostaden till ett mer lockan-
de kopeobjekt. Enligt momentet har kdparen
i dessa fall rétt att kréva att ett fel som visar
sig i dessa arbeten avhjélps och sdljaren rétt
att avhjélpa felet i enlighet med bestdmmel-
serna i 4 kap. 22—24 8. Vid kop av en le-
gagnad bostad har sdljaren och képaren an-
nars inte réttigheter av detta slag.

Paragrafens 2 mom. géller reparations- och
forbattringsarbeten som séljaren utfort i to-
staden pa koparens bestdllning. Enligt han-
visningsbestdmmelsen i momentet skall i
dessa fall bestdmmelserna i 8 kap. i konsu-
mentskyddslagen tillampas.

20 8. Ekonomiskt fel. Av orsaker som le-
handlas i avsnitt 2.6 i den allmanna motiver-
ingen foreslas att en ny 3 punkt fogas till pa-
ragrafens 3 mom. | kdpeobjektet finns enligt
den nya punkten ett fel ocksd da de ekoro-
miska forpliktelser eller det ekonomiska an-
svar som sammanhéanger med innehavet eller
anvandningen av bostaden pa grund av ett
ofrutsett fel eller en of drutsedd brist som -
ter kopslutet uppdagats i bostaden har visat
sig vara betydligt storre 8n vad kdparen haft
grundad anledning att forutsétta.

For att det skall vara frdga om ett i punkten
avsett fel maste tva villkor uppfyllas. For det
forsta skall orsaken till de storre ekonomiska
forpliktel serna och det storre ekonomiska an-
svaret vara ett oforutsett fel eller en ofdru-
sedd brist. Exempelvis sidana reparationer
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av ror och fasader som kan forutses med he-
aktande av byggnadens ader & inte of6ru-
sedda pai punkten avsett sétt, fastan man vid
kopslutet annu inte visste nagot om repara
tionerna. Som of6rutsedda brister och fel kan
betraktas reparationsbehov som inte hor till
det sedvanliga underhéllet av byggnaden, till
exempel ombyggnad av grunden. Som of6r-
utsett kan aven betraktas ombyggnad pa
grund av dverraskande fel i s&dant som nyli-
gen har byggts om.

Dessutom krévs att de ekonomiska forplik-
telserna skall vara betydligt storre an vad ko-
paren haft grundad anledning att forutsétta.
Aven om ett fel &r ofdrutsett, ar felet inte ett i
punkten avsett ekonomiskt fel om dess verk-
ningar for sammanslutningens och aktleager—
nas ekonomi inte & betydande. S& &r fallet
exempelvis om det 1&n eller de hojningar av
vederlaget som behdvs for att finansiera re-
parationerna inte vasentligt avviker frén vad
som man i alméanhet har skél att bereda sig
pai en bostadssammansl utning.

| praktiken kan det ocksd forekomma fall
dér det framtrader ett flertal ovantade fel och
brister. | sadana fall maste de ekonomiska
forpliktelser som felen och bristerna leder till
bedémas som en helhet: det &r fréga om ett i
punkten avsett ekonomiskt fel, om samver-
kan av felen & sadan att de ekonomiska for-
pliktelserna blir vasentligt storre an vad k-
paren haft grundad anledning att forutsatta.

25 §. Saljarens rétt till skadestand. Han-
visningen i paragrafens 2 mom. till 4 kap.
35§ andras enligt forslaget sa att hanvis-
ningen ocksa omfattar 35 § 3 mom., dar det
foreskrivs om forutséttningarna for att et
standarderséttningsvillkor skall vara glltlgt
Hanvisningen & behdvlig eftersom ett sadant
villkor kan tasin ocksa i ett kdpeavtal mellan
en néringsidkare och en konsument om en
begagnad bostad.

26 8. Frantradande Héanvisningen i para
grafen andras pd samma sitt som hanvis-
ningeni 25 8 2 mom.

27 8. Uppgifter av andra an séljaren. | pa
ragrafens 1 och 2 mom. gors terminologiska
justeringar med anledning av lagen om for-
medling av fastigheter och bostadsldgenheter
som tradde i kraft i mars 2001.

28 8. Kompletterande stadganden om héav-
ning av kop. | paragrafen foreskrivs om g

foljderna av havning och frantradande av
kop. Bestdmmelserna i paragrafens 1 och
2 mom. har justerats s att de motsvarar den
foreslagna lagens 4 kap. 36 8 1 och 2 mom.,
vilka gdller nya bostéder. Nér det géller le-
stammelsernas innehal hanvisas till motiven
till sisthdmnda paragraf.

7 kap. Sérskilda stadganden

Forséljning av en pantsatt bostad

2 a 8. Panthavarens upplysningsskyldighet
och ansvar. Den féreslagna paragrafen ar ny
och i den foreskrivs om panthavarens skyl-
digheter och ansvar vid forsdljning av pant-
satta bostéder. Grunderna till forslaget be-
handlas i avsnitt 2.7 i den alméanna motiver-
ingen.

Enligt paragrafens 1 mom. tilldmpas be-
stdmmelserna om sdljarens ansvar inte pa en
panthavare som sdjer en pantsatt bostad.
Detta betyder sarskilt att panthavaren inte a-
svarar for dolda fel som eventuellt uppdagas
i bostaden. Panthavaren svarar bara for sitt
eget handlande i enlighet med vad som fore-
skrivsi paragrafens 2 och 3 mom.

Paragrafens 2 mom. géller uppgifter som
panthavaren skall lamna koparen fore kop-
slutet. Koparen skall for det forsta upplysas
om att det & fréga om forsaljning av en pant
och att panthavarens ansvar begransar sig till
bara de uppgifter panthavaren I&amnat eller
forsummat att lamna vid forsdljningen av
panten. Dessa uppgifter & viktiga for kope
ren for att kdparen nér denne dvervager l6-
pet skall kunna beakta de sirdrag ett sddant
kop har. Panthavaren kanner ndmligen inte
nodvandigtvis till den till salu varande bosta-
dens egenskaper och har inte en lika omfa-
tande skyldighet att ta reda pa saker som ex-
empelvis en fastighetsférmedlingsrérel se har.
Eftersom &garen till en pantsatt bostad som
ar till salu kan vara 6verskuldatt, & det inte
nodvandigtvis mojligt for koparen att pa et
effektivt satt beropa bestammelserna om p&
foljderna av ett fel gentemot &garen, om det
senare uppdagas fel i bostaden. Ocksa darfor
ar det viktigt for kGparen att fore kopslutet fa
veta att det &r frédga om forsdjning av en
pant.



Om panthavaren & en yrkesmaéssig kredit-
givare, exempelvis en bank eller ett finansie-
ringsbolag, och bostaden marknadsfors till
konsumenter, skall panthavaren dessutom
|&amna kdparen de uppgifter som avsesi stats-
rédets forordning om uppgifter som skall
l&mnas vid marknadsféring av bostéder. Till
denna del forutsdtter upplysningsskyldighe-
ten att panthavaren tar reda pa sadana uppgif -
ter om bostaden som enligt forordningen
skall ndmnas i en annons om bostaden och
den broschyr som delas ut vid en visning.
Den i forordningen avsedda upplysnings-
skyldigheten forutstter dessutom att panthe:
varen skaffar de handlingar som enligt for-
ordningen skall finnas till paseende n& bo-
staden visas.

Enligt paragrafens 3 mom. & panthavaren
skyldig att ersétta kdparen fér den skada som
kOparen orsakats av att den upplysningsskyl-
dighet som avses i 2 mom. har férsummats.
Panthavaren har motsvarande skadestands-
skyldighet ocksd, om panthavaren lamnat
koparen oriktiga uppgifter om bostaden eller
forsummat att upplysa képaren om en sddana
omstandighet som vasentligt paverkar kopet
och som panthavaren méste antas ha kant till
och koparen med fog kunde rékna med att bli
upplyst om.

Panthavaren har exempelvis kunnat f& upp-
gifter av pantagaren om sadana omstandighe-
ter i fréga om bostadens skick eller anvand-
barhet som ocksa vore av sirskild betydelse
med tanke pa koparens beslut. Panthavaren
skall berétta for koparen ocksd om dessa om-
standigheter, vid aventyr att panthavaren a-
nars alaggs skadestandsansvar.

Straffbestdmmel ser

5 8. Brott mot bestammelserna om skydd
for kopare. Alla straffbestammelser koncert-
reras enligt forslaget i en och samma para
graf. Straffbestammelserna 1 paragrafens
1 mom. och 2 mom. 1 och 3 punkten mots\a-
rar géllande bestammelser i 2 kap. 24 §, vilka
upphéavs enligt fordaget. Den nya bestam-
melsen i 2 mom. 2 punkten har samband med
det féreslagna vidstracktare tillampningsom-
rédet for bestammelserna om insolvenssaker-
het. Enligt punkten &r det straffbart att i strid
med 4 kap. 3 a § marknadsfora en andel i en
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sammandutning som ger rétt att besitta en
bostadsldgenhet utan att det till forman for
sammanslutningen och kdparna har stéllts en
i 2 kap. 19 § avsedd sakerhet. Bristen pa s&
kerhet kan aventyra sammanslutningens och
bostadskoparens ekonomiska stéllning i fall
dér det i bostaden eller i sammanslutningen
Ovriga lokaliteter senare framtrader stora
byggfel som sdljaren inte har férmaga att ar
svara for. Darfor anses det var befogat att ke-
l&gga forsdljning eller marknadsféring av bo-
stéder utan adekvat sékerhet med straff.

Den verksamhet som enligt forslaget ar ke-
lagd med straff motsvarar de gérningar som
ar straffbara enligt gallande 2 kap. 24 8. D&-
for foredds ocksa att sraff skall vara de-
samma: boter eller fangelse i hogst ett &r.
Liksom de 6vriga straffbestammelsernai e
ragrafen, & den féreslagna bestdmmelsen
subsididr. Om sdljaren forfarande uppfyller
rekvisitet for ett brott som bestraffas enligt
en stréngare straffskala, exempelvis bedrage-
ri eller forfalskning, skall den féreslagna
straffbestdmmel sen inte till&ampas.

Bestdmmel ser om saékerheter

6 8. Anvisning om sékerheter. Enligt den
nya paragrafen skall Konsumentverket uta-
beta en anvisning om sékerheter, som en stif -
tande delagare eller nagon annan som siljer
bostader skall setill att det stélls enligt 2 och
4 kap. Syftet med paragrafen &r att sakerstd-
la att alla byggféretag och byggherrar som
under byggnadsfasen eller efter den @mnar
sdja nya bostader till konsumenter innan
byggnadsarbetet paborjas far tillrackliga
uppgifter och anvisningar om de sé&kerheter
som enligt lagen om bostadskop skall stéllas
till forman for en bostadssammansiutning
och bostadskoparna. Det & sarskilt viktigt att
se till att informationen nér byggforetag och
byggherrar som @amnar sdlja fardigt byggda
bostéder till konsumenter och som skall vidta
nya foreslagna sékerhetsarrangemang. Det &r
viktigt att de har tillgang till information i ett
sa tidigt stadium som mdéjligt eftersom det
kan vara svart eller till och med omgjligt att
f& en insolvenssakerhet, i praktiken en for-
sékring, for en fardigstalld byggnad. | vilket
fall som helst & forsakringen dyrare om man
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ansbker om den forst nér byggnaden har fa-
digstallts.

Konsumentverket skall enligt paragrafen i
samrdd med kommunernas byggnadstill-
synsmyndigheter se till att de som bygger d-
ler 1&ter bygga bostdder har tillgang till an-
visningarna innan byggnadsarbetet inleds.
Det basta séttet att sékerstélla att informatio-
nen f&r sA stor spridning som méjligt &r att
kommunernas byggnadstillsynsmyndigheter
tillhandahaller Konsumentverkets anvisning-
ar for dem som beviljas bygglov for bostéader.

7 8. Intyg 6ver insolvenssakerhet. | para
grafen foreskrivs om skyldigheten att i sam-
band med slutsyn tillstélla byggnadstillsyrs-
myndigheten ett intyg dver att en insolvers-
sékerhet har stéllts. Ett intyg 6ver eni 2 kap.
19 8§ avsedd sékerhet kan utférdas av den
som foérvarar skyddsdokumenten, det vill
siga en bank eller ndgot annat kreditinstitut
dler lansstyrelsen och ett intyg éver en i
4 kap. 3 a § avsedd sdkerhet av den som te-
viljat sakerheten, det vill sdga i alméanhet ett
forsakringsbolag. Av intyget skall enligt @&
ragrafen framga vilket byggnadsprojekt inty-
get avser, vilket slags sékerhet som har stél lts
och till vems forman sakerheten galler.

Om ett intyg inte tillstélls byggnadstill-
synsmyndigheten, skall myndigheten under-
rétta Konsumentverket om att intyget saknas.
Meningen & att ge ndrmare bestdmmelser
om anmalningsskyldigheten i Finlands bygg-
bestammelsesamling. Byggnadstillsynsmyn-
digheten har inte till uppgift att granska skyl-
digheten att stélla sékerhet eller att den stéll-
da sékerheten & behtrig, utan bara att till
Konsumentverket formedla uppgifter om s
dana bostadsbyggnader eller bostadslégenhe-
ter for vilkas del ett intyg inte [émnats i sam-
band med slutsyn. Aven om ett intyg saknas,
kan en bostadsbyggnad eller en del av en s&
dan byggnad godkénnas fér anvandning.

1.2.  Lagen om férmedling av fastigheter
och hyreslagenheter

17 a 8. Standardersattning. | denna ny pa
ragraf, som enligt férslaget fogas till lagen,
foreskrivs om formedlingsrorelsens skyldig-
heter ndr parterna har avtalat om standarder-
sdttning som avsesi 3 kap. 1 § 1 mom. i la

gen om bostadskép. Enligt paragrafens
1 mom. skall formedlingsrorelsen ocksa i
dessa fall setill att det sétts upp en handling,
i vilken férutom andra villkor fér anbudet tas
in anbudsgivarens férbindel se att betala stan-
dardersittning. Nagon skyldighet att sitta
upp en handling foreligger dock inte, om a-
budet gjorts under sidana forhdllanden att
fullgérandet av skyldigheten i fraga skulle
medféra oskaligt besvér. Regleringen mot-
svarar till denna del bestdmmelserna i 16 §
2mom. som gdller handpenning och be-
stammelsernai 17 b 8 1 mom. i den foreslag-
nalagen.

| uppdragsavtalet kan man avtala om att
formedlingsrorelsen far en del av den stan-
darderséttning som kommer sdljaren till godo
om ett kdp inte kommer till stand av orsaker
som beror pa anbudsgivaren. | paragrafens
2 mom. har parternas avtalsfrihet i denna sak
begransats si att den del som tillfaller for-
medlingsrorelsen fa&r vara hogst halften av
standarderséttningen, dock hogst beloppet av
det avtalade formedlingsarvodet. Bestammel-
sen har samma innehal som 17 8 2 mom.
som gdller férdelning av den handpenning
som s jaren fér behélla.

| paragrafens 3 mom. sdgs for klarhetens
skull att bestémmelserna i paragrafen inte &r
tillampliga, om férmedlingsobjektet & en
fastighet. PA grund av de tvingande formbe-
stdmmel serna om fastighetskdp kan man inte
i villkoren for ett fritt formulerat kdpeanbud
avtala om standardersdttning pa ett giltigt
sétt. | 2 kap. 8 §i jordabalken foreskrivs sa-
skilt om skyldigheten for den part som vagrat
inga kopet att ersitta den andra parten for be-
stamda slag av skéliga kostnader.

17 b 8. Reserveringsavgift vid forhands-
marknadsféring. | denna nya paragraf som
enligt forslaget fogas till lagen foreskrivs om
formedlingsrorelsens ansvar nér den for sin
uppdragsgivares rékning tar emot en reserve-
ringsavgift som avses i 3 kap. 1 § 1 mom.
1 punkten i lagen om bostadskdp. | namnda
punkt definieras reserveringsavgiften som en
avtalad penningsumma som nagon vid for-
handsmarknadsforingen av en bostad betalat
som sékerhet for sin reservering.

Enligt paragrafens 1 mom. skall férmed-
lingsrorelsen nér den tar emot reserverings-
avgiften se till att det sétts upp en handling



Over reserveringen och dess villkor. En hand-
ling behdver dock inte séttas upp, om bosta:
dens reserverats under sddana forhallanden
att fullgoérandet av ndmnda skyldighet skulle
medféra oskaligt besvéar. For tillfdlet har
formedlingsrérelsen enligt 16 § 2 mom. en
motsvarande skyldighet att sdtta upp en
handling nér den tar emot handpenning for
uppdragsgivarensrakning.

Nar férmedlingsrt')relsen tagit emot reser-
veringsavgiften far den enligt 2 mom. inte ta
emot en reserveringsavgift fér samma lagen-
het av ndgon annan innan den mottagna re-
serveringsavgiften betalats tillbaka till den
som forst reserverat bostaden. Momentet
motsvarar forbudet i 16 § 1 mom. att ta emot
handpenning for samma bostad flera ganger.

Om ett kop inte kommer till stand, skall
formedlingsrorelsen enligt 3 mom., till den
del som reserveringsavgiften inte krediterats
sédjaren, utan drojsmé betala tillbaka reser-
veringsavgiften till den som reserverat bosta
den. Bestdmmelsen skiljer sig frén bestam-
melsen i 17 § om &terbetalning av handpen-
ning i att reserveringsavgiften skall betalas
tillbaka oberoende av orsaken till att ett kop
inte kommer till stand. Detta beror pa 3 kap.
3 a8 i lagférslag 1. Enligt bestdmmelsen i
fréga skall reserveringsavgiften alltid terle-
talasi sin helhet, om ett kop inte kommer till
stand.

18 8. Reserveringsavgift for ratten att inga
hyresavtal eller nagot annat avtal om nytt-
janderéatt. Paragrafens rubrik har preciserats
sa att den klarare skiljer sig frén rubriken till
nya 17 b § som géller reserveringsavgift vid
forhandsmarknadsforing.

1.3. Lagen om konsumentklagonamn-
den

1 8. | paragrafen foreskrivs om konsu-
mentklagondmndens uppgifter och behérig-
het. Enligt forslaget andras i paragrafen
1 mom. 3 punkten s& att ocksd bostadssam-
manslutningar kan fora tvister som géller ko-
stadskop till ndmnden for behandling. En o-
stadssammansglutnings rétt att inleda ett aren-
de foljer av 4 kap. 18 a § i lagforslag 1, vil-
ken géller kdp av nya bostéder. Enligt huvud-
regeln i paragrafen i frdga & det bara bo-
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stadssammanslutningen som far stédla krav
pa grund av sadana fel som framtrader i s&
dana delar av fastigheten som hér till sam-
manslutningens underhdllsansvar. For tillfd-
let kan ocksa koparna av enskilda bostader
aberopa sédana fel och fora tvister om dem
till konsumentklagonamnden for behandling.
| syfte att fortydliga bostadssammanlutning-
ens réttsliga stélining har det dock ansetts
vara béttre att ratten att beropa fel som om-
fattas av sammanslutningens underhdllsan-
svar och p& motsvarande st rétten att fora
tvister om dem till konsumentklagonamnden
for behandling i regel hor till bostadssam-
manslutningen och inte till enskilda bostads-
kopare.

Punktens lydelse har samtidigt gjorts korta-
re och enklare, men syftet har inte varit att
dndra det nuvarande innehallet. Liksom i dag
har konsumentklagonamnden enligt den fore-
slagna lagen vidstrackt behdrighet i @renden
som géller bostadskop. Forutom tvister om
kép omfattar konsumentklagondamndens be-
horighet ocksa enligt den nya lydelsen silj-
och kodpeanbud och avtal om handpenning.
Dessutom omfattar behdrigheten avtal om re-
serveringsavgift och standarderséttning. Med
bostader avses i punkten ocksa deldgarbostad:
der.

Momentets 4 punkt preciseras enligt for-
slaget sd att namnden férutom tvister som
gdler frigorande av sdkerhet, vilka hor till
den i dag, skall kunna behandla tvister som
gdller anvandning av sdkerhet. Orsakerna till
andringen behandlas i avsnitt 2.3 i den all-
manna motiveringen.

I momentet foreslds en ny 5 punkt, enligt
vilken ndmnden kan ge rekommendationer i
enskilda tvistemdl som géller regressrétt e+
ligt 7 kap. 1 8i lagférslag 1. | paragrafen fo-
reskrivs om saljarens rétt att fa skadestand av
sammanslutningen eller dess foretrédare i fall
dér sdjaren blivit ansvarig for fel pa grund
av en uppgift som ingétt i ett disponentintyg
som sdljaren |amnat koparen eller som annars
harror fran en foretradare for sammansiu-
ningen. Enligt punkten & det enskilda perso-
ner som sdljer bostéder som har rétt att till
namnden for behandling féra @&enden av det-
ta slag. Sdljaren kan inleda ett regressérende
vid ndmnden redan da namnden behandlar
tvisten mellan sdljaren och kdparen. D& kan
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namnden i sitt avgorande ocksa ta stallning
till den slutliga ansvarsférdel ningen.

1 a 8. Paragrafens 2 mom. &ndras enligt
fordaget sd att avdelningen for bostadskop
ocksd behandlar i 1 § 1 mom. 5 punkten av-
sedda enskilda tvistemadl som galler regress-
ratt. Dessutom gors i paragrafen terminolo-
giska justeringar som féljer av den nya lag-
stiftningen om fastighetsformedlare.

2. Narmare bestammelser
2.1.

Statsr adetsforordning om skydds-
dokument vid bostadskop

De foreslagna andringarna i lagen om lo-
stadskdp kraver att det gors andringar ocksa i
forordningen om bostadskdp. Till férord-
ningen bor bland annat fogas bestdmmelser
om skyddsdokument som skall éverlamnas
till den som férvarar skyddsdokument vid
tillbyggnadsprojekt som avsesi 2 kap. 1 c i
lagforslag 1. Dessutom & det nddvéandigt att
gora ett antal tekniska andringar i bestdm-
melsernai forordningen.

Aven om de behovliga éandringarna inte ar
av stor betydelse, & de si manga att det &r
skdl att ersétta forordningen om bostadskdp
med en helt ny statsrédsforordning om
skyddsdokument vid bostadskop. Foérord-
ningen innehdller enligt forslaget inte langre
bestdmmelser om maximibeloppet av hand-
penning som kan forloras och gottgérelse
som skall betalas och inte heller ansvarshe-
gransningar for den som stéller insolvenssd
kerhet, utan dessa bestammelser ingdr i lay
fordlag 1. Ett utkast till férordning har fogats
till denna proposition.

2.2. Finlandsbyggbestammelsesamling

Meningen & att i Finlands byggbestam-
melsesamling infoga bestammelser om hur
kommunens  byggnadstillsynsmyndigheter
skall fullgéra sini 7 kap. 7 § i lagforslag
1 avsedda anméningsskyldighet till Konsu-
mentverket.

2.3. Ovrigt

| lagforslag 1 foreskrivs om innehéllet i

kopeavtal som ingds under byggnadsfasen

och enligt propositionen upphéavs bemynd-
gandet i 2 kap. 11 § 2 mom. i lagen om lo-
stadskop att utfarda forordning om innehdllet
i kopeavtd. Till foljd av detta upph&vs ocksa
det i lagen om bostadskép avsedda beslutet
som miljéministeriet utfardat om formulér
for kbpeavtal.

3. lkrafttradande

Innan de féreslagna lagarna tréder i kraft
bor de stiftande deldgarna ha mojlighet att
utarbeta nya blanketter for képeavtal och de
som stéler sékerheter se Over villkoren for
insolvenssakerhet. Det bor sdledes finnas en
skadlig overgangsperiod pa forslagsvis tre
manader mellan stadfastelsen och ikrafttra
dandet av lagarna.

De féred agna lagarna avses inte vara retro-
aktiva till nagon del. De foreslagna éndring-
arna i sikerhetsarrangemangen skall séledes
tillampas forst vid byggnadsprojekt som &
borjas efter lagarnas ikrafttrddande. De and-
rade bestdmmelserna om bostadskdp skall
tillampas pa bostadskop som ingas efter la
genikrafttradande.

4. Forhallandet till grundlagen
och lagstiftningsordning

Enligt gallande lag skall ett bostadsaktietn-
lags stiftande delagare se till att det till for-
man for bolaget och aktiekOparna stalls st
kerhet for den stiftande delgarens insolvens.
Sakerheten skall gédla i tio & efter det att
byggnaden har godkénts fér anvandning. S&
kerheten skall vid behov anvandas fér att &-
sdtta byggfel och skador som felen orsakat,
om den stiftande delagaren pa grund av kon-
kurs eller till foljd av verksamhetens upph6-
rande inte langre sjalv kan svara for byggfe-
len. En insolvenssédkerhet behdver dock sta-
las bara om bostéder i en byggnad bjuds ut
till forsaljning till konsumenter under bygg-
nadsfasen innan byggnaden har godkéants for
anvandning. | lagférslag 1 i propositionen
utvidgas skyldigheten att stélla sdkerhet: en
gtiftande delégare & skyldig att stélla insol-
venssikerhet ocksa i det fallet att de nya ho-
stéderna bjuds ut till forsdljning till konsu-
menter forst nér de ar fardigstéllda. Orsaker-
na till forslaget behandlas i avsnitt 2.5 1 den



almanna motiveringen.

| praktiken & byggfelsforsdkringen den
enda insolvenssakerhet som star till buds.
Forsakringshbolagen &r inte skyldiga att bevil-
ja sédana forsakringar. Nar det uttryckligen
& fréga om en forsakring for insolvens & det
stkandens ekonomiska stallning som i hu-
vudsak avgér om den beviljas. Sma bygg-
nadsfirmor som har svag ekonomi och en
osdker framtid kan nédvandigtvis inte Gver-
huvudtaget fa en sadan forsakring. En vagran
att bevilja forsdkring betyder att byggnads-
firman i fréga inte kan bygga ny bostader av-
sedda for forsdljning till konsumenter. Pro-
positionen begransar sdledes vissa byggnads-
firmors naringsverksamhet och méaste darfor
bedémas med utgangspunkt i bestdmmelser-

naom naringsfrihet i 18 § i grundlagen.

Vid beredningen av propositionen har det
ansetts att vagande allmanna skél talar for att
alla som koper bostad skall ha ett likadant
réttsskydd vid eventuella fel i byggnaden.
Kravet pa sikerhet kan som sadant inte anses
vara en betungande skyldighet for byggbran-
schen och de fall déar ett projekt inte kan in-
ledas pa grund av att en forsakring inte bevil-
jastorde bli mycket fa

Vid beredningen av lagforslag 1 har man
beaktat de krav som stélls pa lagstiftning som
begransar de grundléggande réttigheterna och
darfor kan lagen stiftas i vanlig ordning.

