
   
  
 

 

 

Regeringens proposition till Riksdagen med förslag till 
lag om ändring av lagen om bostadsköp och vissa lagar 
som har samband med den  

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHÅLL 

I propositionen föreslås kompletteringar 
och ändringar i lagen om bostadsköp och 
dessutom vissa preciseringar i lagen om kon-
sumentklagonämnden och i lagen om för-
medling av fastigheter och hyreslägenheter.  
Syftet med propositionen är att undanröja 
problemen vid den praktiska tillämpningen 
av lagen om bostadsköp. 

De allmänna bestämmelserna om tillämp-
ningsområdet för lagen om bostadsköp skall 
ändras i syfte att göra det klart att bestäm-
melserna gäller också delägarbostäder. På 
grund av särdragen hos delägarsystemen är 
dock inte alla bestämmelser i lagen om bo-
stadskö p tillämpliga som sådana. När det 
gäller en stiftande delägares skyldigheter un-
der byggnadsfasen i en delägarsammanslut-
ning och vid köp av delägarbostäder skall i 
vissa avseenden specialbestämmelser som 
ingår i propositionen tillämpas. 

Enligt propositionen skall bestämmelserna 
om det skydd som köparen har under bygg-
nadsfasen utvidgas till att förutom vid utbud 
av bostadsaktier också gälla när till besittning 
av en bostadslägenhet berättigande andelar 
av annat slag i en sammanslutning bjuds ut 
till försäljni ng till konsumenter. Dessutom 
utvidgas bestämmelsernas tillämpningsområ-
de så att det gäller situationer där konsumen-
ten förutsätts betala ett penningbelopp som är 
större än den sedvanliga handpenningen vid 
bostadsköp, det vill säga fyra procent av kö-
peskillingen. De nuvarande skyddssystemen 
under byggnadsfasen skyddar inte konsu-
menten i nämnda situationer, om han eller