Med stoéd av vad som anforts ovan fore-
I4ggs Riksdagen foljande lagférslag:
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Lagforslagen

Lag
om andring av lagen om bostadskdp

| enlighet med riksdagens beslut

upphavs i lagen av den 23 september 1994 om bostadskop (843/1994) 2 kap. 4 § 4 mom.,
11 8 2 mom., 16 § 2 mom., 19 b § 4 mom. och 24 §, 4 kap. 22 § 3 mom. och 39 § samt 6 kap.
6 §|

av dem 2 kap. 19 b § 4 mom. sadant det lyder i lag 941/1997,

andras1 kap., rubriken for 2 kap. och 2 kap. 1 och 3 §, rubriken for 4 § och 4 § 1 mom., 5—
78 882mom., 11 § 1 mom., 12 §, 13 § 2mom., 148 3 mom., 15 § 4 mom., 17 och 18 §,
198 1 mom., 19 a8 2 mom., 19 b 8§ 1 mom., 20 § 1 mom., 21 § 1 mom., 22 § 1 mom. och
23 §, rubriken for 3 kap. och 3 kap. 1—3 §, rubriken for 4 § och 4 § 1 mom. och rubriken for
68och 681 mom., 4kap. Loch 3§, 482och3mom., 584 mom., 15§ 1 mom. 2 punkten,
18 § 1 och 2 mom., 19 § 2mom., 22 § 2 mom., 23 § 1 mom., 25 § 2 mom., 27 § 2 och
3 mom., 28 § 2mom., 29 § 3 mom., 30 och 36 §, 5 kap. 3 § 2 mom. 2 punkten, 4 § 1 mom.
och58§,6 kap. 1, 14, 16, 18 och 20 §, 25 § 2 mom., 26 och 27 § samt 28 § 1 och 2 mom.,

av dem 2 kap. 8 § 2 mom. sadant det lyder i lag 317/2001 samt 2 kap. 19 a § 2 mom. och
19 b 81 mom. samt 4 kap. 18 § 1 mom. sadanade lyder i némndalag 941/1997, samt

fogastill 2kap.nyala—1c,4a,64a,114a 11b, 174, 184a,18b,19c §, 23aoch 23 b §,
till 3kap. enny 3 a§, till 4kap. nya3 a, 17 a, 18 aoch 18 b §, till 4 kap. 25 § ett nytt 3 mom.,
till 6 kap. 5 § ett nytt 5 mom. samt till 7 kap. en ny 2 a § och fére den en ny mellanrubrik, en
ny 5 § och fore den en ny mellanrubrik, en ny 6 § och fore den en ny mellanrubrik samt en ny
7 8 somfoljer:

1 kap. Lagen gédller inte
1) overlételse av en andel i ett sddant an-
Allménna stadganden deldag dé&r medlemskap endast ger rétt att
ingd ett hyresavtal med andelslaget,
18 2) kép av en tidsandel sbostad,
3) overlatelse av en bostadsrétt enligt lagen
Lagens tillampningsomrade om bostadsréattsbostader (650/1990).

Vad som i denna lag bestdms om koép géller
Denna lag géller kdp av bostadsaktier och i tillampliga delar ocksa byte.
andra saddana andelar i en sammanslutning
som beréttigar till besittningen av en bostads-

l&genhet, skydd av koparens réttsliga och 28
ekonomiska stallning under byggnadsfasen
samt vissa andra réttsforhdllanden i anslu- Delagarbostader

ning till produktion och férséljning av ovan
avsedda bostéader och 6vriga lokaler i en ko- Bestdmmelserna om bostdder och aktier i
stadssammansl utning. denna lag géller @ven deldgarbostéder och



aktieandelar, om inte ndgot annat foreskrivs
nedan.

38
Definitioner

| dennalag avses med

1) bostadsaktie en sadan aktie i ett bostacs-
aktiebolag eller ett annat aktiebolag som en-
sam eller tillsammans med andra aktier ger
rétt att besitta en bostadslégenhet,

2) bostadssammanslutning ett bostadsek-
tiebolag eller ett annat aktiebolag i vilket en
aktie ensam eller tillsammans med andra &-
tier ger rétt att besitta en bostadsldgenhet,
samt ett bostadsandel slag,

3) deldgarbostad en bostadslégenhet i vil-
ken &ganderétten till de aktier eller andelar
som ger rétt till att besitta bostadsldgenheten
ar delad mellan den stiftande delégaren eller
n&gon annan néringsidkare och den som fétt
besittningsrétten till bostadslégenheten, och
vars besittning dessutom grundar sig pa ingé
ende av ett hyresavtal eller nagot annat avtal,

4) delagarbolag och delagarsammanslut-
ning en bostadssammanglutning dar 6ver
hélften av antalet bostaddéagenheter & del-
agarbostader,

5) konsument en fysisk person som forvér-
var en bostadsl&genhet, om forvarvet huvud-
sakligen sker for ndgot annat andamal &n n&-
ingsverksamhet,

6) naringsidkare en fysisk person eller en
enskild eller offentlig juridisk person som
yrk&méssigt sdjer bostadslagenheter eller
bjuder ut sadana for anskaffning mot veder-
lag,
7) forhandsmarknadsforing att pa sadana
villkor att verksamheten inte hor till tillamp-
ningsomradet for bestammelserna i 2 kap.
bjuda ut en bostadsldgenhet som & under
planering eller byggnad si att en konsument
kan reservera bostaden.
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48
Siftande deldgare

Med stiftande deldgare avses i denna lag
en fysisk person eller en privat eller offentlig
juridisk person som under byggnadsfasen
tecknar eller annars &ger en bostadsaktie eller
ndgon annan sadan andel i en sammansiu-
ning som ger rétt att besitta en bostadd égen-
het.

Som stiftande delégare betraktas dock inte

1) den som har overlatit dganderétten till en
andel i en sammanslutning innan andelarna i
sammanglutningen har borjat bjudas ut till
forsdljning till konsumenter, om det inte gors
sannolikt att forvarvaren & mellanhand for
Gverldtaren,

2) en konsument som genom en overldtelse
har fatt aganderétten till en andel i en sam-
manslutning innan byggnadsfasen har avslu-
tats, om det inte gors sannolikt att konsumen-
ten & mellanhand for dverldtaren,

3) en fysisk person som i syfte att skaffa
sig eller en familjemedlem en bostadsl agen-
het har tecknat en andel i en sammanslutning
innan byggnadsfasen har avslutats.

58
Byggnadsfasen

Med byggnadsfasen avses i denna lag peri-
oden innan en bostadssammanslutnings nya
byggnad eller pa ett med nybyggnad jamfor-
bart sétt ombyggda byggnad &r fardig eller de
nya bostadsldgenheter som senare byggs till
for en sammanslutning &r fardiga.

Byggnadsfasen har avslutats nér byggnads-
tillsynsmyndigheten har godként sam-
manslutningens byggnad eller byggnader i
sin helhet for anvandning och en styrelse har
valts fér sammanslutningen enligt 2 kap.
238
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| en delégarsammanslutning har byggnads-
fasen dock avdutats nér byggnadstillsyrs-
myndigheten har godként sammanslutning-
ens byggnad eller byggnader i sin helhet for
anvandning. Om det ar fréga om tillbyggnad
av nya bostadslagenheter, har byggnadsfasen
avdlutats ndr de nya bostadslagenheterna har
godkants for anvandning.

2 kap.
K dparens skydd under byggnadsfasen
18§
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel tillampas ndr en bostadsaktie
eller ndgon annan sddan andel i en sam-
manslutning som ger rétt att besitta en bo-
stadsldgenhet bjuds ut till forséljning till en
konsument innan byggnadstillsynsmyndighe-
ten har godként sammanslutningens samtliga
byggnader eller tillbyggda bostadslégenheter
for anvandning.

Med att bjuda ut till forsdjning avsesi det-
ta kapitel att en andel i en ssmmanslutning
bjuds ut

1) pa sadana villkor att en konsument inte
utan p&foljder kan drasig ur kopet, eller

2) pa sadana villkor att en konsument kan
dra sig ur kopet utan pafoljder, men att kon-
sumenten for att reservera en andel i sam-
manslutningen maste betala ett penningbe-
lopp som Overstiger fyra procent av den k-
pesumma som avtalats i samband med reser-
veringen.

Som eni 2 mom. avsedd p&foljd anses inte
en skyldighet att betala ett sddant vederlag
som konsumenten forbundit sig att betala for
ett sarskilt uppdrag som géller planering av
extraarbeten eller andringsarbeten.

la8

Tillampning av bestammel serna pa andra
bostadssammans| utningar

Vad som foreskrivs nedan i detta kapitel
om aktiebolag och bostadsaktier galler i till-
ldmpliga delar &en andra bostadssam-
manslutningar och sddana andelar i sam-

manslutningar som ger rétt att besitta en to-
stadslégenhet. Vad som foreskrivs om aktie-
brev gdler i tilldmpliga delar aven andra -
kument som visar besittnings- eller &gande-
ratt.

1b§
Begransningar i tillampningsomr adet

Detta kapitel tillampas inte om bolagets
byggnader omfattar eller kommer att omfatta
sammanlagt hdgst tre bostadsldgenheter och
det inte &r fréga om ett bostadsaktiebolag d-
ler ett bostadsandelslag.

1c§

Tillbyggnad

Om det senare byggs nya bostadslagenheter
for ett bolag och om aktier som ger rétt att
besitta dem borjar bjudas ut till forséljning
till konsumenter innan byggnadstillsynsmyn-
digheten har godkéant de nya bostads dgenhe-
terna for anvandning, galler bestdmmelserna
om stiftande delégare i denna lag den som
under byggnadsfasen tecknar eller annars
dger en aktie som ger rétt att besitta en ny
bostadslagenhet. | ett sidant fall tillampas
dock inte 4 a § 3 mom., 6 a eller 8—10 §,
11 a 8 8 punkten eller 20—23 eller 23 a8.

Om det bolag fér vilket det byggs nya ho-
stadslégenheter, innan bostéderna har god-
kénts for anvandning, till konsumenter foér
teckning bjuder ut aktier som ger rétt att ke-
sitta en bostaddagenhet, géller bestdmmel-
serna om en stiftande deldgares skyldigheter
bolaget. | ett sidant fall tilldmpas varken de
bestdmmelser som nédmns i 1 mom. eller
19¢€ller19a—19c §.

38
Skyddsdokument

En diftande deldgare skall se till att de
handlingar (skyddsdokument) som anges @-
nom forordning av statsrédet och som galler
aktiebolaget och byggnadsprojektet blir de-
ponerade enligt detta kapitel.
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Deponering av skyddsdokument

Om ett aktiebolag hos en depositionsbank
eller nagot annat kreditingtitut tar upp en
kredit som antingen helt eller delvis skall be-
talas med medel som tas ut hos aktiedgarna
efter byggnadsfasen, skall det kreditinstitut
som beviljat krediten forvara skyddsdoku-
menten. Om aktiebolaget inte tar upp en s
dan kredit, skall den lansstyrelse inom vars
omréde bolagets byggnader &r belagna forva
ra dokumenten. Ocksa i det senare fallet kan
dokumenten forvaras av ett kreditinstitut som
samtycker till det. Det kreditinstitut som fatt i
uppgift att forvara skyddsdokumenten skall
halla dem i forvar i Finland och, om mdjligt,
pa den ort dar aktiebolagets byggnader ar be-
|agna.

4a8§

Granskning av skyddsdokumenten och éver-
lamnande av dem efter byggnadsfasen

Den som forvarar skyddsdokumenten skall
innan skyddsdokumenten tas emot for forva
ring granska att de till sitt innehdll motsvarar
de krav som uppstélls genom férordning av
statsrédet. En stiftande delagare skall utan
dréjsmal underrédttas om de fel och brister
som upptacks och ges mdjlighet att rétta
dem.

Den som forvarar skyddsdokumenten skall
under byggnadsfasen overvaka och granska
att de sékerheter som avsesi 17 § motsvarar
uppstéllda krav samt underrétta stiftande del-
agare och aktiekbpare om de brister som
upptécksi sékerheterna

Den som forvarar skyddsdokumenten skall
ocksd overvaka de kopeavtal som delgetts
denne enligt 11 8. Nér forvararen delgetts
kopeavtal for en fjardedel av bostadsl genhe-
terna och forvararen inte inom en manad -
ter detta fétt del av en i 20 § 1 mom. avsedd
kallelse till aktiekdparstdmma, skall forvara
ren utan dréjsma upplysa aktiekGparna om
koparens rétt att hos lansstyrelsen anstka om
ett bemyndigande att sammankalla aktield-
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parstdmma pa bolagets bekostnad.
N& byggnadsfasen har avslutas skall
skyddsdokumenten 6verlamnas till aktieto-

laget.

58

Utlamnande av uppgifter i skyddsdokumen-
ten

Den som forvarar skyddsdokumenten och
aktiebolaget skall pa begaran lamna upplys-
ningar om skyddsdokumentens innehall samt
kopior av och intyg 6éver dem till stiftande
delégare, aktiekdpare, revisorer och personer
som behdver upplysningar eller dokument
for att kopa eller pantsétta aktier eller skéta
formedlingsuppdrag. Upplysningar om be-
gransningar enligt 8—10 § i detta kapitel av
aktiebolagets ratt att ingd forbindelser samt
kopior och intyg som galler dessa uppgifter
skall ocksa ges den som behover dem for att
uppfyllasin undersdkningsplikt enligt 10 8.

68
Forvaring och dverlatelse av aktiebrev

Den som férvarar skyddsdokumenten skall
l&ta trycka ett bostadsaktiebolags aktiebrev
p& ett tryckeri som har godkants for detta
samt férvara dem. Forvararen skall ge inne-
havaren av en pantrétt ett intyg over att &-
tiebreven &r i forvar.

Forvararen fér inte utan siljarens samtycke
Overldta aktiebrevet till koparen forran det
har utretts att denne har fullgjort sin skyldig-
het att betala kdpesumman och uppfyllt andra
forpliktelser enligt kdpeavtalet som kan jam-
stédllas med detta. Detsamma géller forvara
ren, om denne vet att koparen har sddana
forpliktelser som foljer av ett avtal med den
gtiftande deldgaren om extra arbeten eller
andringsarbeten och som enligt avtalet skall
fullgdras senast vid samma tidpunkt som ko-
pesumman. Forvararen skall dock overldta
aktiebrevet till kdparen, om de extra arbetena
eller andringsarbetena till foljd av den stif-
tande deldgarens avtalsbrott inte & utférda
vid den tidpunkt da kdpesumman borde beta-
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las.

Om en aktie har pantsatts, skall aktiebrevet
inte dverlétas till kdparen utan till innehava-
ren av pantrétten eller, om det finns flera av
dem, till den som har den béasta formansra-
ten. Samtidigt skall den som fér aktiebrevet i
sin besittning ges behdvliga upplysningar om
de dvriga innehavarna av pantrattigheter. Sd-
jaren har inte med stéd av en pantrétt enligt
4 kap. 29 § 4 mom. rétt att fa aktiebrevet i sin
besittning. Aktier som inte har salts skall nér
byggnadsfasen avslutats dverlamnas till ga
ren.

Den som forvarar skyddsdokumenten skall
forvara aktiebreven for en deldgarbostad sa
lange som delagarforhdllandet fortgdr. Ak-
tiebreven skall overlatas till koparen eller in-
nehavaren av en pantrétt i enlighet med 2 och
3 mom. n& &ganderédtten till aktierna har
Overgétt i sin helhet till koparen.

6as
Forvaring och Gverlatelse av pantbrev

Pantbrev som utfardats for inteckning i to-
lagets fastighet eller i arrenderétten till ma-
ken och i byggnaderna skall éverlamnas till
den som forvarar skyddsdokumenten, om de
inte enligt ekonomiplanen utgor sdkerhet for
bolagets skulder. De pantbrev som &r i forvar
fé&r |amnas ut endast enligt ekonomiplanen.

Né&r byggnadsfasen har avslutats skall de
pantbrev som inte éverlamnats som sékerhet
for bolagets skulder dverlamnastill bolaget.

78
Arvoden for forvararens uppdrag

Den som forvarar skyddsdokument har rétt
att fa ett skaligt arvode av aktiebolaget for
tryckning av aktiebrev samt for forvaring av
skyddsdokument, aktiebrev och pantbrev, for
forande av den forteckning som namnsi 15 §
och for andra motsvarande uppgifter. Forva
raren har dessutom rétt att for intyg och lo-
pior fa ett skaligt arvode av den som begar
dem.

88

Ekonomiplanens betydel se och andring av
ekonomiplanen

Sedan en eller flera aktier har sdlts till en
konsument far det sammanlagda skuldbelopp
som har uppgetts i den deponerade ekonomi-
planen och andra ansvarsforbindelser Okas
endast om alla aktiedgare skriftligen sam-
tycker till den foreslagna andringen. Aktie-
agarnas samtycke behovs dock inte for att
ldgga de arvoden som betalas till den revisor
och den observator som aktiekOparna valt
och dvriga kostnader som deras arbete orsa
kar till bolagets utgifter enligt 21 § 1 mom.
och 22 § 1 mom.

118
Overlatel se och pantsattning av aktier

Nér en stiftande delégare sdljer en bostads-
aktie under byggnadsfasen skall kdpeavtal et
goras upp skriftligen for att vara bindande for
koparen. Kopeavtalet binder inte heller koper
ren forran sakerhet for att avtalet fullgérs har
stéllts enligt 17 § eller, om det & frdga om en
bostadsaktie eller en andel i en bostadsaktie
som séljsi ett delagarbolag, enligt 18 b 8. En
gtiftande delégare skall delge den som fone
rar skyddsdokumenten kdpeavtalet for regis-
teranteckning enligt 15 §, vid aventyr att av-
talet upphor att vara bindande for koparen,
om inte delgivningen sker utan dréjsmal.

11a8
Innehallet i ett kdpeavtal

Nér en stiftande delégare sdljer en bostads-
aktie under byggnadsfasen, skall av kdpeav-
talet &tminstone framga

1) foremalet for kopet,

2) séljaren och koparen,

3) kopesumman och det skuldfria priset,
om det avviker frén képesumman, uppgifter



om det i 12 § avsedda konto som kopesum-
man skall betalas in pa samt betalningstidta-
bell och andra betalningsvillkor,

4) tidpunkten for fardigstéllande av bo-
stadsl dgenheten och tidpunkten for overlétel-
se av bostadsldgenhetens besittning eller en
uppskattning av dessa tidpunkter,

5) koparens rétt att fa upplysningar om
skyddsdokumenten samt uppgifter om den
som forvarar skyddsdokumenten och adres-
sentill forvaringsstallet,

6) arten och beloppet av de sdkerheter som
stéllts till forman for bolaget och aktiekopa-
na,

7) den tidpunkt vid vilken en sékerhet fri-
gors enligt 18 a eller 18 b § utan kdparens
samtycke och hur kdparen skall forfara om
denne vill hindra att sékerheten frigors,

8) koparnas rétt att vid aktiekoparstamman
vélja revisor och observator fér byggnadsa-
betet,

9) sdljarens skyldighet att ordna arsgransk-
ning och en redogodrelse for bestammelserna
om reklamation i 4 kap. 18 och 19 §.

11b§

Innehallet i ett avtal om kop av del &garbo-
stad

Né&r en dtiftande delagare under byggnads-
fasen sdljer en andel i en sidan del&garbostad
som hor till tillampningsomrédet for lagen
om delagarbostader som finansierats med
rantestodslan for hyresbostader (232/2002),
skall av kdopeavtalet, forutom de uppgifter
som avses i 38 2 mom. i ndamnda lag, aven
framga de uppgifter som namnsi 11 a § 4—
7 och 9 punkten.

Nar en stiftande deldgare under byggnads-
fasen sdljer en andel i ndgon annan an en |
1 mom. avsedd delagarbostad, skall av kope-
avtalet, forutom de uppgifter som namns i
11 a§ 1—7 och 9 punkten, d&ven framga

1) om koparen har mgjlighet att kdpa
tillaggsandelar i delagarbostaden,

2) tilldggsandelarnas pris eller grunderna
for faststéllande av priset samt andra viktiga
képevillkor,
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_3) om sdljaen forbinder sig att aterkopa de
silda andelarna samt viktiga villkor som
géller aterkop.

12§
Betalningskonto for képesumman

En stiftande delégare skall sarskilt for varje
byggnadsprojekt dppna ett separat konto i
den depositionsbank som forvarar skyddsdo-
kumenten. Om n&gon annan &n en depos-
tionsbank forvarar skyddsdokumenten, skall
kontot Oppnas i en depositionsbank som for-
vararen godkant.

Kdpesumman for aktierna skall betalas in
pa ett i 1 mom. namnt konto. K&pesummor
som betaltsin pa kontot f&r inte anvandas for
andamd som & frammande for bygg-
nadsprojektet.

Bolagets revisor och den revisor som aktie-
dgarna valt enligt 21 § har utan hinder av
tystnadsplikten ratt att f& uppgifter om an-
vandningen av det konto som ndmns i
1 mom.

13§

Forbud mot utméatning av salda aktier och
fordringar somgrundar sig pa kop

En fordran som grundar sig pa ett aktiekop
kan inte métas ut for en dtiftande delagares
skuld till den del aktiebolaget enligt lagen
om aktiebolag (734/1978) har en fordran mot
den stiftande del agaren.

148

Verkningar av en stiftande delégares konkurs

De aktiekdpare som inte haver kdpet med
stod av 2 mom. f&r genast rétt att utéva le-
slutanderéit i aktiebolaget med stdd av de ak-
tier som de har kopt. Detta géler dock inte
andra stiftande del &gare.
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158§

Registrering av réattshandlingar som géaller
en aktie

Ur forteckningen skall utan hinder av tyst-
nadsplikten upplysningar lamnas till aktiekd-
pare och den som behover uppgifterna for
kop eller pantséttning av en aktie eler for
fullgorande av ett formedlingsuppdrag.

17§

Sakerhet for fullgérande av avtal om byg-
gande och avtal om kop av bostadsaktier

En dtiftande delégare & skyldig att se till
att sékerhet for fullgérande av avtalet om
byggande och avtalen om kodp av bostadssk-
tier stéls till forméan for aktiebolaget och &-
tiekdparna s som anges i denna paragraf.
Sékerheten skall vara en bankdeposition,
bankgaranti eller en for andamalet |amplig
forsakring och den skall omfatta ocksa saker-
stéllande av bolagets ekonomiska stéllning
enligt ekonomiplanen. | fraga om skyldighe-
ten for en stiftande delégare i ett delégarto-
lag att stélla sakerhet foreskrivsi 18 b 8.

Sékerheten for byggnadsfasen skall nér ko-
stadsaktierna borjar bjudas ut till férsajning
uppga till minst fem procent av de bygg-
nadskostnader som antecknas i bolagets eko-
nomiplan. Genom forordning av statsrédet
utfardas narmare bestdmmelser om vilka
byggnadskostnader som skall antecknas i
ekonomiplanen. Sakerheten for byggnadsfa-
sen skall vid varje tidpunkt motsvara minst
tio procent av kopesummorna for de silda
aktierna. Sakerheten skall gdlla till dess den
frigors, dock i minst tre manader efter det att
byggnadstillsynsmyndigheterna har godkant
byggnaden for anvandning.

Nér sakerheten for byggnadsfasen upphor
att gdla skall den ersdttas med en sdkerhet
for tiden efter byggnadsfasen som skall mot-
svara minst tva procent av de sammanlagda
képesummorna for de sélda aktierna. Saker-
heten skall gdlla till dess den frigérs, dock
minst i 15 manader efter det att byggnadstill-
synsmyndigheterna har godként byggnaden

for anvandning. Skyldigheten att stélla s&
kerhet enligt detta moment upphdr nar
15 ménader har forflutit sedan byggnadstill-
synsmyndigheten godkande byggnaden for
anvandning.

Om koépesumman for bostadsaktierna ar
mindre @n 70 procent av det skuldfria priset,
skall képesumman vid berdkning av sékerhe-
ten enligt 2och 3mom. anses vara ett pen-
ningbelopp som motsvarar 70 procent av de
sélda aktiernas skuldfria pris.

17 a§

Anvandning av saker het

En sékerhet anvands i forsta hand for att
ersétta en skada som har orsakats bolaget ge-
nom att avtalet om byggande inte har full-
gjorts eller genom byggfel i sddana delar av
byggnaden som bolaget skall underhdlla.

| andra hand anvénds en sdkerhet for att er-
sétta en skada som en kdpare av bostadsakti-
er har orsakats genom en stiftande delagares
avtalsbrott. Om sdkerheten inte récker till for
att tacka dla erséttningar till képarna av ho-
stadsaktier, skall sdkerhetens belopp i forsta
hand och i proportion till reparationskostne-
derna anvandas for att técka kostnaderna for
avhjdpande av fel och i dvrigt fordelas i en-
lighet med vad som ar skaligt med beaktande
av storleken och arten av den skada som var-
je kopare har vélats och omstandigheterna i
ovrigt.

| det fall som avsesi 18 § 2 mom. anvands
en sdkerhet dock i forsta hand for att ersétta
en skada som pa grund av en stiftande del-
dgares avtalsbrott har vallats de kopare av
bostadsaktier vilka végrat att ge sitt i namnda
paragrafs 1 mom. avsedda samtycke och i
andra hand till godo for bolaget for att ersétta
den skada som orsakats av att avtalet om
byggande inte har fullgjorts eller av byggfel i
sadana dela av byggnaden som bolaget skall
underhdlla.

188
Frigorande av sakerhet

Ett villkor for att en sdkerhet helt eller del-



vis skall kunna frigoras & att aktiebolagets
styrelse och kdparna av bostadsaktier skrift-
ligen samtycker till det och, da det & fréga
att frigora en sékerhet som avses i 17 §
2mom., att den som forvarar skyddsdoku-
menten tillstélls en utredning over att bygg-
nadstillsynsmyndigheten har godkant bygg-
naden for anvandning. Sakerheten skall fri-
goras, om den stiftande delédgaren har full-
giort sina skyldigheter enligt avtalet om byg-
gande och avtalen om kop av bostadsaktier.

Om bolagets styrelse har gett sitt samtycke
enligt 1 mom., kan den ursprungliga sakerke-
ten ersdttas med en i 17 § 2 mom. avsedd s&
kerhet vars belopp motsvarar tio procent d-
ler, i fréga om en sddan sikerhet som avses i
17 8 3 mom., tva procent av det sammanlag-
da beloppet av de képesummor som betalts
av de kopare av bostadsaktier som har végrat
att ge sitt samtycke till att sékerheten frigors.
Om koépesumman for bostadsaktierna &r
mindre an 70 procent av det skuldfria priset,
skall 17 § 4 mom. tillampas.

Om samtycke till att frigéra sékerheten har
forvagrats utan fog eller om det inte & moj-
ligt att inhdmta samtycke utan oskélig ola
genhet eller oskdligt drojsmal, kan en dom-
stol pd ansokan bevilja tillstand till att siker-
heten frigdrs helt eller delvis. Konsumert-
klagonamnden kan i enlighet med lagen om
konsumentklagondamnden (42/1978) ge re-
kommendationer i drenden som géller frigh-
rande av sdkerhet.

Ett bolag eller en kopare av en bostadsaktie
som utan fog och i strid med konsumentkla
gondmndens rekommendation har vagrat att
ge sitt samtycke till att s8kerheten frigors kan
dléggas att med ett skaligt belopp ersétta en
stiftande del&gare den skada som véllats den-
ne.

18a8§
Frigorande av saker het utan samtycke

En sakerhet frigors senast 12 manader efter
arsgranskningen av bolagets samtliga bygg-
nader, om en i 23 § avsedd styrelse har valts
for bolaget. Sékerheten frigors dock inte, om
bolaget eller en &gare till en bostadsaktie
motsdtter sg att sdkerheten frigors och for
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arendet till konsumentklagonamnden eller en
domstol for behandling. Den som motsétter
sig att sékerheten frigors skall underrétta den
som stéllt sékerheten om detta eller, om st
kerheten & en bankdeposition, depositiors-
banken samt innan den ovan ndmnda tics-
fristen [6per ut tillstélla den som stéllt saker-
heten eller depositionsbanken ett av konsu-
mentklagonamnden eller domstolen utféardat
intyg Over att arendet anhangiggjorts. Om
dettainte sker, frigors sékerheten.

18b§

SAkerhet for fullgérande av avtal om kdp av
aktier eller andelar i aktier i deléagarbolag

En dtiftande deldgare i ett delégarbolag ar
skyldig att se till att det till forman for -
parna stélls en sdkerhet som avses i denna
paragraf for fullgérande av avtalen om kop
av bostadsaktier eller andelar i dem. Sakerhe-
ten skall vara en bankdeposition, en bankga-
ranti eller en for andamalet 1amplig forsk-
ring.

Sékerheten for byggnadsfasen skall stéllas
innan aktierna eller andelarna i dem borjar
bjudas ut till forsdljning till konsumenter,
och den skall till sitt belopp motsvara minst
tio procent av entreprenadpriset enligt avtalet
om byggande. Sakerheten frigors tre manader
efter det att byggnadstillsynsmyndigheten har
godként byggnaden for anvandning. Den stif -
tande delégaren skall tillstalla den som fore
rar skyddsdokumenten en utredning om god-
kénnandet for anvandning.

Nér sékerheten for byggnadsfasen upphor
att gélla skall den ersittas med en sdkerhet
for tiden efter byggnadsfasen som skall mot-
svara minst tva procent a entreprenadpriset
enligt avtalet om byggande. Sakerheten fri-
gors tva &r efter det att byggnadstillsynsmyn-
digheten har godként byggnaden for anvand-
ning, om inte kdparen motsétter sig att séker-
heten frigors pa det sétt som foreskrivsi 18 a
8

.Om sékerheten inte racker till for att tacka
ala erséttningsfordringar, skall sdkerheten
fordelas i proportion till fordringarnas stor-
lek.
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198

Sakerhet for den handel se att en stiftande
delégareinte kan fullgora sin prestations-

skyldighet

En diftande deldgare skall innan bo-
stadsaktierna bjuds ut till forsdljning se till
att det till forman for aktiebolaget och kopa-
na av bostadsaktier som sdkerhet for den stif-
tande delégarens insolvens i Overensstdm-
melse med denna paragraf tecknas en for an-
damélet |amplig forsakring eller att det ges
en bankgaranti eller ndgon annan garanti en-
ligt de villkor som Konsumentverket faststd-
ler. Forsékringen eller garantin skall galla i
tio &r efter det att byggnadstillsynsmyndighe-
ten har godként byggnaden for anvandning.
Om en statlig eller kommunal myndighet ar
gtiftande delégare, & den dock inte skyldig
att arrangera sékerhet for sin insolvens.

19a8§

Begransningar av ansvaret hosden somb e
viljat en insolvenssaker het

Den som har beviljat sikerheten far be-
gransa sitt ansvar for aktiekdparens och den-
nes familjemediems boendekostnader s att
behdvliga extra kostnhader ersétts ur sékerhe-
ten under en tid av hogst sex manader. Den
som beviljat sékerheten kan begrénsa totalke-
loppet av sitt ansvar sa att ansvaret under s
kerhetens hela giltighetstid & 25 procent av
de byggnadskostnader som avses i 17 §
2 mom. Maximibeloppet av ansvaret far ju-
steras kalenderérsvis enligt andringen i hus-
typsindexet bostadsvaningshus i Statistikcen-
tralens byggnadskostnadsindex (2000=100).

19b§

Aktiebolagets och aktiekdparnas sjalvriski
en insolvenssaker het

Den som har beviljat sékerheten fér i enlig-
het med denna paragraf fran sitt ansvar e
ligt 19 8 2 och 3 mom. dra av aktiebolagets
och aktiekdparnas sjdlvrisk. Aktiebolagets

savrisk far vara hogst tva procent av bygg-
nadskostnaderna enligt 17 8 2 mom. och en
aktiekopares gjavrisk hogst en och en hav
procent av det skuldfria priset i det forsta ko-
pet av bostadsaktien. Aktiebolagets och ak-
tiekOparens sjdvriskbelopp fé&r justeras ka-
lenderérsvis enligt andringen i det index som
namnsi 19 a§ 2 mom.

19c§

I nsolvenssaker het vid tillbyggnad

En i 19 8§ avsedd forsakring eller sdkerhet
maste vid tillbyggnad som avses i 1 ¢ §
1mom. gdlla i tio & fran att byggnadstill-
synsmyndigheten godkénde de nya bostads-
l&genheterna for anvéandning.

Den som har beviljat sékerheten svarar for
dei 198 2 mom. avsedda kostnader som or-
sakas kOparna av bostadsaktier, bolagets 6v-
riga aktiedgare och bolaget, oberoende av i
vilken del av byggnaden de skador som orsa-
kats av ett byggfel vid tillbyggnad framtré
der.

Maximibeloppet enligt 19 a 8§ 2 mom. for
det ansvar som den som beviljat sékerheten
har och bolagets sjalvrisk enlig 19 b §
1 mom. raknas utifrén de byggnadskostnader
som skall antecknas i ekonomiplanen for ett
tillbyggnadsprojekt enligt statsradets forord-
ning.

208
Aktiekdpar stamma

Ett aktiebolags styrelse skall utan dréjsmal
sammankalla en aktiekdparstdmma sedan
Overldtelseavtal dlutits for minst en fjardedel
av bolagets bostadsldgenheter. Aktiekdpa-
stdamman skall sammankalas med ett re-
kommenderat brev som sands till varje kope:
re eller annars bevisligen. Kallelsen skall
sandas for kannedom till den som férvarar
skyddsdokumenten. | kallelsen skall anges att
aktiekdparna har rétt att valja revisor och ob-
servator for byggnadsarbetet och vilka andra
drenden som skall behandlas vid stémman.
Vid aktiekdparstdmman medfor de aktier



som berédttigar till varje enskild l&agenhet en
rost. Aktiekoparstamma behover inte héllas i
ett delégarbolag.

218
Revisor vald av aktiekparna

AktiekOparna har vid den stdmma som
namns i 20 § utan hinder av bolagsordningen
rétt att vélja en revisor for bolaget. Revisorns
mandatperiod varar till utgéngen av den &
kenskapsperiod under vilken byggnadsfasen
avslutas. FOr den av aktiekdparna valda rev-
sorn gédler i Ovrigt vad som foreskrivs om
revisorer valda av en bolagsstdmma. Aktie-
bolaget svarar for revisorns arvode och for de
ovriga kostnader som revisorns arbete orsa
kar, och dessa kostnader far oberoende av
ekonomiplanen ldggastill bolagets utgifter.

228
Observator for byggnadsa rbetet

Aktiekbparna har vid den stdmma som
namns i 20 § rétt att valja en observator for
byggnadsarbetet. Observatdrens uppgift ar att
folja att bolagets byggnad féardigstéls enligt
byggnadsavtalet. Observatdrens man-
datperiod pagér till slutet av byggnadsfasen.
Aktiebolaget svarar for observatorens arvode
och for de 6vriga kostnader som observato-
rens arbete orsakar och dessa kostnader far
oberoende av ekonomiplanen l&ggas till -
|agets utgifter.

238
Val av ny styrelse och mellanboksl ut

Né&r byggnadstillsynsmyndigheten har god-
kant aktiebolagets byggnader for anvand-
ning, skall bolagets styrelse utan obefogat
drojsmé sammankalla bolagsstamman, till
vilken ocksa alla aktiekopare skall kallas. |
kallelsen skall ndmnas vilka @enden som
behandlas vid stdmman samt den tidpunkt
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vid vilken en sdkerhet frigors enligt 18 a §
utan koparens samtycke och hur en kdpare
skall forfara om koparen vill hindra att s
kerheten frigors. Vid kallelsen skall i ovrigt
iakttas lagen om bostadsaktiebolag. Vid m-
lagsstémman skall

1) mellanbokslutet for bolaget och en u-
redning om hur ekonomiplanen har genom-
forts samt revisorernas utldtanden om dem
laggas fram,

2) upplysningar ldmnas om hur byggnads-
arbetet utfortsi tekniskt hanseende,

3) en ny styrelse och nya revisorer for o-
laget véljas for den terstaende mandatperio-
den.

Vid va av styrelse utbvas aktiedgarens
rostrétt i fraga om aktier som en stiftande
delagare har Gverlétit av den som har kopt
aktien.

En bolagsstdmma som avses i denna para-
graf behdver inte ordnasi ett del&garbolag.

23a8
Skadest&ndsskyl dighet

Om bolagets styrelse har forsummat att
sammankalla bolagsstémman enligt 23 §
1 mom., & medlemmarna av styrelsen skyl-
diga att ersétta den skada som detta orsakat
bolaget och aktiekdparna.

Pa jamkning av skadestand och fordelning
av skadestandsansvaret mellan tva eller flera
skadestandsskyldiga skall 2 och 6 kap. i ska-
destandslagen (412/1974) tillampas.

23b§

Upplysningsskyldighet for styrelseni ett dd-
agarbolag nér byggnadsfasen avslutas

Nér byggnadstillsynsmyndigheten har god-
ként ett deldgarbolags byggnader for an-
vandning, skall bolagets styrelse utan obefo-
gat drojsmadl sinda de uppgifter och utred-
ningar som avses i 23 8§ 1 mom. 1 och
2 punkten till kdparna av aktier eller aktiean-
delar for kénnedom. Dessutom skall kdparna
underrdttas om den tidpunkt vid vilken en
sékerhet frigors enligt 18 b § utan koparens
samtycke och hur en kopare skall forfara om
koparen vill forhindra att sékerheten frigors.
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3 kap.

Reserveringsavgift, handpenning samt stan-
darder séttning

18
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel skall tilldmpas, om

1) nagon vid forhandsmarknadsforingen av
bostader har reserverat en bostad och som
sékerhet for sin reservering betalat en avtalad
penningsumma till séljaren ¢eserveringsav-
gift),

2) négon har gett ett kopeanbud pa en to-
stad och som sékerhet for sitt kdpeanbud ke-
talat sdljaren en avtalad penningsumma
(handpenning),

3) nagon har gett ett kopeanbud pa en Im-
stad och som sékerhet for sitt képeanbud har
forbundit sig till en @ forhand bestamd e-
séttning fér den handelse att han eller hon
drar sig ur kopet (standardersattning).

Bestammelser om férmedlingsrorel sers ra-
tigheter och skyldigheter betréffande reserve-
ringsavgift, handpenning och standarersatt-
ning finns i lagen om fomedling av fastighe-
ter och hyreslagenheter (1074/2000).

28
Bestammel ser nas tvingande natur

Avvikelser fran bestammelserna i detta ke
pitel kan inte genom avtal goras till nackdel
for en konsument som har gett ett anbud pa
eller reserverat en bostad, om inte ndgot ar
nat foreskrivs nedan. Detsamma géller sdlja
ren, om den bostad som &r till salu inte hor
till dennes néringsverksamhet.

38

Handpenningens och standar der sittningens
betydelse

Om kopet sluts, skall hela handpenningen
réknas som en del av priset.
Om det beror pad anbudsgivaren att ngot

kop inte kommer till stand, har sdljaren réit
att behdlla handpenningen eller fa avtalad
standardersattning, om inte négot annat foljer
av 6 8.

Om sdljaren inte godkdnner anbudet eller
om nagot kop inte kommer till stdnd av en
orsak som inte beror p& anbudsgivaren, skall
sdjaren utan dréjsmal aterbetala handpen-
ningen. Om sdljaren av en orsak som inte be-
ror pa anbudsgivaren vagrar att sluta kopet
pa de villkor som har avtalats med sidjaren
eller for sdljarens rékning i samband med att
handpenningen togs emot, skall séljaren for-
utom att han eller hon &terbetalar handpen-
ningen gottgdra anbudsgivaren med ett be-
lopp som motsvarar den avtalade handpen-
ningen, om inte nagot annat foljer av 6 8. Har
det i stéllet for handpeming avtalats om
standarderséttning, skall sdjaren under de
forutsdttningar som anges i detta moment ke-
tala anbudsgivaren ett belopp som motsvarar
den avtalade standarderséttningen.

En motpart till den som drar sig ur képet
har inte ratt till andra péfoljder an de som
ndmnsi 2 och 3 mom. Om sdljaren &r en en-
skild person och anbudsgivaren & konsu-
ment, kan de dock avtala sarskilt om att den
som drar sig ur kopet skall ersdtta sin motpart
for den faktiska skada som orsakats denne.

3as8§

Reserveringsavgiftens betydel se

Om kopet sluts, skall hela reserveringsar-
giften réknas som en del av priset. Om nagot
kop inte kommer till stand, skall sdljaren
utan dréjsmal aterbetala reserveringsavgiften.

48

Forbud att ta emot véxlar eller andra l6pan-
de forbindelser som handpenning eller reser-
veringsavgift

En véaxelforbindelse eller ndgon annan for-
bindelse fé&r inte tas emot som handpenning
eller reserveringsavgift, om Gverlatelse eller
pantséttning av forbindelsen begrénsar den
rétt som anbudsgivaren eler den som gjort



en reservering har att pa grundvalen av en re-
servering, ett képeanbud eller ett avtal som
avses i 1 § 1mom. goéra invandningar mot
den som i god tro har fétt forbindelsen i sin
besittning.

68
Ovre gransen for vissa belopp

Det belopp som en anbudsgivare kan forlo-
raenligt 3 8 2 mom. & hogst fyra procent av
kopesumman enligt anbudet. Samma 6vre
grans galler den gottgtrelse som séljaren kan
bli skyldig att betala till anbudsgivaren enligt
38§83 mom.

4 kap.
K6p av nya bostader
Allmanna stadganden
18
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel tillampas nar

1) en dtiftande delégare under byggnadsfa-
sen eller efter det sdljer en bostad som forsta
gangentasi bruk, eller

2) en naringsidkare annars sdljer en bostad
som forsta gangen tas i bruk efter nybyggnad
eller ombyggnad som kan jamstallas med
nybyggnad.

Vad som i detta kapitel foreskrivs om lo-
stadskop tillampas ocksd om det i samband
med en bostad séljs en aktie eller andel som
ger rétt att besitta lokaler eller utrymmen
med ndra anknytning till boende, sdsom g
rage eller forradsrum i andutning till bo-
stadsbyggnaderna.

| 6 kap. 1 8 1 mom. 2 punkten foreskrivs
om tilldmpningen av bestdmmel serna om kop
av begagnade bostéder pa kop av nya bosta
der i vissafall.
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38
Skyldighet att komplettera siker het

Om en bostad sdljs i en bostadssam-
mansglutning som har varit foremd for re-
glering enligt 2 kap. och mindre &n ett & har
forflutit efter byggnadsfasen, skall sdljaren
fore kopslutet stélla en sékerhet till kdparens
och sammansl utningens forman enligt 2 kap.
17 § for att avtalet om kdp av bostad fullgors.
Sérskild sdkerhet behdver dock inte stéllas,
om den sakerhet som har stéllts i enlighet
med 2 kap. 17 § & tillrécklig for att tacka ett
kop som avses i denna paragraf eller om en
bostad sdljsi en deldgarsammanslutning.

Pa den sikerhet som avses i 1 mom. skall
pd motsvarande sdtt tillampas 2 kap.
17,17 a,18 och 18 a 8. Sdkerheten skall
dock gédlla i minst sex manader efter det att
bostaden har overlétits i kdparens besittning.
Om skyldigheten att halla sakerheten i kraft
enligt 2 kap. 17 § 3 mom. upphdr tidigare,
géller sakerheten under den &terstéende tiden
endast till forman for koparen.

3as8§
I nsol venssaker het

Om en lostad i en bostadssammanslutning
som inte har omfattats av bestdmmelserna i
2 kap. sdljs eller annars marknadsférs till en
konsument, & sdljaren skyldig att se till att
det till forman for sammanslutningen och
koparna stélls en sakerhet som avsesi 2 kap.
19 § for den handelse att sdljaren inte kan
fullgdra sin prestationsskyldighet. Sékerheten
skall stéllas innan ansbkan om slutsyn av to-
stadssammanslutningens byggnad eller till-
byggda bostader lamnas till byggnadstill-
synsmyndigheten. En sdkerhet behtvs dodk
inte nér det & fréga om tillbyggnad och to-
stéderna séljs eller marknadsfors av den o-
stadssammandglutning for vilken de nya bo-
stéaderna har byggts.
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48

Besittningsoverlatel se och dverlamnande av
aktiebrev eller andra dokument

Om inte nagot annat har avtalats, & sédja
ren inte skyldig att dverldta besittningen av
bostaden forrén kdpesumman har betalats d-
ler den post som ndmns i 29 § 3 mom. har
deponerats enligt momentet. Med kdpesum-
man jamstélls koparens sadana forpliktelser
som grundar sig pa ett avtal med siljaren om
extra arbeten eler andringsarbeten och som
enligt avtalet skall betalas senast vid samma
tidpunkt som kopesumman. Séljaren skall
dock Overldta besittningen av bostaden till
koparen, om de extra arbetena eller andrings-
arbetena till foljd av sédljarens avtalsbrott inte
har slutforts da kdpesumman skall betalas.

Bestammelser om koparens rétt att fa ak-
tiebrevet eller andelsbrevet i sin besittning av
den som forvarar skyddsdokumenten efter att
byggnadsfasen har avslutats finns i 2 kap.
6 8. | dvrigafall skall sdljaren samtidigt som
besittningen av bostaden 6verldts, om inte
négot annat har avtalats, till koparen Gver-
|damna aktiebrevet eller andra handlingar som
visar &gande- eller besittningsrétten.

58

Kostnader for bostaden

Om koparens skyldighet att betala Gverl&
telseskatt bestams i lagen om overl&tel seskatt
(931/1996).

Fel i ny bostad
158
Uppgifter ombostaden

Bostaden &r ocksa behaftad med fel, om

2) sdljaren fore kopet har underldtit att
lamna kdparen ndgon upplysning om bosta-
den som siljaren enligt statsrédets forordning
om uppgifter som skall ldmnas vid mark-

nadsforing av bostader (130/2001) borde ha
[&mnat, och forsummelsen kan antas ha in-
verkat pa kopet,

17a8§
Uppgifter omgarantin

Av garantin skall klart framga

1) garantins innehdl samt att kdparen har
vissa réttigheter enligt lag och att garantin
inte begransar dessa réttigheter,

2) vem som gett garantin garantins giltig-
hetstid och giltighetsomréde samt andra u
gifter som behovs for att framstélla ansprak
som grundar sig pa garantin.

Pa begéran av kdparen skall garantin ges
skriftligen eller elektroniskt pa ett sadant satt
att uppgifterna inte kan éndras ensidigt och
att kdparen har varaktig tillgang till dem.

Koparen har rétt att dberopa garantin &ven
om den inte uppfyller kraven enligt denna
paragraf.

188
Arsgranskning

Sdljaren skall ordna en arsgranskning dar
fel som har upptéackts i bostaden och i andra
delar av fastigheten konstateras. Arsgransk-
ningen skall ske tidigast 12 och senast
15 manader efter det att byggnadstillsyrs-
myndigheten har godkant byggnaden eller de
tillbyggda bostéderna for anvandning. Sélja
ren skall minst en manad innan &rsgransk-
ningen forréttas |dmna meddelande om tid-
punkten for granskningen till képaren, bo-
stadssammand utningen och den som beviljat
en sdkerhet enligt 2 kap. 19 § eller 4kap.
3 a8. En foretradare for den som beviljat s&
kerheten har rétt att nérvara vid arsgransk-
ningen.

Séljaren skall sétta upp ett protokoll Gver
arsgranskningen. | protokollet skall anteck-
nas de fel som kdparen och bostadssam-
manslutningen har anmét och de fel som
eventuellt observeras vid arsgranskningen.
Kdparen, bostadssammans|utningen och den
som beviljat sakerhet enligt 2 kap. 19 § eller



4 kap. 3 a § skall gestillfalle att granska pro-
tokollet och framféra anméarkningar éver pro-
tokollet inom skalig tid, som uppgéar till
minst tre veckor réknat fran delfdendet av
protokollet.

18a8§

Fel i entill bostadssammanslutningens un-
derhallsansvar hérande del av en fastighet

Om ett fel visar sig i en sidan del av en fa-
tighet som omfattas av en bostadssam-
manslutnings underhéllsansvar, har sam-
manslutningen rétt att dberopa felet i stallet
for koparen. For sammanslutningens del
gdller i detta fall vad som féreskrivs om I6-
pareni 19, 20, 22—24 § och 26 8.

Kdparen har dock rétt att krava avhjal pan-
de av ett fel som avsesi 1 mom. eller andra
péfoljder av fel till dess att eni 2 kap. 238
avsedd styrelse har valts for bostadssam-
manslutningen. Ocksa efter det att taleratten
till foljd av forvaltningens Overldtelse har
overgétt till sammanslutningen har koparen
rétt till erséttning for kostnader som orsakats
av de &tgérder som vidtagits pa grund av ett
fel. Vad som foreskrivs i detta moment géller
inte den som kopt en bostad i en delaga-
sammansl utning.

Om sammanslutningen inte utnyttjar sin
rétt enligt 1 mom., har kdparen rétt att &bero-
pa ett sddant fdl som har direkta menliga
verkningar p& den bostad som &r i koparens
besittning.

18b§

En bostadssammanslutnings réatt att kréva
avhjalpande av fel for kdparensrakning

Bostadssammanslutningen har rétt att for
koparens rékning kréva avhjdpande av ett fel
som visar sig i en sidan del av fastigheten
som koparen har underhéllsansvar for, om
det & nodvandigt att avhjélpafelet.
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198

Reklamation

Visar det sig att bostaden &r behéftad med
ett fel som koparen inte kan forutsdttas ha
upptackt vid arsgranskningen eller tidigare,
forlorar koparen sin rétt att 8beropa felet, om
koparen inte anméler felet och sina krav pa
grund av felet inom skélig tid efter det att
koparen upptéckte eller borde ha upptéckt fe-
let.

22§

Séljarens skyldighet att avhjalpa fel

Om en réttelse av ett fel orsakar ndgon ar
nan aktiedgare eller medlem i sammansiu-
ningen olégenhet som ar oskaligt stor i for-
héllande till felets betydelse for koparen eller
bostadssammanslutningen, kréver rattelsen
samtycke av denna aktiedgare eller mediem.
Om réttel sen medfor oldgenhet av ndmnt slag
i byggnadens gemensamma lokaler eller u-
rymmen, kréver réttelsen samtycke av bo-
stadssammanslutningen.

238
Siljarensratt att avhjalpafel

Aven om koparen inte kraver det, far silja-
ren pa egen bekostnad avhjdlpa ett fel, om
sdljaren efter koparens reklamation utan
dr6jsma erbjuder sig att gora detta. KGparen
far vagra lata felet avhjépas, om detta med-
for vasentlig oldgenhet for honom eller hen-
ne, nedgang i bostadens vérde eller risk for
att hans eller hennes kostnader inte blir ersa-
ta eller om det finns nagot annat sarskilt skl
till vagran. | frdga om det samtycke som
krdvs av bostadssammanslutningen och n&
gon annan aktiedgare eller medlem i den, till-
[&mpas 22 § 2 mom.



70

258

Prisavdrag och havning av kopet pa grund
av fel

Om ett fel i en delégarbostad inte avhjaps
och felet inte & av sadan at att det ger kopa-
ren rétt att hdva kopet, har koparen i stéllet
for prisavdrag rétt till skalig erséttning for
den olagenhet som felet medfor.

Kdparen har rétt att pd den kopesumma
som skall &terbetalas som prisavdrag fa ranta
enligt 3 8 2 mom. i rantelagen (633/1982)
fran den dag da sdljaren tog emot kdpesum-
man.

278
Ekonomiskt fel

Kopeobjektet & behédftat med ett ekoro-
miskt fel ocksd om en bostadssammansu-
ning pa vilken 2 kap. tillampas har en samre
ekonomisk stéllning nar byggnadsfasen upp-
hor an vad den géllande ekonomiplanen for-
utsétter.

Om kopeobjektet & behaftat med ett eko-
nomiskt fel, skall 19 § 3 mom. samt 21,
25 och 26 8§ tillampas. Koparen far inte abe-
ropa ett ekonomiskt fel, om kdparen inte ar
maler felet och sina krav pd grund av felet
inom skalig tid efter det att képaren upptack-
te felet eler borde ha upptéackt det. Koparens
forsummelse har dock inte sddan verkan, om
sdjaren eller ndgon pa sdjarens sida har
handlat grovt vardslost eller i strid med tro
och heder.

28§
Rattligt fel

Koparen far inte dberopa ett rattsligt fel,
om koparen inte underréttar séljaren om felet
och sina krav pa grund av felet inom skélig
tid efter det att kdparen upptéckte felet eller
borde ha upptéckt det. Koparens forsummel -

se har dock inte sddan verkan, om siljaren d-
ler ndgon pa siljarens sida har handlat grovt
varddost eller i strid med tro och heder. Be-
stdmmelsernai 19 § 3 mom. och 21 § tillam-
pas ocksd om kopeobjektet & behiftat med
ett rattdligt fel.

298

Tiden for betalningen av képesumman och
giltighetstiden for agander attsforbehall

Ett belopp som motsvarar minst tio procent
av kopesumman far forfala till betalning
forst nar kdparen har haft skélig mgjlighet att
granska bostaden och besittningen av bosta
den dverldmnas till kdparen. En av parterna
Overenskommen del av kdpesumman, minst
tva procent av priset, skall betalas genom att
den deponeras for sdljarens rékning i en bank
som séljaren vajer. Om képesumman for bo-
staden ar mindre @n 70 procent av det skul d-
fria priset, anses vid berékning av ovan
namnda poster av képesumman, kdpesum-
man vara ett belopp som motsvarar 70 pro-
cent av det skuldfria priset for den sdlda o-
staden. Saljaren féar lyfta det deponerade le-
loppet jamte eventuell depositionsréanta tid-
gast en ménad efter det att koparen har fatt
bostaden i sin besittning, om inte kdparen u-
nyttjar sin ratt enligt 21 § att halla inne betd-
ning och forbj uder banken att betala ut be-
loppet eller en del av det till sdljaren.

308
Prishdjningsvillkor

Vid férsdljning av en bostad i en bostads-
sammanslutning pa vilken bestammelserna
om ekonomiplan i 2 kap. tillampas €eller har
tilldampats, ar ett villkor enligt vilket sdljaren
pa vissa grunder f& hoja det avtalade priset
ogiltigt. Om andring av en sammanslutnings
ekonomiplan foreskrivsi 2 kap 8 och 9 8.



Vid forsdljning av en bostad i ndgon annan
bostadssammanslutning under byggnadsfasen
ar ett prishdjningsvillkor giltigt om héjning-
enfoljer av

1) en s&dan 6kning av byggnadskostnader-
na som orsakats av en lagandring, ett myn-
dighetsbeslut eller ett ofdrutsett och otver-
stigligt hinder som uppstétt i byggnadsarbetet
och till foljd av vlken séljaren enligt bygg-
nadsavtalet & skyldig att betala ett hogre
pris,

2) ett s3dant i lag tillatet beaktande av en
andring i penningvérdet till foljd av vilket
sdljaren enligt byggnadsavtalet ar skyldig att
betala ett hogre pris, eller

3) ndgon annan kostnadstkning som orsa-
kats av en lagandring eller ett myndighetshe-
slut och som séljaren inte skéligen kan for-
vantas ha beaktat vid ingdende av avtalet och
vars pafdljder sdljaren inte heller skaligen
kunde ha undvikit eller évervunnit.

Prishojningen och dess grunder skall med-
delas kdparen utan dréjsmal.

368

Kompl etterande bestdmmel ser om hdvning
avkop

Om kdpet havs eller koparen frantrader det,
skall sdljaren &erbetala den del av kope-
summan som sdljaren har fatt. Om kopet
hévs, skall sdljaren dessutom p& det belopp
som skall &erbetalas betala ranta enligt den
réntesats som angesi 3 8 2 mom. i réntelagen
fran den dag sdljaren tog emot betalningen.
Om kaoparen har fatt bostaden eller de hand-
lingar som avsesi 4 8 3 mom. i sin besitt-
ning, skall koparen &terlamna dem till silja
ren.

Om kopet havs efter det att bostaden dver-
|&tits i kOparens besittning och képaren har
fatt vasentlig avkastning pa bostaden eller
haft vasentlig nytta av den, skall kdparen he-
tala sdljaren en skdlig ersdttning for detta
N&r koparen haver kopet skall vid bestém-
mande av erséttningen hénsdyn tas till den
olégenhet som koparen har vallats genom det
avtalsbrott som ligger till grund for hdvning-
en samt omstandigheternai ovrigt.

71

Om kdparen har lagt ner nédvandiga eller
nyttiga kostreder pa bostaden, skall siljaren
vid hdvning av kdpet betala kdparen en sk&
lig erséttning for dem.

5 kap.

Ovriga stadganden om ansvar et hosden for-
staséljaren av bostaden och lever antor

38

Den forsta séljarens ansvar for fel gentemot
en senare kdpare av bostaden

2) i den mén den forsta siljaren redan har
gottgjort den tidigare égaren av bostaden @-
ler bostadssammanslutningen for felet,

48
Reklamation

Koparen forlorar sin rétt att framstélla y-
kanden enligt 3 8§, om kdparen inte anméaler
felet och sina krav pa grund av felet till den
forsta séljaren av bostaden inom skélig tid ef -
ter det att kdparen upptéckte eller borde ha
upptackt felet och fick tillgang till sadana
uppgifter om den forsta séljaren som behovs
for att yrkandet skall kunnaframstéllas.

58

Saker hetens giltighet till forman for senare
kodpare

En sékerhet enligt 2 kap. 17, 18 b, 19 eller
19 c § eller 4 kap. 3 och 3 a § gdller ocksatill
forman for en sddan kopare som under den
tid som sékerheten enligt ndmnda bestdm-
melser & giltig har kdpt bostaden av tredje
man.
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6 kap.
K 6p av begagnad bostad
18
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel tillampas nér

1) den bostad som séljs ar begagnad, eller

2) ndgon annan an en naringsidkare sijer
en bostad for att tasi bruk forsta gangen efter
nybyggnad eller ombyggnad som kan jam-
stéllas med nybyggnad.

Den som koper en begagnad bostad av en
stiftande delégare har rétt att stalla krav pa
grund av fel i bostaden enligt bestdmmel ser-
nai 4 kap. | 5 kap. foreskrivs om den rétt
som den som har kdpt en begagnad bostad av
nagon annan an en stiftande delagare har att
rikta krav mot den férsta séljaren.

58
Kostnaderna for bostaden

| fréga om koparens skyldighet att betala
Overl &tel seskatt foreskrivs i lagen om Gverl&
tel seskatt.

148
Reklamation

Koparen far inte dberopa ett fel, om kopa-
ren inte anmaler felet och sina krav pa grund
av felet till sdljaren inom skélig tid efter det
att kdparen upptéckte eller borde ha upptéckt
felet. Vid beddmningen av nér ett fel har
upptéckts eller borde ha upptéckts, skall den
tidpunkt anses vara avgorande vid vilken ko-
paren insdg eller borde ha insett felets bety-
delse.

Kdparen forlorar sin rétt att dberopa ett fel,
om képaren inte underréttar séljaren om felet
och sina krav pa grund av felet inom tva &
efter det att kOparen fick bostaden i sin ke
sittning. Om bostaden redan vid kdpslutet &r i
koparens besittning, borjar den foreskrivna

tiden pa tva & I6pa vid tidpunkten for kop-
slutet. Vad som foreskrivs i detta moment
gdaller dock inte om sédljaren & néringsidkare.
Kdparen far utan hinder av 1 och 2 mom.
dberopa ett fel, om sidljaren har handlat grovt
vardslost eller i strid med tro och heder.

168
Prisavdrag och havning av kopet

Koparen har rétt till ett prisavdrag som
motsvarar felet eller annars & skéligt i for-
héllande till felet. KOparen har rétt att pa den
kopesumma som aterbetalas sdsom prisar-
drag fa ranta enligt 3 § 2 mom. i rantelagen
frén den dag da siljaren tog emot kpesum-
man.

| frdga om den ratt som koparen av en del-
dgarbostad har att i stéllet for prisavdrag fa
ersdttning for oldgenhet foreskrivs i 4 kap.
25 §2 mom.

Kdparen far hava kopet, om felet medfor
vasentlig oldgenhet for honom eller henne
och négon annan péfoljd inte kan anses vara
skalig.

Om sédljaren @ naringsidkare, har kdparen
rétt att hava kopet pa de villkor som ndmns i
4 kap. 25 8.

188

Naringsidkares ansvar for reparations- och
forbattringsarbeten i bostaden

Om sdljaren & naringsidkare och sdljaren
har utfort eller 1&tit utfora eparations- eller
forbattringsarbeten i bostaden, har koparen
rétt att kréva att ett fel som visar sig i dessa
arbeten avhjdps och sdljaren har rétt att a-
hjalpafelet pa det sitt som foreskrivsi 4 kap.
22—24 8

Om sédljaren & néringsidkare och sédljaren
pa bestéllning av koparen utfor reparations-
och forbéttringsarbeten i bostaden, géller ke-
stdmmelserna om vissa konsumenttjanstavtal
i 8 kap. i konsumentskyddslagen.



208
Ekonomiskt fel

Kopeobjektet & behédftat med ett ekoro-
miskt fel, om

1) sédljaren fore kopslutet har 1amnat kdpe
ren oriktiga eller vilseledande uppgifter om
de ekonomiska forpliktelser eller det ekoro-
miska ansvar som sammanhanger med inrl,l
havet eller anvandningen av bostaden, sdsom
bolagsvederlaget eller den andel av bolagets
skulder som belastar de sdlda aktierna, eller
om bostadssammanslutningens ekonomiska
lége, och uppgifterna kan antas ha inverkat
pa kopet,

2) sdljaren fore kopsdutet har underl&tit att
|&mna kdparen upplysning om en omstandi g-
het som avses i 1 punkten och som séljaren
maste antas ha kant till och som koparen med
fog kunde rékna med att bli upplyst om med
hansyn till sina mgjligheter att upptécka for-
héllandet vid sedvanlig undersokning som
foregér kop samt omstandigheterna i 6vrigt,
under forutsattning att forsummelsen kan ar-
tas hainverkat pa kopet, eller

3) om de ekonomiska forpliktelser eller det
ekonomiska ansvar som sammanhanger med
innehavet eller anvandningen av bostaden pa
grund av ett oforutsett fel eller en of 6rutsedd
brist som uppdagats i bostaden eller andra
delar av fastigheten efter kopslutet har visat
sig vara betydligt storre an vad kdparen haft
grundad anledning att forutsétta.

Om sédljaren & néringsidkare, & kdpeob-
jektet oberoende av 1 mom. 2 punkten altid
behéftat med ett ekonomiskt fel, om séljaren
har underl&tit att 1amna koparen upplysning
om en sadan omstandighet som avses i
1 mom. 1 punkten och som séljaren enligt
statsrédets férordning om uppgifter som skall
l&mnas vid marknadsforing av bostader bor-
de ha lamnat, och forsummelsen kan antas ha
inverkat pakopet.

Om kopeobjektet ar behéaftat med ett eko-
nomiskt fel, tilldmpas vad som i detta kapitel
foreskrivs om fel.
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258

Siljarensratt till skadestand

Om sédljaren & néringsidkare och képaren
konsument, géller betraffande kdparens ska-
destandsskyldighet 4 kap. 35 8.

268
Frantradande

Om sdljaren & naringsidkare och kdparen
konsument, géler betréffande frantrédande
av kop 4 kap 32 8. Koparens skadestands-
skyldighet med anledning av att kopet frén-
trads bestams da enligt 4 kap. 35 8.

27§
Uppgifter avandra an séljaren

Bestdmmelserna om séljarens ansvar for de
uppgifter som denne har lamnat eller 1&tit bli
att [amna fore kopslutet tillampas ocksd, om
uppgifter har l[amnats eller upplysningsplik-
ten forsummats av en fastighetsformedlings-
rorelse som pa uppdrag av sdljaren formedlat
kopet eller av ndgon annan som foretrader
sdljaren, och &en om de uppgifter som har
lémnats av sdljaren eller dennes foretradare
ingdr i ett disponentintyg eller annars har
[dmnats av en foretrédare for den sam-
manslutning vars aktier eller andelar kopet
gdler.

Bestammelser om fastighetsformedlingsro-
relsers skadestdndsansvar finns i lagen om
formedling av fastigheter och hyreslagenhe-
ter.

Bestammelser om skadestandsansvaret for
den sammanslutning som avsesi 1 mom. och
dessforetradare finnsi 7 kap.
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288

Kompl etterande stadganden om héavning av
kop

Om kopet hévs eller koparen frantrader ko-
pet, skall siljaren dterbetala den betalda -
len av kdpesumman. Vid hévning av kdpet
skall sdljaren pa den kdpesumma som skall
dterbetalas betala ranta enligt den rantesats
som angesi 3 § 2 mom. i rantelagen fran den
dag d& sidljaren tog emot betalningen. Om
koparen har fatt bostaden eller de handlingar
som avsesi 4 81 mom. i sin besittning, skall
kdparen &terlamnadem till séljaren.

Om kopet hévs efter det att bostaden har
Overldtits i kdparens besittni ng och koparen
har fétt vasentlig avkastning pa eller haft \&-
sentlig nytta av bostaden, skall koparen beta
la sdljaren en skalig erséttning for detta. Om
kOparen haver kopet, skall, nar ersdttningen
bestams, hansyn tas till den oldgenhet som
koparen har vélats genom det avtalsbrott
som ligger till grund for havningen samt om-
standigheternai ovrigt.

7 kap.
Sarskilda stadganden
Forsaljning av en pantsatt bostad
2a8

Panthavar ens upplysningsskyl dighet och an-
svar

Vad som i denna lag féreskrivs om sédlja
rens ansvar, gadller inte en panthavare som
séljer en pantsatt bostad.

Panthavaren skall fore kopslutet upplysa
koparen om att det ar fraga om forsdjning av
en pant och att panthavarens ansvar grundar
sig pa de uppgifter som panthavaren |amnat
eller borde ha lamnat vid forsdljning av to-
staden. Om panthavaren & yrkesmassig ke-
ditgivare och bostaden marknadsfors till kon-
sumenter, galler i frdga om upplysningsskyl-
digheten dessutom vad som foreskrivs i stats-

rédets forordning om uppgifter som skall
[&mnas vid marknadsforing av bostader.

Panthavaren &r skyldig att ersétta koparen
for den skada som koOparen orsakats av att
upplysningsskyldigheten enligt 2 mom. har
forsummats. Detsamma géller om panthava-
ren har lamnat koparen oriktiga uppgifter om
bostaden eller férsummat att upplysa koparen
om en sadan omstandighet som vasentligt
paverkar kopet, som panthavaren maste antas
ha kant till och som kdparen med fog kunde
rékna med att bli upplyst om.

Sraffbestammel ser
58

Brott mot bestammel serna om skydd for k 6-
pare

Om en stiftande delégare i strid med 2 kap.
11 § 1 eller 2 mom. Gverléter eller pantsatter
en andel i en sammanslutning som ger rétt att
besitta en bostadsldgenhet, eller underléter att
fullgbra sin  anmaningsskyldighet enligt
2 kap. 15 §, skall den stiftande delégaren, om
inte strangare straff for garningen foreskrivs
ndgon annanstans i lag, for brott mot be-
stammel serna om skydd fér kt')pare démas till
boter eller fangelse i hogst ett ar.

For brott mot bestdmmelserna om skydd
for kopare doms ocksa

1) den som innan de skyddsdokument som
avses i 2 kap. har deponerats i enlighet med
bestdmmelserna i kapitlet till forsaljning till
en konsument bjuder ut en andel i en sam-
manslutning som ger rétt att besitta en bo-
stadsl agenhet,

2) den som utan att en i 2 kap. 19 § avsedd
sikerhet har stélts till forman for sam-
manslutningen och kdparnai strid med 4 kap.
3 agtill en konsument marknadsfor en andel
i en sammanslutning som ger rétt att besitta
en bostadslégenhet, eller

3) en néringsidkare som genom marknads-
foring som riktar sig till allménheten bjuder
ut en bostadsaktie for teckning av en konsu-
ment.



Bestammel ser om séker heter
68
Anvisning om sakerheter

Konsumentverket skall utarbeta en anvis-
ning om sakerheter som avsesi 2 och 4 kap.
och i samréd med kommunernas byggnads-
tillsynsmyndigheter se till att de som bygger
eller later bygga bostader har tillgang till a
visningen innan byggnadsarbetet paborjas.

78
Intyg 6ver insolvenssaker het

Stiftande delégare och andra i 4kap. av-
sedda sdljare skall se till att byggnadstill-
synsmyndigheten i samband med sl utsyn till-
stélls ett intyg Over insolvenssékerhet som
stallts enligt 2 kap. 19 § eller 4kap. 3 a 8.
Den som forvarar skyddsdokument eller i
4 kap. 3 a § avsedda fall den som beviljat s&
kerhet skall p& begéran utférda ett intyg dver
sékerheten. Av intyget skall framga vilket
byggnadsprojekt intyget géller, vilket slags
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sikerhet som har stéllts och till forman for
vem sdkerheten géller. Bestammelser om
byggnadstillsynsmyndighetens skyldighet att
underrétta Konsumentverket om att intyg
saknas finns i Finlands byggbestdmmel se-
samling.

Dennalagtréder i kraftden 20 .

Bestammelsernai 2 kap. tilldampas inte, om
aktier eller andelar i en sammanslutning eller
nya bostadsldgenheter som byggs till for
sammanglutningen har borjat bjudas ut till
forsdljning till konsumenter fore lagens
ikrafttréadande.

Bestammelserna i 3 kap. tillampas inte pa
reserveringar eller kdpeanbud som gjorts fore
lagens ikrafttrédande.

Bestammelserna i 4 kap. 3 a 8 och 7 kap.
7 § tillampas inte, om det bygglov som géller
byggnaden eller de bostadslagenheter vilka
byggs till har beviljats fore lagens ikrafttré
dande.

Bestammelserna i 4—6 kap. tillampas inte
pd avtal som ingétts fore lagens ikrafttradan-
de.

Bestdmmelserna om panthavarens ansvar i
7 kap. 2 a § tillampas inte pa skador som or-
sakats genom panthavarens forfarande fore
lagens ikrafttrédande.
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Lag

om andring av lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter

| enlighet med riksdagens beslut

andrasi lagen av den 15 december 2000 om férmedling av fastigheter och hyreslédgenheter

(1074/2000) rubriken for 18 § samt

fogastill lagen nyal17 aoch 17 b § som foljer:

17 a8§
Standarder sattning

Om den som ger ett kdpeanbud forbinder
sig att betala standarderséttning som avses i
3kap. 1 8§ 1 mom. 3 punkten i lagen om lo-
stadskop, skall formedlingsrorelsen nér den
tar emot anbudet se till att en handling sétts
upp Over anbudet och att i den tas in anbuds-
givarens forbindelse att betala standarder-
séttning samt alla villkor som géller anbudet.
En handling behdver inte séttas upp, om ar
budet har gjorts under sddana forhallanden
att fullgérandet av namnda skyldighet skulle
medf éra oskaligt besvar.

Om ett kdp inte kommer till stdnd av orsa-
ker som beror p& anbudsgivaren och upp-
dragsgivaren f&r den avtalade standardersétt-
ningen, far den andel som eventuellt tillfaller
formedlingsrorelsen enligt uppdragsavtalet
vara hogst hélften av ersdttningen, dock
hogst beloppet av det avtalade férmedlings-
arvodet.

Vad som féreskrivs i denna paragraf till-
l&ampas inte, om formedlingsobjektet & en
fastighet.

17b§

Reserveringsavgift vid forhandsmarknadsfo-
ring

Formedlingsrorelsen skall nér den fér upp-

dragsgivarens rakning tar emot en reserve-
ringsavgift som avses i 3 kap. 1 § 1mom.
1 punkten i lagen om bostadskdp (843/1994)
se till att det sétts upp en handling 6ver re-
serveringen och dess villkor. En handling
behdver inte séttas upp, om reserveringen har
gjorts under sddana forhalanden att fullg-
randet av ndmnda skyldighet skulle medféra
oskaligt besvar.

Nar formedlingsrorelsen tagit emot reser-
veringsavgiften far den inte ta emot en reser-
veringsavgift for bostaden av ndgon annan
innan reserveringsavgiften har betalats tillbe-
katill den som reserverat bostaden.

Om ett kop inte kommer till stand, skall
formedlingsrorelsen utan dréjsmal betala till-
baka reserveringsavgiften till den som reser-
verat bostaden till den del reserveringsavgif-
ten inte har dverlamnatstill séljaren.

18§

Reserveri ngsavgift for ratten att inga hyres-
avtal eller nagot annat avtal om nyttjander &tt

Dennalag tréader i kraft den 20 .

Lagen tillampas inte pa reserveringar eller
kopeanbud som gjorts fore lagens ikrafttré
dande.
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Lag

om andringav 1 och 1a §i lagen om konsumentklagondmnden

| enlighet med riksdagens beslut

andrasi lagen av den 20 januari 1978 om konsumentklagonamnden (42/1978) 1 § 1 mom.

3—5 punkten och 1 a§ 2 mom.,

sédana de lyder, 1 § 1 mom. 3—5 punkten i lag 343/2002 och 1 a § 2 mom. i lag 909/1995,

samt

fogas till 1 8 1 mom., sadant det lyder i lag 20/1994 och 363/1999 och i namnda lag

343/2002, en ny 6 punkt som foljer:

18
Konsumentklagondmnden har till uppgift

3) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som géller kop av bostader och som kon-
sumenter, bostadssammanslutningar eller en-
skilda personer som séljer eller bjuder ut ko-
stader till forsdljning for till némnden for ke-
handling,

4) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som géller anvandning av sakerhet enligt
2 kap. 17 §, 18b 8 och 19 § samt 4 kap. 3 §
och 3 a § samt frigorande av sékerhet enligt
2kap. 17 8 och 4 kap. 3 § i lagen om Io-
stadskdp (843/1994), oberoende av vem av
parterna i tvisten som for @endet till ndmn-
den for behandling,

5) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som galler regressrétt enligt 7 kap. 1 8 i
lagen om bostadskdp och som enskilda per-

soner som sdljer bostéder for till namnden for
behandling,

6) ge rekommendationer i erskilda tviste-
mal som géller jamkning av drjsméalsranta
enligt 11 § i réntelagen (633/1982) och som
gadenérer for till namnden for behandling,
forutsatt att &minstone en konsumentfordran
hor till géldendrens jamkningskrav.

Vid avdelningen for bostadskép behandlas
1) &enden som avses i 1 § 1 mom. 3—
5 punkten,

2) avtal som avses 9 kap. i konsumert-
skyddslagen (37/1978),

3) uppdrag enligt 1 8 i lagen om férmed-
ling av fastigheter och hyredégenheter
(1074/2000) och arenden som géller formed-
lingsrorel sers prestationer,
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4) utldtanden i &renden som avses i 1—
3 punkten. Dennalag tréader i kraft den 20 .

Helsingfors den 1 april 2005

RepublikensPresident

TARJA HALONEN

Justitieminister Johannes Koskinen
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Bilaga
Parallelltexter

L ag
om andring av lagen om bostadskp

| enlighet med riksdagens beslut

upphévs i lagen av den 23 september 1994 om bostadskop (843/1994) 2 kap. 4 § 4 mom.,
11 8 2 mom., 16 8 2 mom., 19 b § 4 mom. och 24 §, 4 kap. 22 § 3 mom. och 39 § samt 6 kap.
6 §|

av dem 2 kap. 19 b § 4 mom. sadant det lyder i lag 941/1997,

andras1 kap., rubriken for 2 kap. och 2 kap. 1 och 3 §, rubriken for 4 8 och 4 § 1 mom., 5—
78 882mom., 11 8§ 1 mom., 12 §, 13 § 2mom., 148 3 mom., 15 § 4 mom., 17 och 18 §,
198 1 mom., 19 a8 2 mom., 19 b § 1 mom., 20 § 1 mom., 21 § 1 mom., 22 § 1 mom. och
23 §, rubriken for 3 kap. och 3 kap. 1—3 §, rubriken for 4 § och 4 § 1 mom. och rubriken for
68och 681 mom., 4 kap. Loch 3§, 482och3mom., 584 mom., 15§ 1 mom. 2 punkten,
18 8§ 1 och 2 mom., 19 § 2mom., 22 § 2 mom., 23 § 1 mom., 25 § 2 mom., 27 § 2 och
3 mom., 28 § 2mom., 29 § 3 mom., 30 och 36 §, 5 kap. 3 § 2 mom. 2 punkten, 4 § 1 mom.
och 5§, 6 kap. 1, 14, 16, 18 och 20 §, 25 § 2 mom., 26 och 27 § samt 28 § och 28 § 1 och 2
mom.,

av dem 2 kap. 8 § 2 mom. sadant det lyder i lag 317/2001 samt 2 kap. 19 a § 2 mom. och
19 b 81 mom. samt 4 kap. 18 § 1 mom. sadanade lyder i nédmndalag 941/1997, samt

fogastill 2kap.nyala—1c,4a,64a,114a 11 b, 174, 184a,18b,19c § 23aoch 23 b §,
till 3kap. enny 3 as§, till 4 kap. nya3 a, 17 a, 18 aoch 18 b §, till 4 kap. 25 § ett nytt 3 mom,
till 6 kap. 5 § ett nytt 5 mom. samt till 7 kap. en ny 2 a § och fére den en ny mellanrubrik, en
ny 5 § och fore den en ny mellanrubrik, en ny 6 § och fore den en ny mellanrubrik samt en ny
7 8 somfoljer:

Gallande lydelse Foreslagen lydelse

1 kap. 1 kap.
Allménna stadganden Allménna stadganden

Ingen parallelltext Ingen parallelltext



2 kap.
Aktiekdparensskydd under byggnadsfasen
18
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel tilldmpas ndr en bostadsaktie
bjuds ut till forsaljning till en konsument in
nan byggnadstillsynsmyndigheten har god
kant bolagets samtliga byggnader for an
vandning. Med att bjuda ut till forsdljning
avses i detta kapitel att en aktie bjuds ut till
en konsument pa s&dana villkor att han inte
utan péfoljder kan drasig ur Kopet.

2 kap.
Koparens skydd under byggnadsfasen
18
Kapitlets till ampningsomrade

Detta kapitel tillampas nér en bostadsaktie
eller ndgon annan sddan andel i en sam-
manslutning som ger rétt att besitta en bo-
stadslagenhet bjuds ut till forsdljning till en
konsument innan byggnadstillsynsmyndi g-
heten har godkéant sammansl utningens samt-
liga byggnader eller tillbyggda bostadslé-
genheter fér anvéndning.

Med att bjuda ut till férséljning avses i
detta kapitel att en andel i en sammanslut-
ning bluds ut

1) pa sadana villkor att en konsument inte
utan péfoljder kan dra sig ur kopet, eller

2) pa sadana villkor att en konsument kan
dra sig ur kdpet utan pafoljder, men att kon-
sumenten for att reservera en andel i sam
manslutningen maste betala ett penningbe-
lopp som Overstiger fyra procent av den ko-
pesumma som avtalats i samband med re-
serveringen.

Someni 2 mom. avsedd péféljd anses inte
en skyldighet att betala ett sddant vederlag
som konsumenten forbundit sig att betala
for ett sarskilt uppdrag som géller planering
av extra arbeten eller andringsarbeten.

la8§

Tillampning av bestammelserna pa andra
bostadssammansl utningar

Vad som foreskrivs nedan i detta kapitel
om aktiebolag och bostadsaktier galler i till-
lampliga delar aven andra bostadssam-
manslutningar och sddana andelar i sam
manslutningar som ger réatt att besitta en
bostadslagenhet. Vad som foreskrivs om ak-
tiebrev galler i tillampliga delar &ven andra
dokument som visar besittnings- eller agan-
deratt.



Gallande lydelse

Detta kapitel tilldmpas dock inte, om ho-
lagets byggnader omfattar eller kommer att
omfatta sammanlagt hogst tre bostadslagen
heter och det inte &r fréga om ett bostadsak-
tiebolag.

38
Skyddsdokument

En stiftande delagare skall se till att de
handlingar (skyddsdokument) som faststélls
genom férordning och som géller bolaget,
dess ekonomiplan och byggnads- eller am-
byggnadsprojekt blir deponerade enligt detta

kapitel.

81
Foreslagen lydelse

1b§
Begransningar i tillampningsomradet

Detta kapitel tilldmpas inte om bolagets
byggnader omfattar eller kommer att omfat-
ta sasmmanlagt hogst tre bostadsl dgenheter
och det inte ar frédga om ett bostadsaktieln-
lag eller ett bostadsandelslag.

lc§
Tillbyggnad

Om det senare byggs nya bostadslagenhe-
ter for ett bolag och om aktier som ger réatt
att besitta dem borjar bjudas ut till forsalj-
ning till konsumenter innan byggnadstill-
synsmyndigheten har godkant de nya bo-
stadslagenheterna fér anvandning, galler
bestammelserna om stiftande delagare i
denna lag den som under byggnadsfasen
tecknar eller annars &ger en aktie som ger
ratt att besitta en ny bostadslagenhet. | ett
sadant fall tillampas dock inte 4 a § 3 mom.,
6 a eller 810 §, 11 a § 8 punkten eller
20—23 eller 23 a 8.

Om det bolag fér vilket det byggs nya bo-
stadslagenheter, innan bostaderna har god-
kants for anvandning, till konsumenter for
teckning bjuder ut aktier somger réatt att be-
sitta en bostadslagenhet, galler bestammel-
serna om en stiftande delégares skyldigheter
bolaget. | ett sadant fall tillampas varken de
bestammelser som namns i 1 mom. eller
19 eller 19a—19 c8.

38
Skyddsdokument

En dtiftande delégare skall se till att de
handlingar (skyddsdokument) som anges
genom forordning av statsradet och som
gdler aktiebolaget och byggnadsprojektet
blir deponerade enligt detta kapitel.
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48

Granskning och deponering av skyddsdo-
kument

Om ett aktiebolag hos en depositionsbank
dler nagot annat kreditinstitut tar upp kredit
som antingen helt eller delvis skall betalas
med medel som bérs upp hos aktiedgarna ef-
ter byggnadsfasen, skall den bank eller det
kreditinstitut som har beviljat krediten for-
vara skyddsdokumenten. Om aktiebolaget
|nte tar Lpp s&dan kredit, skall lansstyrelsen
pa bolagets hemort forvara dokumenten.
Ocksd i det senare fallet kan dokumenten
forvaras av en bank eller ett kreditinstitut
som samtycker till det. Den bank eller det
kreditingtitut som fatt i uppgift att forvara
skyddsdokumenten skall haIIa demi forvar i
Finland och, om mgjligt, pa aktiebolagets
hemort.

Forvararen av skyddsdokumenten skall
innan skyddsdokumenten tas emot for forva-
ring granska att de till sitt innehall motsva-
rar de krav som stélls genom forordning. En
stiftande delagare skall utan dréjsmal un-
derréttas om de brister och fel som upp-
tackts och ges mdjlighet att ratta dem. For-
vararen av skyddsdokumenten skall ocksa
granska och ¢vervaka att de sékerheter som
stélls motsvarar kraven i 17 § samt under-
rétta aktiekdparen om de brister i sékerhe
terna som upptackts. Efter byggnadsfasen
skall skyddsdokumenten dverlamnas till ak-
tiebolaget.
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48

Deponering av skyddsdokument

Om ett aktiebolag hos en depositionsbank
eller ndgot annat kreditingtitut tar upp en
kredit som antingen helt eller delvis skall
betalas med medel som tas ut hos aktiedgar-
na efter byggnadsfasen, skall det kreditinsti-
tut som beviljat krediten forvara skydds-
kumenten. Om aktiebolaget inte tar upp en
sédan kredit, skall den lansstyrelse inom
vars omr&de bol agets byggnader ar belagna
forvara dokumenten. Ocksa i det senare fd-
let kan dokumenten forvaras av ett krediti n-
stitut som samtycker till det. Det kreditinsti-
tut som fatt i uppgift att forvara skyddsc-
kumenten skall haIIa dem i forvar i Finland
och, om mgjligt, pa den ort dar aktiebola-
getsbyggnader ar belagna.

(upphévs), se4 a §

4a8

Granskning av skyddsdokumenten och 6ver -
|amnande av dem efter byggnadsfasen

Den som forvarar skyddsdokumenten
skall innan skyddsdokumenten tas emot for
forvaring granska att de till sitt innehall
motsvarar de krav som uppstélls genom for-
ordning av statsradet. En stiftande del&gare
skall utan dréjsma underrdttas om de fel
och brister som upptécks och ges mgjlighet
att rétta dem.

Den som férvarar skyddsdokumenten
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58§
Utlamnande av uppgifter i skyddsdokumen-
ten

Den som forvarar skyddsdokumenten och
aktiebolaget skall pa begaran [dmna upplys-
ningar om deras innehdll samt kopior av och
intyg 6ver dem till stiftande deldgare, aktie-
kopare, revisorer och personer som behdver
upplysningar eller dokument for att kopa el-
ler pantsédita aktier. Upplysningar om be-
gransningar enligt 8—10 & av aktiebola
gets rétt att inga forbindelser samt kopior
och intyg som géller dessa uppgifter skall
ocksa ges den som behéver dem for att upp-
fyllasin undersokningsplikt enligt 10 8.

68

Forvaring och 6ver|atel se av aktiebrev och
skuldebrev

Den som férvarar skyddsdokument skall
Iata trycka ett bostadsaktiebolags aktiebrev
pa ett tryckeri som har godkants for detta
samt forvara dem. Forvararen skall ge inne-
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skall under byggnadsfasen 6vervaka och
granska att de sakerheter somavsesi 17 §
motsvarar uppstallda krav samt underrétta
gtiftande delagare och aktiekdpare om de
brister som upptécksi sékerheterna.

Den somforvarar skyddsdokumenten skall
ocksa Gvervaka de kdpeavtal som delgetts
denne enligt 11 8. Nar forvararen delgetts
kopeavtal for en fjardedel av bostadslagen-
heterna och forvararen inte inom en manad
efter detta fatt del av eni 20 § 1 mom. av-
sedd kallelse till aktiekoparstamma, skall
forvararen utan dréjsmal upplysa aktieko-
parna om koparens ratt att hos lansstyrelsen
ansoka om ett bemyndigande att samman-
kalla aktiekdparstamma pa bolagets bekost-
nad.

Nar byggnadsfasen har avslutats skall
skyddsdokumenten overlamnas till aktiebo-
laget.

58

Utlamnande av uppgifter i skyddsdokumen-
ten

Den som forvarar_skyddsdokumenten och
aktiebolaget skall pé begaran 1amna upplys
ningar om skyddsdokumentens innehall samt
kopior av och intyg éver dem till stiftande
delégare, aktiekdpare, revisorer och perso-
ner som behdver upplysningar eller doku-
ment for att kopa eller pantsdtta aktier eller
skota formedlingsuppdrag.  Upplysningar
om begransningar enligt 8—10 § i detta ka-
pitel av aktiebolagets rét att inga forbindel-
ser samt kopior och intyg som géller dessa
uppgifter skall ocksa ges den som behdver
dem for att uppfylla sin undersokningsplikt
enligt 10 8.

68

Forvaring och Gverlatelse av aktiebrev

Den som forvarar skyddsdokumenten
skall Iata trycka ett bostadsaktiebolags &-
ticbrev pd ett tryckeri som har godkénts for
detta samt férvara dem. Forvararen skall ge
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havaren av en pantrétt ett intyg dver att ak-
tiebreven &r i forvar.

Forvararen fér inte utan samtycke av silja
ren Gverlédta aktiebrevet till koparen forréan
det har utretts att denne har fullgjort sin
skyldighet att betala kdpesumman samt
andra forpliktelser enligt kdpeavtalet som
kan jamstdllas med detta. Om en aktie har
pantsatts, skall aktiebrevet inte 6verlatas till
koparen utan till innehavaren av pantrétten
eller, om dessa & flera, till den som har den
basta formansratten. Samtidigt skall den
som fér aktiebrevet i sin besittning ges be-
hovliga upplysningar om de 6vriga inneha
varna av pantréttigheter. Sdjaren har inte
med stéd av en pantréatt enligt 4 kap. 29 §
4 mom. rétt att fa akticbrevet i sin besitt-
ning. Aktier som inte har sdlts skall sedan
byggnadsfasen slutforts dverlamnas till aga
ren.

De skuldebrev som har intecknats i bola
gets fastighet eller i arrenderétten till mar-
ken och i byggnaderna och som inte enligt
ekonomiplanen utgér sdkerhet for bolagets
skulder skall éverlamnas till den som forva
rar skyddsdokumenten. De deponerade skul-
debreven far lamnas ut endast enligt eko-
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innehavaren av en pantrétt ett intyg over att
aktiebreven &r i forvar.

Forvararen fé&r inte utan siljarens san-
tycke Gverldta aktiebrevet till kdparen forran
det har utretts att denne har fullgjort sin
skyldighet att betalakdpesumman och upp-
fyllt andra forpliktelser enligt kdpeavtalet
som kan jamstdllas med detta. Detsamma
géller forvararen, om denne vet att kdparen
har sddana forpliktelser som foljer av ett
avtal med den stiftande deldgaren om extra
arbeten eller andringsarbeten och som en-
ligt avtalet skall fullgoras senast vid samma
tidpunkt som kdpesumman. Forvararen
skall dock Gverlata aktiebrevet till koparen,
om de extra arbetena eller &ndringsarbete-
na till foljd av den stiftande delagarens av-
talsbrott inte &r utforda vid den tidpunkt da
képesumman bor de betalas.

Om en aktie har pantsatts, skall aktiebre-
vet inte Overlatas till koparen utan till inne-
havaren av pantrétten eller, om det finns fle-
ra av dem, till den som har den béasta for-
mansratten. Samtidigt skall den som far ak-
tiebrevet i sin besittning ges behévliga upp-
lysningar om de 6vriga innehavarna av pant-
réttigheter. Sdljaren har inte med stéd av en
pantrétt enligt 4 kap. 29 § 4mom. rétt att fa
aktiebrevet i sin besittning. Aktier som inte
har sdlts skall nér byggnadsfasen avslutats
overlamnasttill &garen.

Den somforvarar skyddsdokumenten skall
forvara aktiebreven for en delagarbostad s&
lange som delagarforhallandet fortgar. Ak-
tiebreven skall overlatas till koparen eller
innehavaren av en pantrétt i enlighet med
2 och 3 mom. nér &ganderéatten till aktierna
har 6vergatt i sin helhet till kbparen.

6a8
Forvaring och Gverlatelse av pantbrev

Pantbrev som utférdats for inteckning i
bolagets fastighet eller i arrenderétten till
marken och i byggnaderna skall 6verlamnas
till den som férvarar skyddsdokumenten, om
de inte enligt ekonomiplanen utgor sakerhet
for bolagets skulder. De pantbrev som &r i
forvar far lamnas ut endast enligt ekonom-
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nomiplanen.

78
Arvoden for forvararens uppdrag

Den som forvarar skyddsdokument har
rétt att uppbéra ett skéligt arvode for tryck-
ning av aktiebrev samt for forvaring av
skyddsdokument, aktiebrev och skuldebrev,
for forande av den forteckning som ndmns i
15 § och fér andra motsvarande uppgifter.
Forvararen har dessutom rétt att for intyg
och kopior uppbéra ett skaligt arvode av den
som begér dem.

88

Ekonomiplanens betydel se och &ndring av
ekonomiplanen

Sedan en eller flera aktier har sdlts till en
konsument fér det sammanlagda skuldbe-
lopp som har uppgivits i den deponerade
ekonomiplanen eller andra ansvarsforbindel-
ser Okas endast om alla aktiekopare skriftli-
gen samtycker till den féreslagna andringen.

118
Overlatel se och pantsattning av aktier

Né&r en dtiftande deldgare sdljer en bo-
stadsaktie under byggnadsfasen skall kope-
avtalet goras upp skriftligen for att vara bi n-
dande for koparen. Kopeavtalet binder inte
heller kdparen forrén sakerhet for att avtalet
fullgdrs har stéllts enligt 17 8. En stiftande
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planen.

Nar byggnadsfasen har avslutats skall de
pantbrev som inte dverlamnats som saker het
for bolagets skulder dverlamnastill bolaget.

78
Arvoden for forvararens uppdrag

Den som forvarar skyddsdokument har
rét att fa ett skaligt arvode av aktiebolaget
for tryckning av aktiebrev samt for forva
ring av skyddsdokument, aktiebrev och
pantbrev, for forande av den forteckning
som ndmns i 15 § och for andra motsvaran-
de uppgifter. Forvararen har dessutom rétt
att for intyg och kopior fa ett skaligt arvode
av den som begéar dem.

88

Ekonomiplanens betydel se och éandring av
ekonomiplanen

Sedan en eller flera aktier har sdlts till en
konsument fér det sammanlagda skuldbe-
lopp som har uppgetts i den deponerade
ekonomiplanen och andra ansvarsforbindel-
ser Okas endast om alla aktiedgare skriftli-
gen samtycker till den féreslagna andringen.
Aktiedgarnas samtycke behdvs dock inte for
att |1agga de arvoden som betalas till den re-
visor och den observatér som aktiekdparna
valt och dvriga kostnader som deras arbete
orsakar till bolagets utgifter enligt 21 §
1 mom. och 22 § 1 mom.

118
Overlatel se och pantsattning av aktier

Né&r en dtiftande deldgare sdljer en ho-
stadsaktie under byggnadsfasen skall kope-
avtalet goras upp skriftligen for att vara bi n-
dande for koparen. Kopeavtalet binder inte
heller kdparen forrén sakerhet for att avtalet
fullgbrs har stéllts enligt 17 8 eller, om det
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delégare skall delge den som férvarar
skyddsdokumenten képeavtalet for register-
anteckning enligt 15 §, vid dventyr att avta
let upphdr att vara bindande for koparen, om
inte delgivningen sker utan dréjsmal.

Genom forordning kan nérmare stadgan-
den utfardas om innehallet i ett kopeavtal
enligt 1 mom. Miljoéministeriet kan faststélla
formulé&r for kdpeavtal et.
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ar fraga om en bostadsaktie eller en andel i
en bostadsaktie som séljsi ett delagarbolag,
enligt 18 b 8. En stiftande delagare skall
delge den som forvarar skyddsdokumenten
kopeavtalet for registeranteckning enligt
15 §, vid aventyr att avtalet upphor att vara
bindande for koparen, om inte delgivningen
sker utan drojsmal.
(upphévs)

11a8§
Innehallet i ett kopeavtal

Nar en stiftande delagare séljer en bo-
stadsaktie under byggnadsfasen, skall av
kopeavtalet &tminstone framga

1) foremalet for kopet,

2) séljaren och koparen,

3) kdpesumman och det skuldfria priset,
om det awiker fran kdpesumman, uppgifter
omdet i 12 § avsedda konto som kdpesum:
man skall betalas in pd samt betalningstid-
tabell och andra betalningsvillkor,

4) tidpunkten for fardigstallande av bo-
stadslagenheten och tidpunkten for overla-
telse av bostadslagenhetens besittning eller
en uppskattning av dessa tidpunkter,

5) koparens ratt att fa upplysningar om
skyddsdokumenten samt uppgifter om den
som forvarar skyddsdokumenten och adres
sen till forvaringsstallet,

6) arten och beloppet av de sdkerheter
som stalltstill forman for bolaget och aktie-
koparna,

7) den tidpunkt vid vilken en sékerhet fri-
gors enligt 18 a eller 18 b § utan koparens
samtycke och hur kdparen skall férfara om
dennevill hindra att séker heten frigors,

8) kOparnas ratt att vid aktiekoparstam-
man valja revisor och observator for bygg-
nadsar betet,

9) sidljarens skyldighet att ordna ars
granskning och en redogdrelse for bestam:
melserna om reklamation i 4 kap. 18 och
198.
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128§
Betal ningskonto for kdpesumman

En stiftande delégare skall sarskilt for var-
je bolag som befinner sig i byggnadsfasen
Oppna ett separat konto 1 den depositions-
bank som forvarar skyddsdokumenten. Om
nagon annan an en depositionsbank forvarar
skyddsdokumenten skall kontot dppnas i en
depositionsbank som férvararen har god
kant.

Koépesumman for aktierna skall for sélja-
rens rakning betalas in pa ett i 1 mom.
namnt konto. Képesummor som betalts in
pa kontot far inte anvandas for andamal som
ar frammande for byggnads- eller ombygg
nadsprojektet.
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11b 8§

Innehdllet i ett avtal om kdp av del&garbo-
stad

Nar en stiftande deldgare under bygg-
nadsfasen siljer en andel i en sddan del-
agarbostad som hor till tillampningsomra-
det for lagen om delagarbostader som f-
nansierats med rantestodslan for hyresbo-
stéader (232/2002), skall av kopeavtalet, for-
utom de uppgifter som avsesi 38 2 mom. i
namnda lag, aven framga de uppgifter som
namnsi 11 a § 4—7 och 9 punkten.

Nar en stiftande deldgare under bygg-
nadsfasen siljer en andel i nagon annan an
en i 1 mom. avsedd del garbostad, skall av
kdpeavtalet, forutom de uppgifter som
namns i 11a § 1—7 och 9 punkten, aven
framga

1) om koparen har mdjlighet att kopa
tillaggsandelar i del&garbostaden,

2) tillaggsandelarnas pris eller grunderna
for faststéllande av priset samt andra vikti-
ga kopevillkor,

3) om séljaren forbinder sig att aterkopa
de sdlda andelarna samt viktiga villkor som
galler aterkop.

128
Betal ningskonto for kdpesumman

En stiftande delégare skall sérskilt for var-
je byggnadsprojekt dppna ett separat konto i
den depositionsbank som forvarar skydds-
dokumenten. Om négon annan &n en deposi-
tionsbank férvarar skyddsdokumenten, skall
kontot Oppnas i en depositionsbank som
forvararen godkant.

K&pesumman for aktierna skall betalas in
pé ett i 1 mom. namnt konto. K 6pesummor
som betalts in pa kontot far inte anvandas
for andamd som & frammande for bygg-
nadsproj ektet.

Bolagets revisor och den revisor som ak-
tieAgarna valt enligt 21 8 har utan hinder av
tystnadsplikten ratt att fa uppgifter om an-
vandningen av det konto som namns i
1 mom.



88
Gallande lydelse

138

Forbud mot utmétning av salda aktier och
fordringar som grundar sig pa kop

En fordran som grundar sig pa ett aktiekop
kan inte métas ut for en stiftande delagares
skuld till den del bostadsaktiebolaget enligt
lagen om aktiebolag (734/78) har en fordran
mot den stiftande del &garen.

148

Verkningar av en stiftande del&gares kon-
kurs

De aktiekOpare som inte haver kdpet med
stod av 2 mom. far genast rétt att utéva be-
dlutanderétt i bostadsaktiebolaget med stod
av de aktier som de har kopt. Detta gdler
dock inte en annan stiftande del&gare.

158

Registrering av rattshandlingar som galler
en aktie

Ur forteckningen skall utan hinder av tyst-
nadsplikten upplysningar Iémnas till aktie-
kopare och den som behdver uppgifterna for
kop eller pantséttning av en aktie.

168

Ansvar for den som forvarar skyddsdoku-
ment

Skadestandstalan mot den som forvarar
skyddsdokument skall vackasinomtre ar ef-
ter att den som har rétt till skadestand fick
k&nnedom om skadan.
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138

Forbud mot utméatning av salda aktier och
fordringar somgrundar sig pa kop

En fordran som grundar sig pa ett aktiekop
kan inte métas ut for en stiftande delégares
skuld till den del aktiebolaget enligt lagen
om aktiebolag (734/1978) har en fordran
mot den stiftande del &garen.

148

Verkningar av en stiftande delagares kon-
kurs

De aktiekOpare som inte haver kopet med
stod av 2 mom. fér genast rétt att utéva be-
dlutanderétt i aktiebolaget med stéd av de
aktier som de har kopt. Detta gédller dock
inte andra stiftande del dgare.

158

Registrering av rattshandlingar somgaller
en aktie

Ur forteckningen skall utan hinder av
tystnadsplikten upplysningar 1&amnas till ak-
tiekdpare och den som behéver uppgifterna
for kop eller pantséttning av en aktie eller
for fullgérande av ett formedlingsuppdrag.

(upphavs)
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178§

Sakerhet for fullgérande av avtal om byg-
gande och avtal om kdp av bostadsaktier

En stiftande delagare & skyldig att se till
att sékerhet for fullgérande av byggnads- el-
ler ombyggnadsavtalet och avtalen om &-
tiekop stalls till forméan for aktiebolaget och
aktiekoparna sa som anges i denna paragraf.
Sékerheten skall vara en bankdeposition,
bankgaranti eller for en for andamalet lamp-
lig forsakring, och den skall omfatta ocksa
sakerstdllande av bolagets ekonomiska stéll-
ning enligt ekonomiplanen.

Sékerheten for byggnadsfasen skall nér
bostadsaktierna borjar bjudas ut till forsalj-
ning uppga till minst fem procent eller en
genom forordning faststalld stérre andel av
entreprenadpriset enligt byggnads- eller om-
byggnadsavtalet. Sékerheten for byggnads
fasen skall vid varje tidpunkt motsvara
minst tio procent eller en genom fdérordning
faststélld stérre andel av det sammanlagda
beloppet av kdpesummorna for de salda ak-
tierna. S&kerheten skall gdla till dess den
frigors, dock minst tre manader efter det att
byggnadstillsynsmyndigheterna har godkant
byggnaden for anvandning.

Néar sékerheten for byggnadsfasen upphor
skall den erséttas med en sdkerhet for tiden
efter byggnadsfasen som skall motsvara
minst tva procent eller en genom forordning
faststalld storre andel av de sammanlagda
kopesummorna for de salda aktierna. Saker-
heten skall gélla till dess den frigors, dock
minst i 15 manader efter det att byggnads-
tillsynsmyndigheterna har godkant byggna
den for anvandning. Skyldigheten att stélla
sékerhet enligt detta moment upphor nar
15 manader har forflutit sedan byggnadstill-
synsmyndigheten godkande byggnaden for
anvandning.
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17§

Sakerhet for fullgorande av avtal om byg-
gande och avtal om kdp av bostadsaktier

En stiftande delagare & skyldig att se till
att sdkerhet for fullgorande av avtalet om
byggande och avtalen om kdp av bostadsa k-
tier stélls till forman for aktiebolaget och
aktiekOparna s& som anges i denna paragraf.
Sékerheten skall vara en bankdeposition
bankgaranti eller en for andamalet 1amplig
forsakring och den skall omfatta ocksa s&
kerstéllande av bolagets ekonomiska stél I-
ning enligt ekonomiplanen. | fraga om skyl-
digheten for en stiftande delégare i ett del-
agarbolag att stalla sakerhet foreskrivs i
18b 8.

Sékerheten for byggnadsfasen skall nér
bostadsaktierna borjar bjudas ut till forsal j-
ning uppga till mingt fem procent av de
byggnadskostnader som antecknas i bola-
gets ekonomiplan. Genom férordning av
statsradet utfardas narmare bestammelser
om vilka byggnadskostnader som skall an-
tecknas i ekonomiplanen. Sdkerheten for
byggnadsfasen skall vid varje tidpunkt mot-
svara minst tio procent av kdpesummorna
for de sdlda aktierna. Sakerheten skall galla
till dess den frigdrs, dock i minst tre mana-
der efter det att byggnadstillsynsmyndighe-
terna har godként byggnaden fér anvand-
ning.

Nér sdkerheten for byggnadsfasen upphor
att galla skall den ersittas med en sdkerhet
for tiden efter byggnadsfasen som skall
motsvara minst tva procent av de samman-
lagda kopesummorna for de silda aktierna.
Sékerheten skall gdlla till dess den frigors,
dock minst i 15 manader efter det att bygg-
nadstillsynsmyndigheterna  har  godkant
byggnaden for anvandning. Skyldigheten att
stélla sdkerhet enligt detta moment upphor
nar 15manader har forflutit sedan bygg-
nadstillsynsmyndigheten godkande byggna-
den foér anvandning.

Om kopesumman for bostadsaktierna ar
mindre &n 70 procent av det skuldfria priset,
skall kdpesumman vid berékning av saker-
heten enligt 2och 3 mom. anses vara ett
penningbelopp som motsvarar 70 procent
av de salda aktiernas skuldfria pris.
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Till den del sékerheten inte behdvs for att
ersitta skador som bolaget har vélats ge-
nom att byggnads eller ombyggnadsavtal et
inte har fullgjorts eller genom byggfel i s&
dana delar av byggnaden som bolaget skall
underhalla, kan sakerheten tillgodogoras for
att ersitta skador som aktiekopare har val-
lats genom avtalsbrott av stiftande delagare.
Om sakerheten inte fordar for att tacka alla
skadestand till aktiekOparna, skall sikerhe-
tens belopp i forsta hand och i proportion till
reparationskostnaderna anvandas till  att
técka kostnaderna for avhjalpande av fel och
i Ovrigt fordelas i enlighet med vad som &r
skaligt med beaktande av storleken och a-
ten av den skada som varje aktiekdpare har
véllats och omstandigheternai vrigt.

188§
Frigorande av séker het

Ett villkor for att en sékerhet skall kunna
frigbras &r att aktiebolagets styrelse och ak-
tiekdparna skriftligen samtycker till det och,
da det & fréga om att frigéra en sikerhet
som avsesi 17 8 2 mom., att den som forva
rar skyddsdokumenten tillstélls en utredning
Over att byggnadstillsynsmyndigheten har
godkant byggnaden for anvandning. Saker-
heten skall frigdras om aktiebolaget eller ak-
tiekdparna inte har n&got avtal om byggande
eller ombyggnad eller p& grund av avtal om
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17 a8§
Anvandning av saker het

En sékerhet anvands i forsta hand for att
ersitta en skada som har orsakats bolaget
genom att avtalet om byggande inte har
fullgjorts eller genom byggfel i sddana delar
av byggnaden som bolaget skall underhalla.

| andra hand anvands en sakerhet for att
ersatta en skada som en kdpare av bostads
aktier har orsakats genom en stiftande del-
agares avtalsbrott. Om sdkerheten inte
racker till for att tacka alla ersattningar till
kdparna av bostadsaktier, skall sékerhetens
belopp i forsta hand och i proportion till re-
parationskostnaderna anvandas for att
tacka kostnaderna for avhjalpande av fel
ochi ovrigt fordelas i enlighet med vad som
ar skaligt med beaktande av storleken och
arten av den skada som varje kdpare har
véallats och omstandigheternai ovrigt.

| det fall somavsesi 18 § 2 mom. anvands
en sdkerhet dock i forsta hand for att ersitta
en skada som pa grund av en stiftande del-
agares avtalsbrott har véllats de kopare av
bostadsaktier vilka vagrat att ge sitt i
namnda paragrafs 1 mom. avsedda sam-
tycke och i andra hand till godo fér bolaget
for att ersétta den skada som orsakats av att
avtalet om byggande inte har fullgjorts eller
av byggfel i sadana delar av byggnaden som
bolaget skall underhalla.

188
Frigbrande av sékerhet

Ett villkor for att en sdkerhet helt eller
delvis skal kunna frigoras & att aktiebola
gets styrelse och kdparna av bostadsaktier
skriftligen samtycker till det och, da det &r
fréga att frigbra en sakerhet som avsesi 17 §
2 mom., att den som férvarar skyddsdoku-
menten tillstélls en utredning Gver att bygg-
nadstillsynsmyndigheten har godként bygg-
naden for awandning. Sékerheten skall fri-
goras, om den stiftande delagaren har full-
gjort sina skyldigheter enligt avtalet om
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kop av bostadsaktier inte har ndgon orsak att
forvagrafrigérande av sdkerheten.

Om bolagets styrelse har givit samtycke
enligt 1 mom., kan den ursprungliga saker-
heten ersittas med en sédan sakerhet enligt
17 8§ 2 mom. vars belopp motsvarar tio pro-
cent eler i frdga om den sikerhet som
namns i 17 § 3 mom., tva procent eller en
genom forordning faststalld storre andel av
det sammanlagda beloppet av de képesum-
mor som har betdts av de aktiekOpare som
har végrat att ge sitt samtycke.

Om samtycke till att frigbra sékerheten
har forvégrats utan fog eller om det inte &r
mojligt att inhdmta samtycke utan oskélig
olagenhet eller oskaligt drgjsmél, kan en
domstol p& ansokan bevilja tillstand till att
sékerheten frigors helt eller delvis.

Ett bolag eller en aktiekdpare som utan
fog eller i strid med konsumentklagonamn:
dens rekommendation har végrat att ge sitt
samtycke till att sdkerheten frigors kan
alaggas att med ett skaligt belopp ersitta en
gtiftande delégare den skada som han har
véllats.
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byggande och avtalen om kdp av bostadsa k-
tier.

Om bolagets styrelse har gett sitt san-
tycke enligt 1 mom., kan den ursprungliga
sakerheten erséttas med en i 17 § 2 mom.
avsedd sdkerhet vars belopp motsvarar tio
procent eller, i friga om en sddan sikerhet
som avsesi 17 § 3 mom., tva procent av det
sammanlagda beloppet av de kdpesummor
som betalts av de kdpare av bostadsaktier
som har vagrat att ge sitt samtycke till att
sakerheten frigdrs. Om kdpesumman for bo-
stadsaktierna ar mindre an 70 procent av
det skuldfria priset, skall 17 § 4 mom. till-
|ampas.

Om samtycke till att frigora sékerheten
har forvégrats utan fog eller om det inte &
mojligt att irhdmta samtycke utan oskélig
olagenhet eller oskaligt dréjsméal, kan en
domstol pa ansbkan bevilja tillstand till att
sékerheten frigors helt eller delvis. Konsu-
mentklagonamnden kan i enlighet med lagen
om konsumentklagonamnden (42/1978) ge
rekommendationer i arenden som galler fri-
gorande av saker het.

Ett bolag eller en kdpare av en bostadsa k-
tie som utan fog och i strid med konsument-
klagondamndens rekommendation har vagrat
att ge sitt samtycke till att sékerheten frigors
kan &&ggas att med ett skaligt belopp ersétta
en gtiftande delégare den skada som véllats
denne.

18a8§
Frigorande av saker het utan samtycke

En sikerhet frigors senast 12 manader ef-
ter arsgranskningen av bolagets samtliga
byggnader, omen i 23 § avsedd styrelse har
valts for bolaget. Sékerheten frigors dock
inte, om bolaget eller en &gare till en bo-
stadsaktie motsétter sig att sdkerheten fri-
gors och for arendet till konsumentklago-
namnden eller en domstol for behandling.
Den som motsétter sig att sékerheten frigors
skall underratta den som stéllt sdkerheten
om detta eller, om sékerheten ar en bankd e-
position, depositionsbanken samt innan den
ovan namnda tidsfristen |6per ut tillstalla
den som stallt sakerheten eller depositions
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198

Sakerhet for den handel se att en stiftande
delagare inte kan fullgora sin prestations-
skyldighet

En stiftande deldgare skall innan bostads
aktierna bjuds ut till forsdljning se till att det
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banken ett av konsumentklagonamnden eller
domstolen utférdat intyg over att &rendet
anhangiggjorts. Om detta inte sker, frigors
sakerheten.

18b§

Sakerhet for fullgorande av avtal om kop av
aktier eller andelar i aktier i delagarbolag

En stiftande delégare i ett deldgarbolag
ar skyldig att se till att det till forman for
koparna stalls en sdkerhet som avses i den-
na paragraf for fullgérande av avtalen om
kdp av bostadsaktier eller andelar i dem.
Skerheten skall vara en bankdeposition, en
bankgaranti eller en for andamalet 1amplig
forsakring.

SAker heten for byggnadsfasen skall stéllas
innan aktierna eller andelarna i dem borjar
bjudas ut till forsaljning till konsumenter,
och den skall till sitt belopp motsvara minst
tio procent av entreprenadpriset enligt avta-
let om byggande. Sikerheten frigors tre ma-
nader efter det att byggnadstillsynsmyndig-
heten har godkant byggnaden fér anvand-
ning. Den stiftande delégaren skall tillstélla
den som forvarar skyddsdokumenten en ut-
redning om godkannandet for anvandning.

Nar sékerheten for byggnadsfasen upphor
att galla skall den ersattas med en sakerhet
for tiden efter byggnadsfasen som skall mot-
svara minst tva procent av entreprenadpri-
set enligt avtalet om byggande. Sakerheten
frigors tvd ar efter det att byggnaddill-
synsmyndigheten har godkéant byggnaden
for anvandning, om inte koparen motsatter
sig att sakerheten frigors pa det sitt som fo-
reskrivsi 18 a 8.

Om sékerheten inte récker till for att técka
alla ersattningsfordringar, skall sékerheten
fordelasi proportion till fordringarnas stor-
lek.

198

Sakerhet for den handelse att en stiftande
deléagare inte kan fullgora sin prestations-
skyldighet

En diftande deldgare skall innan bo-
stadsaktierna bjuds ut till férsaljning se till
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till forman for aktiebolaget och aktiekdparna
som sékerhet for hans insolvens i dverens
stammelse med denna paragraf tecknas en
for andamalet 1amplig forsakring eller att
det ges bankgaranti eller annan garanti en
ligt villkor som miljéministeriet faststéler.
Forsakringen eller garantin skall vara i kraft
i tio & efter det att byggnadstillsynsmyn-
digheten har godkant byggnaden fér an
vandning.

19a8§

Begransningar av ansvaret hos den sombe-
viljat en insolvenssaker het

Genom férordning kan beloppet av de bo-
endekostnader som enligt 19 8 2 mom. e-
sétts ur sdkerheten begransas. Genom for-
ordning kan dessutom faststéllas maximibe-
loppet av det totala ansvar som den som be-
viljat sikerheten har. Beloppen fé& bindas
vid index s som bestdms ndrmare genom
forordning.

19b§

Aktiebolagets och aktiekdparnas sjalvrisk i
en insol venssaker het

Den som har beviljat sakerheten far i en
lighet med denna paragraf frén sitt ansvar
enligt 19 § 2 och 3 mom. dra av aktiebola
gets och aktiekdparnas sjalvrisk om vilken
bestéams narmare genomférordning.
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att det till forman for aktiebolaget och ko-
parna av bostadsaktier som sékerhet for den
stiftande delagarens insolvens i Gverens-
stammelse med denna paragraf tecknas en
for andamdlet lamplig forsakring eller att
det ges en bankgaranti €ller ndgon annan ga-
ranti enligt de villkor som Konsumentver ket
faststéller. Forsékringen eller garantin skall
galla i tio &r efter det att byggnadstillsyns-
myndigheten har godkant byggnaden for
anvandning. Om en statlig eller kommunal
myndighet ar stiftande deldgare, ar den
dock inte skyldig att arrangera sékerhet for
sininsolvens.

19a8

Begransningar av ansvaret hos den som be-
viljat en insolvenssaker het

Den som har beviljat sakerheten far be-
gransa sitt ansvar for aktiekdparens och
dennes familjemedlems boendekostnader s
att behovliga extra kostnader ersatts ur sa-
kerheten under en tid av hdgst sex manader.
Den som beviljat sdkerheten kan begréansa
totalbeloppet av sitt ansvar si att ansvaret
under sdkerhetens hela giltighetstid &r
25 procent av de byggnadskostnader som
avsesi 17 § 2 mom. Maximibeloppet av an-
svaret far justeras kalenderarsvis enligt
andringen i hustypsindexet bostadsvanings-
hus i Satistikcentralens byggnadskostnads-
index (2000=100).

19b §

Aktiebolagets och aktiektparnas sjalvrisk i
en insolvenssaker het

Den som har beviljat sikerheten far i et
lighet med denna paragraf fran sitt ansvar
enligt 19 8 2 och 3 mom. dra av aktiebola
gets och aktiekdparnas sjavrisk. Aktiebola-
gets sjalvrisk far vara hogst tva procent av
byggnadskostnaderna enligt 17 § 2 mom.
och en aktiekopares sjalvrisk hogst en och
en halv procent av det skuldfria priset i det
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Séalvriskbeloppen far bindas vid index sa
som bestams nar mare genom féror dning.

208
Aktiekopar stamma

Ett aktiebolags styrelse skall utan dréjsmal
sammankalla en aktiekOparstdmma sedan
Overlédtelseavtal har dlutits for minst en fja-
dedel av bolagets bostdder. Aktiekopar-
stdmman skall sammankallas med ett re-
kommenderat brev som sands till varje k-
pare eller annars bevidigen. Vid aktiekopar-
stamman medfor de aktier som beréttigar till
varje enskild ldgenhet en rost.
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forsta kopet av bostadsaktien. Aktiebolagets
och aktiekoparens sjalvriskbelopp far juste-
ras kalenderarsvis enligt andringen i det in-
dex somnamnsi 19 a § 2 mom.

(upphavs)

19c8§
Insolvenssaker het vid tillbyggnad

Eni 19 § avsedd forsakring eller sakerhet
maste vid tillbyggnad som avses i 1 ¢ §
1 mom. galla i tio &r fran att byggnadstill-
synsmyndigheten godkande de nya bostads-
|agenheterna for anvandning.

Den som har beviljat sdkerheten svarar
for dei 19 8 2 mom. avsedda kostnader som
orsakas koparna av bostadsaktier, bolagets
Ovriga aktiedgare och bolaget, oberoende
av i vilken del av byggnaden de skador som
orsakats av ett byggfel vid tillbyggnad fram:
trader.

Maximibeloppet enligt 19 a § 2 mom. for
det ansvar som den som beviljat sékerheten
har och bolagets gjalvrisk enligt 19 b §
1 mom. réknas utifran de byggnadskostna-
der som skall antecknas i ekonomiplanen for
ett tillbyggnadsprojekt enligt statsradets
férordning.

208
Aktiekdpar stamma

Ett aktiebolags styrelse skall utan dr6jsmal
sammankalla en aktiekOparstdmma sedan
Overlatelseavtal slutits for minst en fjardedel
av bolagets bostadslagenheter. Aktiekopar-
stdmman skall sammankalas med ett re-
kommenderat brev som sands till varje I6-
pare eller annars bevidigen. Kallelsen skall
séndas for kénnedom till den som forvarar
skyddsdokumenten. | kallelsen skall anges
att aktiekOparna har ratt att valja revisor
och observatér for byggnadsarbetet och vil-
ka andra arenden som skall behandlas vid
stamman. Vid aktiekoparstamman medfor
de aktier som beréttigar till varje enskild 1&
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218
Revisor vald av aktiekdparna

Aktiekoparna har vid den stdmma som
namns i 20 § utan hinder av bolagsordning-
en rétt att valja en revisor for bolaget. Revi-
sorns mandatperiod varar till utgangen av
den rékenskapsperiod som foljer efter att
byggnadsfasen upphdrde. For den av aktie-
koparna valda revisorn gdler i 6vrigt vad
som stadgas om revisorer valda av en bolag
stamma. Aktiebolaget svarar for revisorns
arvode, och arvodet far oberoende av eko-
nomiplanen l&ggastill bolagets utgifter.

228
Observator for byggnadsarbetet

AktiekOparna har vid den stdmma som
namns i 20 § rétt att vélja en observator for
byggnadsarbetet. Hans uppgift skall vara att
folja att bolagets byggnad uppférs enligt
byggnadsavtalet. Observatérens mandatpe-
riod skall paga till byggnadsfasens slut. Ak-
tiebolaget skall svara for observatorens
arvode och arvodet far oberoende av eko-
nomiplanen l&ggastill bolagets utgifter.

238
Val av ny styrelse och mellanbokslut

Nér byggnadstillsynsmyndigheten  har
godkéant aktiebolagets byggnader for an
vandning, skall bolagets styrelse utan obe-
fogat drojsmé sammankalla bolagstamman,
till vilken ocksa ala aktiekdpare skall kal-
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genhet en rost. Aktiekdparstamma behdver
inte hallasi ett delagarbolag.

218
Revisor vald av aktieképarna

Aktiekbparna har vid den stdmma som
namns i 20 § utan hinder av bolagsordning-
en rétt att valja en revisor for bolaget. Revi-
sorns mandatperiod varar till utgangen av
den rékenskapsperiod under vilken bygg-
nadsfasen avslutas. FOr den av aktiekdparna
valda revisorn géller i 6vrigt vad som fore-
skrivs om revisorer valda av en bolags
stamma. Aktiebolaget svarar for revisorns
arvode och for de 6vriga kostnader som re-
visorns arbete orsakar, och dessa kostnader
fér oberoende av ekonomiplanen laggas till
bolagets utgifter.

228
Observator for byggnadsar betet

Aktiekbparna har vid den stdmma som
namns i 20 § rétt att vélja en observator for
byggnadsarbetet. Observatorens uppgift ar
att folja att bolagets byggnad fardigstélls
enligt byggnadsavtalet. Observatérens man-
datperiod pagar till slutet av byggnadsfasen.
Aktiebolaget svarar for observatbrens
arvode och for de 6vriga kostnader som ob-
servatdrens arbete orsakar och dessa kost-
nader far oberoende av ekonomiplanen 1&g
gastill bolagets utgifter.

238
Val av ny styrelse och mellanbokslut

Néar byggnadstillsynsmyndigheten  har
godkant aktiebolagets byggnader for an-
vandning, skall bolagets styrelse utan obe-
fogat drojsmal sammankalla bolagsstam-
man, till vilken ocksa alla aktiektpare skall
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las. Vid kallelsen skall i ovrigt iakttas lagen
om bostadsaktiebolag. Vid bolagsstémman
skall

1) mellanbokslutet for bolaget och en u-
redning 6ver hur ekonomiplanen har genom-
forts samt revisorernas utldtanden Gver dem
l&ggas fram,

2) upplysningar 1dmnas om hur byggnads-
arbetet uppfortsi tekniskt hanseende och

3) en ny styrelse och nya revisorer for bo-
laget véljas for den aterstdende mandatperi-
oden.

Vid val av styrelse utbvas aktiedgarens
rostratt i fréga om aktier som en stiftande
delagare har Gverlédtit av den som har kopt
aktien.
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kallas. | kallelsen skall namnas vilka aren-
den som behandlas vid stdmman samt den
tidpunkt vid vilken en sdkerhet frigors enligt
18 a § utan koparens samtycke och hur en
kopare skall forfara om kdparen vill hindra
att sakerheten frigors. Vid kallelsen skall i
Ovrigt iakttas lagen om bostadsaktiebolag.
Vid bolagsstémman skall

1) mellanbokslutet fér bolaget och en u-
redning om hur ekonomiplanen har genom-
forts samt revigorernas utldtanden om dem
laggas fram,

2) upplysningar 1dmnas om hur byggnads-
arbetet utfortsi tekniskt hanseende,

3) en ny styrelse och nya revisorer for o-
laget véljas for den aterstdende mandatperi-
oden.

Vid va av styrelse utbvas aktiedgarens
rostratt i fréga om aktier som en stiftande
delagare har Gverldtit av den som har kopt
aktien.

En bolagsstamma som avses i denna pa-
ragraf behover inte ordnas i ett delagarbo-
lag.

23 a8
Skadestandsskyldighet

Om bolagets styrelse har forsummat att
sammankalla bolagsstdmman enligt 23 §
1 mom., & medlemmarna av styrelsen skyl-
diga att ersétta den skada som detta or sakat
bolaget och aktiekoparna.

P& jamkning av skadestand och fordelning
av skadestandsansvaret mellan tva eller fle-
ra skadestandsskyldiga skall 2 och 6 kap. i
skadestandslagen (412/1974) tillampas.

23b§

Upplysningsskyldighet for styrelseni ett
delégarbolag néar byggnadsfasen avslutas

Nar byggnadstillsynsmyndigheten har
godkant ett delagarbolags byggnader for
anvandning, skall bolagets styrelse utan
obefogat drojsmél sinda de uppgifter och
utredningar som avsesi 23 8 1 mom. 1 och
2 punkten till kbparna av aktier eller aktie-
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24 8
Sraffstadgande

Om en stiftande delégare i strid med 11 8§
1 eller 2 mom. Gverlater eller pantsatter en
aktie eller om han underlater att fullgora
sin anméalningsskyldighet enligt 15 §, skall
han for brott mot stadgandena om skydd for
aktiekodpare domas till boter eller fangelse i
hogst ett &r, ominte strangare straff stadgas
for garningen i ndgon annan lag.

For brott mot stadgandena om skydd for
aktiekopare skall ocksa domas

1)den som till en konsument utbjuder till
forsdljning en bostadsaktie innan de
skyddsdokument som ndmns i detta kapitel
har lamnats i forvar enligt stadgandena i
kapitlet eller

2)en naringsidkare som genom mark-
nadsforing till allménheten erbjuder en kon-
sument att teckna en bostadsaktie.

3 kap.

Handpenning

18§
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel skall tillampas, om anbuds-
givare ar en konsument som

1) har givit ett kopeanbud pa en bostad
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andelar for kannedom. Dessutom skall o-
parna underrattas om den tidpunkt vid vil-
ken en sikerhet frigors enligt 18 b § utan
koparens samtycke och hur en kdpare skall
forfara om kdparen vill férhindra att séker-
heten frigors.

(upphévs), se 7kap. 5 §

3 kap.

Reserveringsavgift, handpenningsamt
standardersattning

18
Kapitlets tillampningsomrade
Detta kapitel skall tillampas, om

1) nagon vid férhandsmarknadsforingen
av bostéader har reserverat en bostad och
som sdkerhet for sin reservering betalat en
avtalad penningsumma till séljaren (reser-
veringsavgift),

2) nagon har gett ett képeanbud pa en o-
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som &r till salu och som sakerhet for anbu-
det har betat en avtalad summa (handpen
ning) till séljaren eler

2) med sdljarens samtycke har forbehallit
sig rétten att kdpa en bostad och till sdkerhet
for detta betalt séljaren handpenning.

Om en fastighetsférmedlares réttigheter
och skyldigheter betréffande handpenning
stadgas i lagen om konsumentskydd vid fes-
tighetsformedling (686/88).

28
Stadgandenas tvingande natur

Om dséljaren ar stiftande deldgare eller
naringsidkare, kan avvikelse fran detta ka
pitel inte goras genom avtal till nackdel for
anbudsgivaren.

Avvikelse frén den 6vre grénsen enligt 6 §
1 mom. i detta kapitel kan inte goras genom
avtal till nackdel for anbudsgivaren.

38
Handpenningens betydel se

Om kopet dluts, skall hela handpenningen
réknas som en del av priset.

Om det beror p& anbudsgivaren att négot
kop inte kommer till stand, har sdljaren ratt
att behdlla handpenningen, om inte nagot
annat foljer av 6 8.

Om sdljaren inte godkanner anbudet eller
om négot kop inte kommer till stand av en
orsak som inte beror pa anbudsgivaren, skall
sdjaren utan dréjsmd &terbetala handpen
ningen. Om sédljaren av en orsak som inte
beror pa anbudsgivaren vagrar att sluta ko-
pet pa de villkor som har avtalats med silja
ren eller for sdljarens rékning i samband

Foreslagen lydelse

stad och som sé&kerhet for sitt kdpeanbud be-
talat sdljaren en avtalad penningsumma
(handpenning),

3) nagon har gett ett kdpeanbud pa en bo-
stad och som sdkerhet for sitt kopeanbud
har forbundit sig till en pa forhand bestamd
ersattning for den handelse att han eller hon
drar sig ur kdpet (standarder séttning).

Bestammelser om formedlingsrorelsers
rattigheter och skyldigheter betraffande re-
serveringsavgift, handpenning och standar-
ersattning finns i lagen om férmedling av
fastigheter och hyreslagenheter
(1074/2000).

28
Bestammel ser nastvingande natur

Avvikelser fran bestammelserna i detta
kapitel kan inte genom avtal goras till nack-
del for en konsument som har gett ett anbud
pé eller reserverat en bostad, om inte négot
annat foreskrivs nedan. Detsamma galler
saljaren, om den bostad som &r till salu inte
hor till dennes ndringsverksamhet.

38

Handpenningens och standar der sattning-
ens betydel se

Om kopet dluts, skall hela handpenningen
réknas som en del av priset.

Om det beror pa anbudsgivaren att nagot
kdp inte kommer till stand, har sdljaren ratt
att behdlla handpenningen eller fa avtalad
standar der séttning, om inte négot annat fol-
jerav 6 8.

Om sdljaren inte godkénner anbudet eller
om négot kop inte kommer till stand av en
orsak som inte beror pa anbudsgivaren, skall
sdjaren utan dréjsmdl aterbetala handpen-
ningen. Om sdljaren av en orsak som inte
beror pa anbudsgivaren vagrar att sluta kK-
pet pa de villkor som har avtalats med silj a
ren eller for sdljarens rékning i samband
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med att handpenningen togs emot, skall sd-
jaren forutom att han aterbetalar handpen
ningen gottgéra anbudsgivaren med ett be-
lopp som motsvarar den avtalade handpen
ningen, om inte ndgot annat foljer av 6 8.

En motpart som drar sig ur kopet har inte
rétt till andra pafoljder an de som namns i
2 eller 3mom.

48

Forbud mot att ta emot vaxlar eller andra
|6pande forbindel ser som handpenning

Som handpenning fé&r inte tas emot en
vaxelforbindelse eller ndgon annan forbi n-
delse som anbudsgivaren har ingétt, om
Overlételse eler pantsittning av forbindel-
sen begransar anbudsgivarens ratt att pa
grundvalen av ett kdpeanbud €eller avtal som
avses i 1 81 mom. gora invandningar mot
den som i god tro har fatt forbindelsen i sin
besittning.

9
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med att handpenningen togs emot, skall sd-
jaren férutom att han eller hon aterbetalar
handpenningen gottgdra anbudsgivaren med
ett belopp som motsvarar den avtalade
handpenningen, om inte nagot annat foljer
av 6 8. Har deti stallet for handpenning a v-
talats om standarderséttning, skall séljaren
under de forutsattningar som anges i detta
moment betala anbudsgivaren ett belopp
som motsvarar den avtalade standarder-
sattningen.

En motpart till den som drar sig ur kopet
har inte rétt till andra péfoljder an de som
namns i 2och 3 mom. Om sédljaren &r en
enskild person och anbudsgivaren &r kon-
sument, kan de dock avtala sérskilt om att
den som drar sig ur kopet skall ersétta sin
motpart for den faktiska skada som orsakats
denne.

3a8§
Reserveringsavgiftens betydel se

Om kopet dluts, skall hela reserveringsa v-
giften raknas som en del av priset. Om ré-
got kop inte kommer till stdnd, skall silja-
ren utan drojsmal aterbetala reserverings
avgiften.

48

Forbud att ta emot vaxlar eller andra |l 6-
pande forbindelser som handpenningeller
reserveringsavgift

En véaxelforbindelse eler ndgon annan
forbindelse far inte tas emot som handpen-
ning eller reserveringsavgift, om tverlatelse
eler pantséttning av foérbindelsen begréansar
den rétt som anbudsgivaren eller den som
gjort en reservering har att pa grundvalen av
en reservering, ett kdpeanbud eller ett avtal
som avses i 1 § 1mom. gora invandningar
mot den som i god tro har fétt forbindelsen i
sin besittning.
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68
Narmare stadganden samt jamkning

Genom forordning kan faststéllas en dvre
grans for det belopp som en anbudsgivare
enligt 3 § 2 mom. kan forlora och som sélja
ren enligt 3 8 3 mom. kan bli skyldig att be-
talasom gottgorel se.

4 kap.
Kdp av nya bostader
Allmanna stadganden
18
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel tillampas nar en stiftande
delégare under byggnadsfasen eller efter det
sdljer en bostadsaktie. Vad detta kapitel
stadgar om kop av bostadsaktier tillampas
ocksd, om det i samband med kopet séljs en
aktie som berdttigar till besittning av andra
utrymmen med néra anknytning till boende,
sasom garage eller forrdd i samband med
bostadsbyggnaderna.

Kapitlet tillampas ocksd nar en nérings-
idkare annars sdljer en bostad som férsta
gangen tas i bruk efter nybyggnad eller om-
byggnad.

Om tillampningen av stadgandenai 6 kap.
om kop av begagnade bostader pad kdp av
nya bostéader i vissa fall stadgasi 6 kap. 1 §
2mom.

38

Kyldighet att stélla séker het

Om en bostadsaktie sdljs i ett bolag som
har varit foremal for reglering enligt 2 kap.
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68
Ovregransen for vissa belopp

Det belopp som en anbudsgivare kan for-
lora enligt 3 § 2 mom. ar hogst fyra procent
av képesumman enligt anbudet. Samma 6vre
grans galler den gottgorelse som séljaren
kan bli skyldig att betala till anbudsgivaren
enligt 3 8 3 mom.

4 kap.
Kdp av nya bostader
Allméanna stadganden
18
Kapitlets till ampningsomr ade

Detta kapitel tillampas nar

1) en stiftande delégare under byggnadsf a
sen eller efter det séljer en bostad som férsta
gangentasi bruk, eller

2) en nédringsidkare annars séljer en bostad
som forsta gangen tas i bruk efter nybygg-
nad eller ombyggnad som kan jamstallas
med nybyggnad.

Vad som i detta kapitel foreskrivs om bo-
stadskop tillampas ocksd om det i samband
med en bostad séljs en aktie eller andel som
ger ratt att besitta lokaler eller utrymmen
med nara anknytning till boende, sdsom ga-
rage eller forradsrum i anslutning till to-
stadsbyggnader na.

| 6 kap. 1 81 mom. 2 punkten foreskrivs
om tillampningen av bestdammelserna om
kop av begagnade bostader pa kop av nya
bostader i vissafall.

38

Skyldighet att kompl ettera séker het

Om en bostad sdjs i en bostadssam-
manslutning som har varit foremal for re-
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och mindre an ett & har forflutit efter bygg
nadsfasen, skall sdljaren fore kopslutet stalla
en sakerhet till koéparens och bolagets for-
man enligt 2 kap. 17 § for att kopeavtalet
fullgors. Sarskild sékerhet behdver dock inte
stéllas, om den sdkerhet som har stéllts en
ligt 2 kap. 17 8§ &r tillrécklig for att técka ett
kop som avsesi denna paragraf.

Pa den sikerhet som avsesi 1 mom. skall
p& motsvarande sitt tillampas 2 kap. 17 8.
Sakerheten skall dock géllai minst sex m&
nader efter det att bostaden har Gverldtits i
koparens besittning. Om skyldigheten att
halla sikerheten i kraft enligt 2 kap. 17 §
3 mom. upphor tidigare, galler sakerheten
under den aterstdende tiden endast till for-
mén for koparen.

48

Besittningsover|atel se och Gverlamnande av
aktiebrev eller andra dokument

Om annat inte har avtalats & sdljaren inte
skyldig att Gverldta besittningen av bostaden
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glering enligt 2 kap. och mindre an ett &r har
forflutit efter byggnadsfasen, skall séljaren
fore kopslutet stélla en sdkerhet till kdparens
och sammanslutningens forman enligt 2
kap. 17 § for att avtalet om kop av bostad
fullgors. Sarskild sékerhet behtver dock inte
stéllas, om den sékerhet som har stélltsi en
lighet med 2 kap. 17 § &r tillracklig for att
tacka ett kdp som avses i denna paragraf el-
ler om en bostad séljs i en deldgarsam-
manslutning.

Pa den sikerhet som avsesi 1 mom. skall
p& motsvarande sitt tillampas 2 kap.
17,17 a,18 och 18a 8. Sakerheten skall
dock gdllai minst sex manader efter det att
bostaden har Gverlétits i koparens besittning.
Om skyldigheten att halla sakerheten i kraft
enligt 2 kap. 17 § 3 mom. upphor tidigare,
géller sikerheten under den aterstdende ti-
den endast till forman for koparen.

3as8
I nsol venssaker het

Omen bostad i en bostadssammanslutning
som inte har omfattats av bestammelserna i
2 kap. séljs eller annars marknadsfors till
en konsument, ar saljaren skyldig att se till
att det till forman for sammanslutningen och
koparna stalls en sdkerhet som avses i
2kap. 19 § for den handelse att sdljaren
inte kan fullgéra sin prestationsskyldighet.
Sikerheten skall stallas innan anskan om
slutsyn av bostadssammanslutningens bygg-
nad eller tillbyggda bostader lamnas till
byggnadstillsynsmyndigheten. En sékerhet
behovs dock inte nar det ar fraga om till-
byggnad och bostéderna séljs eller mark-
nadsfors av den bostadssammansl utning for
vilken de nya bostader na har byggts.

48

Besittningsover | atel se och Gverlamnande av
aktiebrev eller andra dokument

Om inte ndgot annat har avtalats, & silja
ren inte skyldig att Gverldta besittningen av
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forran kopesumman har betalts eller den
post som ndmns i 29 § 3 mom. har depone-
ratsenigt stadgandet.

Om rétten for den som koper en bostads-
aktie att fa akticbrevet i sin besittning av
den som férvarar skyddsdokumenten efter
att byggnadsfasen har upphért stadgas i
2 kap. 6 8. | dvrigafall skall sdljaren samti-
digt som besittningen av bostaden tverléts,
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bostaden forrén kopesumman har betalats
eller den post som néamnsi 29 § 3 mom. har
deponerats enligt momentet. Med kopesunt
man jamstalls koparens sadana for pliktel ser
som grundar sig pa ett avtal med séljaren
om extra arbeten eller &ndringsarbeten och
som enligt avtalet skall betalas senast vid
samma tidpunkt som képesumman. Sdljaren
skall dock Gverlata besittningen av bostaden
till kdparen, om de extra arbetena eller &and-
ringsarbetena till foljd av séljarens avtals-
brott inte har slutforts da kopesumman skall
betalas.

Bestammelser om kOparens ratt att fa &-
tiebrevet eller andelsbrevet i sin besittning
av den som foérvarar skyddsdokumenten ef-
ter att byggnadsfasen har avslutats finns i
2 kap. 6 8. | Ovriga fal skall séljaren samti-
digt som besittningen av bostaden overléts,
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om inte annat har avtalats, till kdparen dver-
ldmna aktiebrevet eler andra handlingar
som bekréftar dgande- eller besittningsra-
ten.

58§
Kostnader for bostaden

Om skyldigheten att betala stampelskatt
for bostadskop i forhdllandet mellan kopa
ren och séljaren stadgasi 6 kap. 6 8.

Fel i ny bostad
158
Uppgifter om bostaden
Bostaden & ocksd behaftad med fel, om

2) sdjaren fore kopet har underldtit att
lamna koparen nagon upplysning om bosta:
den som han enligt férordningen om uppgif-
ter som skall l&mnas vid marknadsforing av
bostader (847/83) borde ha lamnat, och for-
summelsen kan antas hainverkat pa kopet,
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om inte n&got annat har avtalats, till koparen
Overlamna aktiebrevet eller andra handling-
ar som visar égande- eller besittningsrétten.

58
Kostnader for bostaden

Om koparens skyldighet att betala 6verl a-
telseskatt bestams i lagen om Overlatel-
seskatt (931/1996).

Fel i ny bostad
158
Uppgifter om bostaden
Bostaden &r ocksd behaftad med fel, om

2) sdjaren fore kopet har underldtit att
lamna képaren négon upplysning om bosta-
den som séljaren enligt statsradets forord-
ning om uppgifter som skal ldamnas vid
marknadsforing av  bostdder (130/2001)
borde ha [amnat, och forsummelsen kan an-
tas hainverkat pa kopet,

17 a8§
Uppgifter omgarantin

Av garantin skall klart framga

1) garantinsinnehall samt att kdparen har
vissa réttigheter enligt lag och att garantin
inte begransar dessa rattigheter,

2) vem som gett garantin, garantins gil-
tighetstid och giltighetsomrade samt andra
uppgifter som behovs for att framstalla an-
sprak somgrundar sig p& garantin.

P& begaran av koparen skall garantin ges
skriftligen eller elektroniskt pa ett sadant
satt att uppgifterna inte kan andras ensidigt
och att koparen har varaktig tillgang till
dem.

Kodparen har ratt att &beropa garantin
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188
Arsgranskning

Sdljaren skall ordna en arsgranskning dér
fel som har upptéckts i bostaden konstateras.
Arsgranskningen skall ske tidigast 12 och
senast 15 manader efter det att byggnadstill-
synsmyndigheten har godként byggnaden
for anvandning. Sdljaren skall lamna med
delande om tidpunkten for arsgranskningen
till koparen minst en manad och till den som
har beviljat en sdkerhet i enlighet med
2kap. 19 & minst tvA manader innan
granskningen forréttas. En representant for
den som beviljat sakerheten har rétt att nar-
vara vid &rsgranskningen.

Séljaren skall sétta upp ett protokoll over
arsgranskningen. | protokollet skall anteck-
nas de fel som koparen har anmélt samt de
fel som eventuellt observeras vid &rsgransk-
ningen. Kdparen och den som beviljat en
sikerhet enligt 2 kap. 19 § skall gesttillfélle
att granska protokollet och att framféra
kompletteringar till och anmérkningar Gver
protokollet inom skalig tid, som uppgar till
minst tre veckor réknat fran det han fick del
av protokollet.
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aven om den inte uppfyller kraven enligt
denna paragraf.

188
Arsgranskning

Sdljaren skall ordna en arsgranskning dar
fel som har upptackts i bostaden och i andra
delar av fastigheten konstateras. Arsgransk-
ningen skall ske tidigast 12 och senast
15 manader efter det att byggnadstillsyns-
myndigheten har godkant byggnaden eller
de tillbyggda bostéaderna for anvandning.
Siljaren skall minst en ménad innan &rs-
granskningen forréttas lamna meddelande
om tidpunkten for granskningen till kopa
ren, bostadssammanslutningen och den som
beviljat en sakerhet enligt 2 kap. 19 § eller
4 kap. 3 a 8. Enforetradare for den som le-
viljat sakerheten har rétt att narvara vid &rs-
granskningen.

Séljaren skall sétta upp ett protokoll Gver
arsgranskningen. | protokollet skall anteck-
nas de fel som koparen och bostadssam-
manslutningen har anmélt och de fel som
eventuellt observeras vid arsgranskningen.
Kdparen, bostadssammanslutningen och den
som beviljat sdkerhet enligt 2 kap. 19 § eller
4kap. 3 a § skal ges tillfélle att granska
protokollet och framféra anméarkningar 6ver
protokollet inom skalig tid, som uppgar till
minst tre veckor réknat fran delféendet av
protokollet.

18a8

Fel i entill bostadssammanslutningens un-
derhallsansvar horande del av en fastighet

Om ett fel visar sig i en sdan del av en
fastighet som omfattas av en bostadsam:
manslutnings underhallsansvar, har sam-
manslutningen rétt att aberopa felet i stallet
for koparen. For sammanslutningens del
galler i detta fall vad som foreskrivs om ko-
pareni 19, 20, 22—24 § och 26 8.

Koparen har dock rétt att krava avhjal-
pande av ett fel som avses i 1 mom. eller
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198

Reklamation

Visar det sig att bostaden &r behaftad med
ett fel som koparen inte kan forutsdttas ha
upptackt vid arsgranskningen eller tidigare,
forlorar kdparen sin rétt att dberopa felet,
om han inte anméler felet inom skélig tid ef-
ter det han upptéckte eller borde ha upptackt
det.

228
Séljarens skyldighet att avhjalpa fel
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andra pafdljder av fel till dessatt eni 2 kap.
23 § avsedd styrelse har valts for bostads
sammansl utningen. Ocksa efter det att tale-
ratten till foljd av forvaltningens dverlatelse
har dvergatt till sammanslutningen har ko-
paren ratt till ersattning for kostnader som
orsakats av de &tgarder som vidtagits pa
grund av ett fel. Vad som foreskrivs i detta
moment galler inte den som kopt en bostad i
en del dgar sammansl utning.

Om sammanslutningen inte utnyttjar sin
ratt enligt 1 mom., har koparen rétt att abe-
ropa ett sddant fel som har direkta menliga
verkningar pa den bostad som &r i kdparens
besittning.

18b §

En bostadssammanslutnings rétt att kréava
avhjélpande av fel for kdparens rakning

Bostadssammansl utningen har rétt att for
koparens rakning kréva avhjalpande av ett
fel somvisar sig i en sddan del av fagtighe-
ten som koparen har underhallsansvar for,
omdet ar nddvandigt att avhjal pa felet.

198

Reklamation

Visar det sig att bostaden ar behéftad med
ett fel som koparen inte kan forutsdttas ha
upptackt vid arsgranskningen eller tidigare,
forlorar kOparen sin rétt att dberopa felet,
om koparen inte anméler felet och sina krav
pagrund av felet inom skalig tid efter det att
koparen upptéackte eller borde ha upptéckt
felet.

228
Séljarens skyldighet att avhjalpa fel
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Om en réttelse av ett fel dsamkar nagon
annan invanare i huset olégenhet som &r
oskdligt stor i forhdlande till felets betydel-
se for koparen eller byggnadens &gare, kr &
ver rattelsen samtycke av denna invanare.
Om réttelsen medfér oladgenhet av namnt
slag i byggnadens gemensamma utrymmen,
kraver rattelsen samtycke av byggnadens
agare.

Koparen forlorar sin rétt att kréava réattel-
se av felet, om han drojer oskaligt lange
med att framstalla kravet.

238
SAljarensratt att avhjalpa fel

Aven om koparen inte kraver det, far si-
jaren pa egen bekostnad avhjdpa ett fel eller
annars rétta till det, om han utan dréjsmal
efter kdparens reklamation erbjuder sig att
gora detta. Koparen far vagra léta felet a~
hjélpas, om den medfér vasentlig oldgenhet
for honom, nedgéng i bostadens véarde eller
risk for att hans kostnader inte blir ersatta
eller om det finns négot annat sarskilt skél
for vagran.

258

Prisavdrag och havning av képet p& grund
avfel

Kdparen forlorar sin rétt att hava kopet pa
grund av felet, om han drojer oskéligt 1ange
med att 1&mna meddelande om hédvningen
och férhadllandena inte & sddana som avses i
20 8.
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Om en réttelse av ett fel orsakar ndgon
annan aktiedgare eller medlem i sam
manslutningen olagenhet som & oskaligt
stor i forhallande till felets betydelse for ko-
paren eller bostadssammansiutningen, kr&
ver réttelsen samtycke av denna aktiedgare
eller medlem. Om réttelsen medfdr olagen-
het av namnt slag i byggnadens gemensan-
ma lokaler eller utrymmen, kréaver réttelsen
samtycke av bostadssammansl utningen.

(upphévs)

238§
SAljarensrétt att avhjalpa fel

Aven om koparen inte kraver det, f&r si-
jaren pa egen bekostnad avhjdpa ett fel, om
sdljaren efter koparens reklamation utan
dr6jsmal erbjuder sig att gora detta. Kdparen
far vagra |&ta felet avhjalpas, om detta med-
for vasentlig olagenhet for honom eller hen-
ne, nedgang i bostadens varde eller risk for
at hans eller hennes kostnader inte blir er-
satta eller om det finns ndgot annat sarskilt
skdl till vagran. | fraga om det samtycke som
kravs av bostadssammanslutningen och ra-
gon annan aktiedgare eller mediem i den,
tillampas 22 § 2 mom.

258

Prisavdrag och havning av kopet pa grund
av fel

Omett fel i en delagarbostad inte avhjalps
och felet inte ar av sddan art att det ger ko-
paren ratt att hava kopet, har kdparen i
stallet for prisavdrag ratt till skalig ersatt-
ning for den oléagenhet som felet medfor.

Koparen har ratt att pa den kdpesumma
som skall aterbetalas som prisavdrag fa
ranta enligt 3 8 2 mom i rantelagen
(633/1982) fran den dag da siljaren tog
emot képesumman.
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278
Ekonomiskt fel

Kopeobjektet ar behdftat med ett _ekorno-
miskt fel ocksd om det aktiebolag pa vilket
2 kap. tilldmpas har en sdmre ekonomisk
stallning nér byggnadsfasen upphor an vad
den géllande ekonomiplanen forutsétter.

Om kopeobjektet & behéftat med ett eko-
nomiskt fel, skall 19 § 3 mom. samt
21, 25 och 26 88 tillampas. Koparen far inte
dberopa ett ekonomiskt fel, om han inte ax
méaler felet till sdljaren inom skélig tid efter
att han upptéckte eller borde ha upptéckt fe-
let. Képarens forsummelse har dock inte s&
dan verkan, om sédljaren eller ndgon pa hans
sida har handlat grovt vardslost eller i strid
med tro och heder.

288
Réttsligt fel

Koparen fér inte dberopa ett rattdigt fel,
om han inte underréttar sdjaren om felet
inom skalig tid efter att han upptéckte eller
borde ha upptackt felet. Koparens forsum-
melse har dock inte sadan verkan, om sija
ren eller ndgon pa hans sida har handlat
grovt vardslost eller i strid med tro och he-
der. Stadgandena i 19 § 3 mom. och 21 §
tillampas ocksa om kopeobjektet & behaftat
med ett réttsligt fel.

298

Tiden for betalningen av képesumman och
giltighetstiden for agander attsforbehall

Ett belopp som motsvarar minst 10 pro-
cent av képesumman far forfalla till betd-
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278
Ekonomiskt fel

Kopeobjektet ar behdftat med ett ekoro-
miskt fel ocksd om en bostadssammanslu t-
ning pa vilken 2 kap. tillampas har en simre
ekonomisk stdllning n& byggnadsfasen
upphdr an vad den géllande ekonomiplanen
forutsétter.

Om kopeobjektet & behaftat med ett elo-
nomiskt fel, skall 19 § 3 mom. samt 21,
25 och 26 § tillampas. Koparen far inte &be-
ropa ett ekonomiskt fel, om koparen inte
anmaler felet och sina krav pa grund av fe-
let inom skdlig tid efter det att kdparen upp-
tackte felet eller borde ha upptéckt det. Ko-
parens férsummelse har dock mte sadan
verkan, om sdljaren eller nagon pa séljarens
sida har handlat grovt vardslost eller i strid
med tro och heder.

288
Rattsligt fel

Koparen fér inte dberopa ett rattdigt fel,
om koparen inte underréttar saljaren om fer
let och sina krav pa grund av felet inom ské&
lig tid efter det att koparen upptéckte felet
eler borde ha upptéckt det. Koparens for-
summelse har dock inte sadan verkan, om
sdljaren eller nagon pa sdjarens sda har
handlat grovt véardslost eler i strid med tro
och heder. Bestdmmelserna i 19 § 3 mom.
och 21 § tillampas ocksd om kopeobjektet &
behaftat med ett réttsligt fel.

298

Tiden for betalningen av kbpesumman och
giltighetstiden for Agander attsforbehall

Ett belopp som motsvarar minst tio pro-
cent av képesumman fér forfalla till betd-
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ning forst nar koparen har haft skdlig moj-
lighet att granska bostaden och besittningen
av bostaden 6verlémnas till honom. En av
parterna dverenskommen del av kopesum-
man, minst tva procent av priset, skall beta
las genom att den deponeras for sdljarens
rakning i en bank som séljaren véjer. Sdlja
ren far lyfta den deponerade summan jamte
eventuell depositionsranta tidigast en manad
efter att koparen har fétt bostaden i sin be-
sittning, om inte képaren utnyttjar sin ratt
enligt 21 § att halla inne betalning och for-
bjuder banken att betala ut beloppet eller en
del av det till sdljaren.

308
Prishojningsvillkors ogiltighet

Om kopet géller aktier i ett bolag som av-
sesi 2 kap. 1 §, ar ett villkor enligt vilket
séljaren pa vissa grunder far hoja det avtal a
de priset ogiltigt. Om andring av bolagets
ekonomiplan stadgasi 2 kap. 8 och 9 88.
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ning forst nar koparen har haft skdlig moj-
lighet att granska bostaden och besittningen
av bostaden Overlamnas till kdparen. En av
parterna dverenskommen del av kopesum-
man, minst tva procent av priset, skall beta-
las genom att den deponeras for sdljarens
rékning i en bank som sdjaren védjer. Om
kdpesumman for bostaden & mindre an
70 procent av det skuldfria priset, anses vid
berakning av ovan namnda poster avkope
summan, képesumman vara ett belopp som
motsvarar 70 procent av det skuldfria priset
for den sélda bostaden. Séljaren far lyfta det
deponerade bel oppet jdmte eventuell deposi-
tionsranta tidigast en manad efter det att ko-
paren har fétt bostaden i sin besittning, om
inte kdparen utnyttjar sin rétt enligt 21 8 att
hélla inne betalning och forbjuder banken
att betala ut beloppet eller en del av det till
sdljaren.

308
Prishgjningsvillkor

Vid forséljning av en bostad i en bostads
sammanslutning pa vilken bestammelserna
om ekonomiplan i 2 kap. tilldmpas eller har
tillampats, &r ett villkor enligt vilket sdljaren
p& vissa grunder far hoja det avtalade priset
ogiltigt. Om &ndring av en sammanslutnings
ekonomiplan foreskrivsi 2 kap 8 och 9 8.

Vid forsaljning av en bostad i ndgon an-
nan bostadssammansiutning under bygg-
nadsfasen ar ett prishdjningsvillkor giltigt
om hojningen foljer av

1) en sadan okning av byggnadskostna-
derna som orsakats av en lagandring, ett
myndighetsbeslut eller ett oftrutsett och 06-
verstigligt hinder som uppstatt i byggnads-
arbetet och till foljd av vilken séljaren enligt
byggnadsavtalet ar skyldig att betala ett
hogre pris,

2) ett sadant i lag tillatet beaktande av en
andring i penningvardet till foljd av vilket
sdljaren enligt byggnadsavtalet ar skyldig
att betala ett hogre pris, eller

3) nagon annan kostnadsokning som orsa-
kats av en lagandring eller ett myndighets
beslut och som séljaren inte skaligen kan
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368

Kompl etterande stadganden om havning av
kop

Om kopet hévs eller képaren frantrader
det, skall sdljaren aterbetala den del av ko-
pesumman som han har fétt. Om koparen
héaver kopet pa grund av sdljarens avtals
brott, skall sdljaren betala ranta pa det ke
lopp om skall aterbetalas enligt den rénte-
sats som angesi 3 § 2 mom. rantelagen fran
den dag d& han tog emot betalningen. Om
koparen har fétt bostaden eller de handlingar
som avses i 4 § 3 mom. i sin besittning,
skall han &terlamna dem till saljaren.

Om koparen hdver kopet efter det att han
har fétt bostaden i sin besittning och han kan
anses ha haft vasentlig nytta av att ha anvant
bostaden, skall han betala séljaren en skélig
ersdttning for detta. Nar ersdttningen be
stdms skall hénsyn tas till den olégenhet
som koparen har vélats genom det avtas
brott som ligger till grund fér havningen
samt omstandigheternai évrigt.

Om koéparen har lagt ned nddvandiga eller
nyttiga kostnader pa bostaden, skall sdljaren
vid havning av kopet betala kdparen en sk&
lig erséttning for dem.

398§

Bostadssammanslutnings réatt att krava rat-
telse for kdparens rakning

Den bostadssammanslutning som ager
den byggnad dar bostaden finns har ratt att
for koparens réakning kréava att séljaren av-
hjalper fel i bostaden enligt 22 8. Kdparen
kan dock for hans del férbjuda att talan
fors.
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forvantas ha beaktat vid ingaende av avtalet
och vars péféljder saljaren inte heller skali-
gen kunde ha undvikit eller évervunnit.

Prishgjningen och dess grunder skall
meddel as képaren utan dréjsmal.

368

Kompl etterande bestémmelser om héavning
av kop

Om kopet hévs eller koparen frantrader
det, skall siljaren aterbetala den del av k-
pesumman som siljaren har fatt. Om kopet
havs, skall sdljaren dessutom pa det belopp
som skall dterbetalas betala ranta enligt den
réntesats som anges i 3 § 2 mom. i rantel &
gen frén den dag sdljaren tog emot betd-
ningen. Om koparen har fétt bostaden eller
de handlingar som avsesi 4 § 3 mom. i sin
besittning, skall kdparen &terlamna dem till
sdljaren.

Om kopet hdvs efter det att bostaden tver-
|&tits i koparens besittning och koparen har
fatt vasentlig avkastning pa bostaden eller
haft vasentlig nytta av den, skall koparen
betala séljaren en skélig erséttning for detta.
Nar kdparen haver kopet skall vid bestam:
mande av ersattningen hansyn tas till den
olégenhet som koparen har véllats genom
det avtalsbrott som ligger till grund for hav-
ningen samt omstandigheternai ovrigt.

Om koparen har lagt ner nédvandiga eller
nyttiga kostnader pa bostaden, skall siljaren
vid havning av kopet betala kdparen en ské&
lig erséttning for dem.

(upphévs)
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5 kap

Ovriga stadganden om ansvar et hos den
forsta séljaren av bostaden och lever antor

38

Den forsta séljarens ansvar for fel gentemot
en senare kopare av bostaden

2) i den méan den forsta sdljaren redan har

gottgjort den tidigare dgaren av bostaden for
felet,

48
Reklamation

Koparen forlorar sin rétt att framstélla yr-
kanden enligt 3 § om han inte anméler felet
till den forsta sdljaren inom skalig tid efter
det att han upptéckte eller borde ha upptéackt
felet och fick tillgang till sddana uppgifter
om den férsta sdljaren som behdvs for att
yrkandet skall kunna framstéllas.

58

Siker hetens giltighet till forman for senare
kopare

En sikerhet enligt 2 kap. 17 §, 19 § eller
4 kap. 3 § géller ocksa till forman for en s&
dan kdpare som under den tid sékerheten en
ligt ndmnda stadganden & i kraft har kopt
bostaden av tredje man.
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5 kap.

Ovriga stadganden om ansvar et hos den
forsta sdljaren av bostaden och lever antér

38

Den forsta séljarens ansvar for fel gentenot
en senare kopare av bostaden

2) i den méan den forsta siljaren redan har
gottgjort den tidigare &garen av bostaden el-
ler bostadssammanslutningen for felet,

48
Reklamation

Kdparen forlorar sin rétt att framstalla yr-
kanden enligt 3 §, om kdparen inte anmaler
felet och sina krav p& grund av felet till den
forsta sdljaren av bostaden inom skélig tid
efter det att kdparen upptéckte eller borde ha
upptackt felet och fick tillgang till sadana
uppgifter om den forsta séljaren som behdvs
for att yrkandet skall kunna framstéllas.

58

Siker hetens giltighet till forman for senare
kopare

En sékerhet enligt 2 kap. 17, 18 b, 19 eler
19c§ eller 4 kap. 3 och 3 a § géller ocksa
till forman for en sddan kopare som under
den tid som sékerheten enligt namnda be-
stammelser & giltig har kopt bostaden av
tredje man.
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6 kap.
K 6p av begagnad bostad
18
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel gdler forhallandet mellan
sdljaren och koparen, nér en bostad séljs be-
gagnad.

Kapitlet skall ocksa tillampas nér nagon
annan an en naringsidkare séljer en bostad
for att tas i bruk forsta gangen efter nybygg-
nad eller ombyggnad.

Om rétten for den som képer en begagnad
bostad att pa grund av fel i bostaden rikta
krav mot den forsta séljaren stadgasi 5 kap.

68
Betalning av stdmpel skatt

Om inte nagot annat har avtalats, svarar
koparen for betalningen av den stampel skatt
som eventuellt foljer av kdpet mellan avtals-
parterna.

Om statens réatt att uppbara stampel skatt
av parterna i ett kop stadgas i lagen angéa-
ende stampel skatt (662/43).
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6 kap.
K 6p av begagnad bostad
18§
Kapitlets till ampningsomrade

Detta kapitel tillampas nér

1) den bostad som séljs ar begagnad, eller

2) n&gon annan an en naringsidkare siljer
en bostad for att tasi bruk forsta gangen ef-
ter nybyggnad eller ombyggnad som kan
jamstéllas med nybyggnad.

Den som koper en begagnad bostad av en
stiftande delagare har ratt att stalla krav pa
grund av fel i bostaden enligt bestdmmel-
sernai 4 kap. | 5 kap. foreskrivs om den réatt
som den som har kopt en begagnad bostad
av ndgon annan an en stiftande delagare
har att rikta krav mot den forsta séljaren.

58§
Kostnader na fér bostaden

| frdga om koparens skyldighet att betala
Overlatel seskatt foreskrivs i lagen om over-
| atel seskatt.

(upphévs)
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14 §
Reklamation

Koparen fér inte beropa ett fel, om han
inte anméaler felet till sdljaren inom skalig
tid efter det att han upptéckte eller borde ha
upptéckt felet. Vid beddmning av nér ett fel
har upptéckts eller borde ha upptéckts, skall
den tid anses vara avgorande da koparen in-
sag eller borde hainsett felets betydel se.

Koparen forlorar sin rétt att dberopa om
ett fel, om han inte underréttar séljaren felet
inom tva &r efter att han fick bostaden i sin
besittning. Vad som sdgs i detta moment
galler dock inte om sdljaen & néringsidka
re.

Kdparen far utan hinder av 1 och 2 mom.
dberopa ett fel, om sdjaren har handlat
grovt vardslost eller i strid med tro och he-
der.

168
Prisavdrag och havning av kdpet

Kdparen har rétt till ett prisavdrag som
motsvarar felet eller annars ar skéligt i for-
hallandetill felet.

Koparen f&r hava kopet, om felet medfor
vésentlig olagenhet for honom och négon
annan pafoljd inte kan anses vara skélig.

Kdparen forlorar sin rétt att hava kopet pa
grund av ett fel, om han inte [&mnar séljaren
meddelande om havning inom skélig tid ef-
ter det att det har blivit uppenbart att forut-
séttningar for havning foreligger. Koparens
forsummelse har dock inte denna verkan,
om siljaren har handlat grovt varddost eller
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148§
Reklamation

K dparen fér inte 8beropa ett fel, om kdpa:
ren inte anmaler felet och sina krav pa
grund av felet till sdljaren inom skélig tid ef-
ter det att kdparen upptéckte eller borde ha
upptéckt felet. Vid beddmningen av nar ett
fel har upptéckts eller borde ha upptéckts,
skall den tidpunkt anses vara avgérande vid
vilken koparen ins3g eller borde ha insett fe-
lets betydelse.

Koparen forlorar sin rétt att dberopa ett
fel, om koparen inte underréttar séljaren om
felet och sina krav pa grund av felet inom
tva &r efter det att koparen fick bostaden i
sin besittning. Om bostaden redan vid kop-
slutet ar i kdparens besittning, borjar den
foreskrivna tiden pa tva ar 16pa vid tidpunk-
ten for kopslutet. Vad som foreskrivs i detta
moment gdller dock inte om sdljaren &r nar-
ingsidkare.

Kdparen far utan hinder av 1 och 2 mom.
dberopa ett fel, om sdjaren har handlat
grovt vardslost eller i strid med tro och he-
der.

168
Prisavdrag och havning av kopet

Kdparen har rétt till ett prisavdrag som
motsvarar felet eller annars ar skdligt i for-
héllande till felet. Koparen har ratt att pa
den kopesumma som aterbetalas sdsom
prisavdrag faranta enligt 3 8 2 mom. i ran-
telagen fran den dag da siljaren tog emot
kdpesumman.

| frdga om den ratt som koparen av en
delagarbostad har att i stéllet for prisav-
drag fa ersattning for olagenhet foreskrivs i
4 kap. 2582 mom.

Koparen fér hava kopet, om felet medfor
vasentlig olégenhet for honom eller henne
och négon annan pafdljd inte kan anses vara
skalig.
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i strid med tro och heder.

Om sdljaren & naringsidkare, har kdparen
rétt att hava kopet pa de villkor som namns i
4kap.258.

188

Naringsidkares ansvar for reparations och
forbattringsarbeten i bostaden

Om sdljaren & naringsidkare och repar a
tions- eller forbattringsarbeten har utforts i
bostaden genom hans forsorg fore képsl utet,
gdller for sdljarens ansvar gentemot koparen
i frdga om dessa arbeten vad 8 kap. konsu
mentskyddslagen stadgar om uppdragstaga
rens ansvar for sin prestation gentemot ke
stéllaren.

208
Ekonomiskt fel

Kopeobjektet &r behaftat med ett ekoro-
miskt fel, om séljaren fore kopet

1) har lamnat kdparen oriktig eller vilsele-
dande uppgift om de ekonomiska forpliktel-
ser eller det ekonomiska ansvar som san-
manhénger med innehavet eller anvand-
ningen av bostaden, sdsom bolagsvederlaget
eler den andel av bolagets skulder som hor
till de sdlda aktierna eller, om bostadssan-
manslutningens ekonomiska lage, och upp-
giften kan antas hainverkat pa kopet, eller

2) har underldtit att |amna koparen upp-
lysning om en omstéandighet som avses i
1 punkten och som han maste antas ha kant
till och som kdparen med fog kunde rékna
med att bli upplyst om med hansyn till hans
majligheter att upptacka forhdlandet vid
sedvanlig undersokning som foregdr kop
samt omstandigheterna i ovrigt, under forut-
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Om sdljaren & naringsidkare, har képaren
rétt att hava kopet pa de villkor som namns i
4kap. 258.

188

Naringsidkares ansvar for reparations- och
forbattringsarbeten i bostaden

Om sdljaren & néringsidkare och sdljaren
har utfort eller 1atit utféra reparations- eller
forbattringsarbeten i bostaden, har kdparen
ratt att kréva att ett fel somvisar sigi dessa
arbeten avhjalps och séljaren har réatt att
avhjalpa felet pa det satt som foreskrivs i
4 kap. 22—24 8.

Om séljaren ar naringsidkare och sélja-
ren pa bestallning av kdparen utfor repara-
tions och forbattringsarbeten i bostaden,
galler bestammel serna om vissa konsument-
tjanstavtal i 8 kap. i konsumentskyddslagen.

208
Ekonomiskt fel

Kdpeobjektet ar behaftat med ett ekoro-
miskt fel, om

1) séljaren fore kopslutet har lamnat kdpa
ren oriktiga eller vilseledande uppgifter om
de ekonomiska forpliktelser eller det eko-
nomiska ansvar som sammanhanger med
innehavet eller anvandningen av bostaden,
sésom bolagsvederlaget eller den andel av
bolagets skulder som belastar de sdda akti-
erna, eller om bostadssammanslutningens
ekonomiska lage, och uppgifterna kan antas
hainverkat pa kopet,

2) séljaren fore kopslutet har underlatit att
l&mna koparen upplysning om en omstan-
dighet som avsesi 1 punkten och som sédlj &
ren maste antas ha kant till och som kdparen
med fog kunde rakna med att bli upplyst om
med hansyn till sina mojligheter att upp-
tacka forhallandet vid sedvanlig undersok-
ning som foregar kop samt omstandigheter-
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sdttning att forsummelsen kan antas ha in
verkat pa kopet.

Om sdljaren & néringsidkare, ar kopeob
jektet oberoende av 1 mom. 2 punkten alltid
behéftat med ett ekonomiskt fel, om sédljaren
har underl&tit att 1amna koparen upplysning
om en sddan omstandighet som avses i
1 mom. 1 punkten och som han enligt for-
ordningen om uppgifter som skall lamnas
vid marknadsféring av bostdder borde ha
[&mnat, och férsummelsen kan antas ha in
verkat pa kopet.

Om ett ekonomiskt fel foreligger, tilldan-
pas vad som ovan i detta kapitel stadgas om
fel.

258

Siljarensratt till skadestand

Om sdljaren & néringsidkare och koparen
konsument, galler betraffande kdparens ska
desténdsskyldighet 4 kap. 35 § 1 och
2 mom.

268
Frantradande

Om sdljaren &r naringsidkare och kdparen
konsument, galler betréffande frantradande
av ett kop 4 kap. 32 8 Koparens ska
destandsskyldighet med anledning av att
kopet frantrads bestams harvid enligt 4 kap.
3581 och2mom
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na i ovrigt, under forutséttning att forsum-
melsen kan antas hainverkat pa kopet, eller

3) om de ekonomiska forpliktelser eller
det ekonomiska ansvar som sammanhanger
med innehavet eller anvandningen av bosta-
den pa grund av ett oférutsett fel eller en
ofdrutsedd brist som uppdagats i bostaden
eller andra delar av fastigheten efter kdp-
slutet har visat sig vara betydligt storre én
vad koparen haft grundad anledning att for-
utsatta.

Om sdljaren & naringsidkare, ar kopeob-
jektet oberoende av 1 mom. 2 punkten alltid
behéftat med ett ekonomiskt fel, om sdljaren
har underl&tit att |amna kdparen upplysning
om en sddan omstandighet som avses i
1 mom. 1 punkten och som sédljaren enligt
statsradets forordning om uppgifter som
skall 1dmnas vid marknadsféring av bostéder
borde ha [amnat, och forsummelsen kan an-
tas ha inverkat pa kopet.

Om kopeobjektet ar behaftat med ett eko-
nomiskt fel, tilldmpas vad som i detta kapi-
tel foreskrivs omfel.

258

Siljarensrétt till skadestand

Om sdljaren & néringsidkare och kdparen
konsument, géller betraffande kdparens ska
destandsskyldighet 4 kap. 35 8.

268
Frantradande

Om sdljaren & naringsidkare och koparen
konsument, géller betréffande frantradande
av kop 4 kap. 32 8. Koparens skadestands-
skyldighet med anledning av att kopet fran-
tréds bestamsda enligt 4 kap. 35 8.
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278
Uppgifter av andra an séljaren

Stadgandena om séljarens ansvar for de
uppgifter som han har lamnat eller I&tit bli
att 1amna fore kopslutet tillampas ocksd, om
uppgifter har lamnats eller upplysningsplik-
ten har forsummats av séljarens fastighets
méklare, och &en om de uppgifter som har
lémnats av sdljaren eller hans foretrédare
ingdr i ett disponentintyg eller annars harror
fran en foretradare for den sammanslutning
vars aktier eller andra andelar kopet géller.

Om fastighetsmaklarens skadestandsan
svar stadgas i lagen om konsumentskydd vid
fastighetsformedling.

Om skadestandsansvaret for den sam-
manslutning som avses i 1 mom. samt dess
foretradare stadgasi 7 kap.

288

Kompl etterande stadganden om havning av
kop

Om kopet hévs, skall siljaren &terbetala
den del av kopesumman som han har féatt
och betala ranta pa beloppet enligt den ran
tesats som anges i 3 § 2 mom. rantelagen
frén den dag da han tog emot betalningen.
Om koparen har fétt bostaden eller de hand-
lingar som avses i 4 § 1 mom. i sin besitt-
ning, skall han &terlamna dem till sédljaren.

Om kopet hévs efter att bostaden har dver-
|&tits i kOparens besittning och k&paren kan
anses ha haft vasentlig nytta av att ha anvant
bostaden, skall han betala sdljaren en skélig
erséttning for detta. Om koparen haver ko-
pet skal, nér ersdttningen bestdms, hénsyn
tas till den olégenhet som koparen har val-
lats genom det avtalsbrott som ligger till
grund for havningen samt omstandigheterna
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278
Uppgifter av andra &én séljaren

Bestdmmelserna om sdljarens ansvar for
de uppgifter som denne har lamnat eller 1&tit
bli att [amna fore kopslutet tillampas ocksa,
om uppgifter har 1dmnats eller upplysnings-
plikten férsummats av en fastighetsférmed-
lingsrérelse som pa uppdrag av siljaren
formedlat kopet eller av ndgon annan som
foretrader sdljaren, och &ven om de uppgif-
ter som har lamnats av sdljaren eller dennes
foretradare ingdr i ett disponentintyg eller
annars har [Amnats av en foretréadare for den
sammanslutning vars aktier eller andelar
kopet gdller.

Bestammelser om fastighetsférmedlings-
rorelsers skadesténdsansvar finns i lagen
om formedling av fastigheter och hyresl a-
genheter.

Bestammelser om skadestandsansvaret for
den sammanslutning som avses i 1 mom.
och dessfoéretradarefinnsi 7 kap.

288

Kompl etterande stadganden om havning av
kop

Om kopet havs eller koparen frantrader
kopet, skall sdljaren édterbetala den betalda
delen av kop&umman Vid havning av kopet
skall séljaren pa den kdpesumma som skall
aterbetalas betala ranta enligt cen rantesats
som anges i 382 mom. i rantelagen fran
den dag da silj jaren tog emot betalningen.
Om koparen har fétt bostaden eller de hand-
lingar som avsesi 4 8 1 mom. i sin besitt-
ning, skall koparen &terlamna dem till silja-
ren.

Om kopet havs efter det att bostaden har
Overldtits i koparens besittning och kGparen
har fatt vasentlig avkastning p& eller haft
vasentlig nytta av bostaden, skall kdparen
betala sdljaren en skalig ersédttning for detta.
Om koparen haver kopet, skall, nér ersitt-
ningen bestams, hansyn tas till den olégen-
het som koparen har véllats genom det av-
talsbrott som ligger till grund fér havningen
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i dvrigt.

se2kap.24 8§
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samt omstandigheternai ovrigt.

7 kap.
Sarskilda stadganden
Forsédljning av en pantsatt bostad
2a8§

Panthavarens upplysningsskyl dighet och
ansvar

Vad som i denna lag foreskrivs om sélja-
rens ansvar, galler inte en panthavare som
séljer en pantsatt bostad.

Panthavaren skall fére képslutet upplysa
koparen om att det ar fraga om forsaljning
av en pant och att panthavarens ansvar
grundar sig pa de uppgifter som panthava-
ren lamnat eller borde ha lamnat vid for-
saljning av bostaden. Om panthavaren &r
yrkesmassig kreditgivare och bostaden
marknadsfors till konsumenter, galler i fra-
ga om upplymingsskyldiqheten dessutom
vad som foreskrivs i statsradets férordning
om uppgifter som skall lamnas vid mark-
nadsforing av bostader.

Panthavaren ar skyldig att ersatta kopa-
ren for den skada som koparen orsakats av
att upplysningsskyldigheten enligt 2 mom.
har forsummats. Detsamma géller om pant-
havaren har lamnat kdparen oriktiga upp-
gifter om bostaden eller foérsummat att upp-
lysa képaren om en sadan omstandighet
som vasentligt paverkar kopet, som pantha-
varen maste antas ha kant till och som kb-
paren med fog kunde rakna med att bli upp-
lyst om.

Straffbestammel ser
58§

Brott mot bestdmmel serna om skydd for ko-
pare

Om en stiftande delagare i strid med
2kap. 11 § 1 eller 2 mom. Gverlater eller
pantsitter en andel i en sammanslutning
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Gallande lydelse Foreslagen lydelse

som ger ratt att besitta en bostadslagenhet,
eller underléater att fullgora sin anmalnings-
skyldighet enligt 2kap. 15 §, skall den stif-
tande deldgaren, om inte strangare straff
for garningen foreskrivs nagon annanstans i
lag, for brott mot bestammel serna om skydd
for kopare démas till béter eller fangelse i
hogst ett ar.

For brott mot bestdmmelserna om skydd
for kopare doms ocksa

1) den som innan de skyddsdokument som
avsesi 2 kap. har deponeratsi enlighet med
bestammelserna i kapitlet till forsaljning till
en konsument bjuder ut en andel i en sam
manslutning som ger rétt att besitta en bo-
stadslagenhet,

2) den som utan att en i 2 kap. 19 § av-
sedd sdkerhet har stéllts till forman for
sammanslutningen och képarna i strid med
4 kap. 3a § till en konsument marknadsfor
en andel i en sammanslutning som ger réatt
att besitta en bostadslagenhet, eller

3) en naringsidkare som genom mark-
nadsforing som riktar sig till allménheten
bjuder ut en bostadsaktie for teckning av en
konsument.

Bestammelser om sakerheter
68
Anvisning om saker heter

Konsumentverket skall utarbeta en anvis
ning om sékerheter som avsesi 2 och 4 kap.
och i samréd med kommunernas byggnads-
tillsynsmyndigheter se till att de som bygger
eller later bygga bostader har tillgang till
anvisningen innan byggnadsarbetet pabor-
jas.

78
Intyg 6ver insolvenssaker het

Siftande delagare och andra i 4kap. av-
sedda sdljare skall se till att byggnadstill-
synsmyndigheten i samband med slutsyn
tillstélls ett intyg Over insolvenssikerhet
som stallts enligt 2 kap. 19 § eller 4kap.
3 a 8. Den som forvarar skyddsdokument el-
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Gallande lydelse

Foreslagen lydelse

ler i 4 kap. 3 a 8§ avsedda fall den som bevil-
jat sakerhet skall pa begéran utfarda ett in-
tyg Over sakerheten. Av intyge skall framga
vilket byggnadsprojekt intyget galler, vilket
slags sakerhet som har stéllts och till for-
man for vem sakerheten galler. Bestammel -
ser om byggnadstillsynsmyndighetens skyl-
dighet att underratta Konsumentverket om
att intyg saknas finns i Finlands byggbe-
stammel sesamling.

Dennalagtréader i kraftden 20 .

Bestammelserna i 2 kap. tillampas inte,
om aktier eller andelar i en sammanslutning
eller nya bostadslagenheter som byggs till
for sammanslutningen har bérjat bjudas ut
till forsaljning till konsumenter fore lagens
ikrafttradande.

Bestammelserna i 3 kap. tillampas inte pa
reserveringar eller kdpeanbud som gjorts
fore lagensikrafttradande.

Bestammelserna i 4 kap. 3 a § och 7 kap.
7 8 tilldmpas inte, om det bygglov som gall-
er byggnaden eller de bostadslagenheter
vilka byggs till har beviljats fore lagens
ikrafttradande.

Bestammelserna i 4—6 kap. tillampas inte
pa avtal som ingatts fore lagens ikrafttra-
dande.

Bestdmmel serna om panthavarens ansvar
i 7 kap. 2 a § tillampas inte pa skador som
orsakats genom panthavarens férfarande
fore lagensikrafttradande.
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Lag
om andring av lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter

| enlighet med riksdagens beslut

andrasi lagen av den 15 december 2000 om formedling av fastigheter och hyresldgenheter
(1074/2000) rubriken for 18 § samt

fogastill lagen nyal17 aoch 17 b § som foljer:

Gallande lydelse Foreslagen lydelse

17 a8
Standardersattning

Om den som ger ett kdpeanbud forbinder
sig att betala standar der séttning som avses i
3kap. 1 8 1 mom. 3 punkten i lagen om bo-
stadskdp, skall formedlingsrérelsen nar den
tar emot anbudet se till att en handling satts
upp Over anbudet och att i den tas in an-
budsgivarens forbindelse att betala stan-
dardersattning samt alla villkor som géaller
anbudet. En handling behover inte sittas
upp, om anbudet har gjorts under sadana
forhallanden att fullgbrandet av namnda
skyldighet skulle medfora oskaligt besvar.

Om ett kdp inte kommer till stand av orsa-
ker som beror p& anbudsgivaren och upp-
dragsgivaren far den avtalade standarder-
sattningen, far den andel som eventuellt till-
faller formedlingsrorelsen enligt uppdrags
avtalet vara hogst halften av ersattningen,
dock hogst bd oppet av det avtal ade for med-
lingsarvodet.

Vad som foreskrivs i denna paragraf till-
lampas inte, om formedlingsobjektet ar en
fastighet.
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Reserveringsavgift

17b §

Reserveringsavgift vid férhandsmar knadsf -
ring

Formedlingsrorelsen skall nar den for
uppdragsgivarens rékning tar emot en re-
serveringsavgift som avses i 3 kap. 1 §
1 mom. 1punkten i lagen om bostadskop
(843/1994) se till att det satts upp en hand-
ling 6ver reserveringen och dess villkor. En
handling bendver inte sattas upp, om reser-
veringen har gjorts under sadana forhal-
landen att fullgorandet av ndmnda skyldig-
het skulle medfora oskaligt besvar.

Nar formedlingsrtrelsen tagit emot reser-
veringsavgiften far den inte ta emot en re-
serveringsavgift for bostaden av nagon an-
nan innan reserveringsavgiften har betalats
tillbakatill den somreserverat bostaden.

Om ett kop inte kommer till stand, skall
formedlingsrorelsen utan dréjsmal betala
tillbaka reserveringsavgiften till den som
reserverat bostaden till den dd reserve-
ringsavgiften inte har 6verlamnatstill sélja-
ren.

188
Reserveringsavgift for ratten att ingd hy

resavtal eller nagot annat avtal om nytt-
jander att

Denna lag trader i kraft den 20 .

Lagen tillampas inte pa reserveringar d-
ler kdpeanbud som gjorts fore lagens ikraft-
tréadande.
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Lag

om andringav 1 och 1a §i lagen om konsumentklagondmnden

| enlighet med riksdagens beslut

andrasi lagen av den 20 januari 1978 om konsumentklagonamnden (42/1978) 1 § 1 mom.

3—5 punkten och 1 a§ 2 mom.,

sadana de lyder, 1 § 1 mom. 3—5 punkten i lag 343/2002 och 1 a§ 2 mom. i lag 909/1995,

samt

fogas till 1 § 1 mom., sddant det lyder i lag 20/1994 och 363/1999 och i namnda lag

343/2002, en ny 6 punkt som foéljer:
Gallande lydelse

18
Konsumentklagondmnden har till uppgift

3) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som géller kop av bostader, kdpeanbud
pa bostader och avtal om handpenning for
bostader som konsumenter eller enskilda
personer som sdljer eller erbjuder bostéder
till forsaljning for till ndmnden for behand
ling,

4) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som géller frigérande av sikerhet enligt
2 kap. 17 8§ och 4 kap. 3 § lagen om o-
stadskop (843/1994), oberoende av vem av
parterna i tvisten som for érendet till néamn-
den f6r behandling,

5) ge rekommendationer i enskilda tviste-
ma som galler jamkning av drojsmalsranta
enligt 11 § rantelagen (633/1982) och som
gadenérer for till namnden for behandling,
forutsatt att atminstone en konsumentford
ran hor till géldenérens jamkningskrav.

Foreslagen lydelse

18
Konsumentklagonamnden har till uppgift

3) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som galler kop av bostader och som
konsumenter, bostadssammanslutningar el-
ler enskilda personer som sdljer eller bjuder
ut bostader till forsajning for till ndmnden
for behandling,

4) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som galler anvandning av sakerhet en-
ligt 2 kap. 17 §, 18 b § och 19§ samt 4 kap.
3 8 och 3 a § samt frigbrande av sdkerhet
enligt 2kap. 17 8 och 4 kap. 3 8 i lagen om
bostadskop (843/1994), oberoende av vem
av parterna i tvisten som for arendet till
namnden foér behandling,

5) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som géller regressratt enligt 7 kap.1 §i
lagen om bostadskop och som enskilda per-
soner som saljer bostader for till ndmnden
for behandling,

6) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som géller jamkning av dréjsmalsranta
enligt 11 § i rantelagen (633/1982) och som
gdldendrer for till ndmnden for behandling,
forutsatt att atminstone en konsumentford-
ran hor till géldenérens jdmkningskrav.



122
Gallande lydelse

Avdelningen for bostadskop skall behand-
la avtal som avses i 1 8 1 mom. 3 och
4 punkten och i 9 kap. konsumentskydds a
gen (38/78), uppdrag enligt 1 § lagen om
konsumentskydd vid fastighetsférmedling
(686/88) och drenden som géller fastighets
méaklares och bostadsformedlares prestatio-
ner. Dessutom skall avdelningen for bo-
stadskdp behandla drenden som géler utl&
tanden i frégor som namns ovan.

Foreslagen lydelse

Vid avdelningen for bostadskop behandlas

1) drenden som avsesi 1 § 1 mom. 3—
5 punkten

2) avtal som avses 9 kap. i konsument-
skyddslagen (37/1978),

3) uppdrag enligt 1 § i lagen om férmed-
ling av fastigheter och hyresldgenheter
(1074/2000) och a@renden som galler férmed-
lingsrorelsers prestationer,

4) utldtanden i arenden som avses i 1—
3 punkten.

Denna lag trader i kraft den 20 .
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Forordningsutkast

Statsradets forordning

om skyddsdokument vid bostadskp

Given i Helsingfors den 200

| enlighet med statsrédets beslut, fattat pa foredragning frén justitieministeriet, foreskrivs
med stéd av lagen av den 23 september 1994 om bostadskop (843/1994) som foljer:

18
Skyddsdokument vid ny- och ombyggnad

Skyddsdokument enligt 2 kap. 3 § i lagen
om bostadskdp &r vid ny- och ombyggnad

1) bolagets stiftelseurkund, handelsregis-
terutdraget Over bolaget och bolagsordning-
en, protokoll fran bolagsstdmman eller annan
utredning om de andringar av bolagsordning-
en som inte framgar av handel sregisterutdra-
get, och intyg Over att andringsanmédan
rorande bolagsordningen inlédmnats till han-
delsregistret, eller, om det &r frdga om nagon
annan sammanslutning, motsvarande hand-
lingar eller utredningar betraffande den,

2) ekonomiplanen for sammanslutningen
samt kreditgivarnas intyg om beloppen av de
krediter som beviljats for projektet och om
rantan pa krediterna, |anetiderna och amorte-
ringsplanerna,

3) lagfartsbevis samt dessutom kopebrev
eller annan fangeshandling for fastigheten d-
ler intyg 6ver inskrivning av ndgon sarskild
réttighet samt dessutom legoavtal for jord-
omrade eller annan utredning om besittnings-
rétten till det jordomréde pa vilket byggna-
derna uppfors eller den byggnad som skall
ombyggas finns,

4) gravationsbevis och utdrag ur fastighets-
registret samt vid behov annan komplette-
rande utredning om servitut, gravationer och
andra réttigheter som géller fastigheten eller
legorétten till marken och byggnaderna pa
marken,

5) bygglov och i 49 § i markanvéndnings-
och byggférordningen (895/1999) avsedda
ritningar for bygglovet,

6) utredning Over byggséttet och utred-
ningar Over specialarbeten,

7) entreprenadavtal eller annat avtal om ny-
eller ombyggnad eller, om nagot huvudentre-
prenadavtal inte ingétts, delentreprenadavta
len samt en kalkyl Gver entreprenadsummor-
na for delentreprenadavtal som ingds senare;
av avtalet skall framga entreprenadpriset och,
om avtalets hilagor inte tillstdlls den som
forvarar skyddsdokumenten, en forteckning
Over bilagornatill avtalet,

8) sdkerhetshandlingarna rorande sékerhe-
ter som avsesi 2 kap. 17,18 boch 198 i la
gen om bostadskdp.

28
Skyddsdokument vid tillbyggnad

Skyddsdokument enligt 2 kap. 3 § i lagen
om bostadskop ar vid tillbyggnad

1) handelsregisterutdraget éver bolaget och
bolagsordningen, protokoll fran bolagsstam-
man eller annan utredning om de andringar
av bolagsordningen som inte framgdr av
handel sregisterutdraget, och intyg Over att
andringsanmélan rdrande bolagsordningen
inldmnats till handelsregistret, eller, om det
& frédga om nagon annan sammanslutning,
motsvarande handlingar eller utredningar be-
tréffande den,
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2) ekonomiplanen for tillbyggnadsprojektet
samt kreditgivarnas intyg 6ver beloppen av
de krediter som beviljats for projektet, rantan
pa krediterna, lanetiderna och amorterings-
planerna,

3) bygglov och i 49 § i markanvandnings-
och byggférordningen avsedda ritningar for
bygglovet,

4) utredning Over byggséttet och utred-
ningar dver specialarbeten,

5) entreprenadavtal eller annat avtal om
tillbyggnad eller, om nagot huvudentrepre-
nadavtal inte ingétts, delentreprenadavtalen
samt en kalkyl Over entreprenadsummorna
for delentreprenadavtal som ingas senare; av
avtalet skall framgad entreprenadpriset och,
om avtalets bilagor inte tillstdlls den som
forvarar skyddsdokumenten, en forteckning
Over bilagornatill avtalet,

6) sdkerhetshandlingarna rérande sékerhe-
ter som avsesi 2 kap. 17, 18 boch 19 c § i
lagen om bostadskop.

38
Krav betraffande skyddsdokumenten

Ekonomiplanen for en sammanslutning €-
ler ett tillbyggnadsprojekt samt de sdkerhets-
handlingar som avsesi 1 och 2 § skall 6ver-
lamnas i origina till den som foérvarar
skyddsdokumenten. Ovriga skyddsdokument
kan tas emot for forvaring i form av bestyrkta
kopior. Den som forvarar skyddsdokumenten
har dock alltid rétt att f& handlingarna till p&
seendei original.

48
Ekonomiplan fér ny- och ombyggnad

| deni 1 8§ 2 punkten avsedda ekonomipla
nen fér en sammanslutning skall antecknas

1) anskaffningskostnaderna eller bokfo-
ringsvardet eller legoavgiften for sam-
manslutningens mark,

2) sammanslutningens finansiering uppde-
lad pa eget kapital och skulder,

3) den kakyl oOver byggnadskostnaderna
som utgdr grund for genomfdrande av ny-
byggnads- eller ombyggnadsprojektet och
skall innehalla entreprenadpriset eller, om

n&got huvudentreprenadavtal inte ingés, del-
entreprenadavtalens sammanlagda pris, an-
skaffnings- och installationskostnader for u-
rustning och anordningar som skaffas separat
samt planerings och sakkunnigarvoden,

4) en forteckning dver pantbrev som galler
sammanslutningens fastighet eller legoréatt
och byggnaderna samt innehavarna av part-
breven,

5) beloppen av de krediter som sam-
manslutningen tagit upp eller planerat att ta
upp, rantan pa krediterna, |anetiderna, amor-
teringsplanerna och uppgifter om sékerheter-
nafor krediterna,

6) sarskilda forpliktelser som & bindande
for sammanslutningen och for vilka sam-
manslutningen helt eller delvis skall svara
med medel som debiteras aktiedgarna eller
medlemmarna,

7) uppgifter om vilket slags forsakringar
sammanslutningen tecknat eller under bygg
nadsfasen kommer sammanslutningen till
godo, forsékringsgivarna och foérsakringste-
loppen,

8) ett budgetforslag for rékenskapsperioden
efter byggnadsfasen, av vilket framgér en
uppskattning av bolagsvederlaget och dvriga
avgifter som hanfor sig till anvandningen av
en bostad berdknat for varje byggnads del
frén den tidpunkt vid vilken byggnaden i fr&
gatasi anvandning,

9) utredning 6ver ingangna eller planerade
avtal om kommunalteknik, disponentuppgif-
ter, service, renhdlining och skotseln av
andra motsvarande uppgifter samt en kalkyl
Over sammansl utningens kostnader for dem,

10) en utredning 6ver aktier eller andelar i
andra sammanslutningar som har férvérvats
eller enligt planerna skall forvérvas till sam-
mansl utningen.

En stiftande delégare och sammanslutning-
ers styrelse skall underteckna ekonomipla
nen.

58
Ekonomiplan for tillbyggnad
| deni 2 § 2 punkten avsedda ekonomipla

nen for ett tillbyggnadsprojekt skall anteck-
nes



1) beloppen av de krediter som tagits upp
dler planerats att tas upp for tillbyggnadspro-
jektet och rantan pa krediterna, lanetiderna,
amorteringsplanerna och uppgifter om séker-
heterna for krediterna,

2) den kakyl over byggnadskostnaderna
som utgdr grund for genomférande av till-
byggnadsprojektet och skall innehalla entre-
prenadpriset eller, om nagot huvudentrepre-
nadavtal inte ingds, delentreprenadavtalens
sammanlagda pris, anskaffnings- och instd-
lationskostnader for utrustning och anord-
ningar som skaffas separat samt planerings-
och sakkunnigarvoden,

3) uppgifter om vilket slags forsakringar
som under byggnadsfasen kommer sam-
manslutningen till godo, forsakringsgivarna
och férsékringsbel oppen,

4) sammanslutningens budgetforslag for
den rékenskapsperiod under vilken man r&-
nar med att de nya bostdderna tas i anvand-
ning och en pa detta forslag baserad upp-
skattning av bolagsvederlaget och 6vriga ar-
gifter som hanfor sig till anvandningen av en
bostad under rakenskapsperioden i fraga.

En stiftande deldgare och sammanslutning-
ens styrelse skall underteckna ekonomipla
nen och uppskattningen av de avgifter som
hanfér sig till anvandningen av de nya bosté
derna.

68
Deponering av vissa skyddsdokument

| 1 8 6 punkten och 2 § 4 punkten ndmnda
handlingar samt i 1 § 7 punkten och 2 §
5 punkten avsedda delentreprenadavtal som
inte har ingatts nér byggnadsfasen inleds kan
lamnas till forvaring senare &@n vad 2 kap. 4 §
2 mom. i lagen om bostadskdp forutsétter,
likval si snart en stiftande delagare har fatt
tillgang till dem.

78

Skyldigheten att anméla andringar till den
somforvarar skyddsdokumenten

En stiftande deldgare skall utan dr&jsmal
skriftligen underrdtta den som forvarar
skyddsdokumenten om andringar som géaller

125

skyddsdokumenten eller omsténdigheter som
framgér av dem sd snart den stiftande del g
ren fétt vetskap om en andring. | anmalan
skall anges vilket skyddsdokument och vil-
ken omstandighet andringen gdller. En stif-
tande deldgare skall se till att det deponerade
skyddsdokumentet réttas i enlighet med and-
ringen eller att ett nytt skyddsdokument sa
snart stiftande delagaren fatt tillgang till det
Overlamnas till den som forvarar skyddsch-
kumenten.

Angéende andring av ekonomiplanen och
anmdlan om andringar foreskrivs i 2 kap.
8 och 9 §i lagen om bostadskdp.

88

Undantag fran skyldigheten att anméla and-
ringar

En stiftande delégare kehdver inte under-
rétta den som forvarar skyddsdokumenten

1) om sddana &ndringar i de handlingar
som namnsi 1 § 6 punkten och 2 § 4 punkten
som endast beddms ha liten betydelse for ko-
parna, eller

2) om éandringar som baserar sig pa
tillaggs- och andringsarbeten som gors i en
enskild bostadslagenhet med képarens sam-
tycke, om det inte géller en omstandighet
som omfattas av sammanslutningens under-
halIsskyldighet.

98

Granskningsskyldigheten for den somforva-
rar skyddsdokument

Utbver vad som foreskrivs i lagen om lo-
stadskop, skall den som tar emot skyddsd-
kument for forvaring granska att

1) ekonomiplanen fér en sammanslutning
uppgjorts enligt 4 §, eller, om det & fraga om
tillbyggnad, att ekonomiplanen for ett till-
byggnadsprojekt uppgjorts enligt 5 §,

2) handlingarna till innehallet uppfyller
kraven enligt lagen om bostadskdp och denna
forordning,

3) de stiftande deldgarna, sammanslutning-
ens styrelse och revisorerna pa behorigt satt
undertecknat de handlingar som de skall u-
derteckna,
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4) de omstandigheter som framgar av hand-
lingarna inte uppenbart & motstridiga sirs-
emellan.

Né&r den som forvarar skyddsdokumenten
enligt 2 kap. 15 8§ i lagen om bostadskop tar
emot en anmélan om ett kdpeavtal som avser
en bostadsaktie eller ndgo n annan andel i en
sammanslutning eller andelar i en sidan aktie
eler andel, skall denne granska att kdpeavta
let uppfyller kraven i 2 kap. 11 a §, eller om
det & fréga om en deldgarbostad, kraven i
2kap. 11 b § i lagen om bostadskdp, och att

avtalet & undertecknat pa behorigt satt.

108§
| krafttradande

Denna forordning trader i kraft den
20 .

Genom denna foérordning upphévs forord-
ningen av den 7 juni 1995 om bostadskdp

(854/1995) jamte andringar.



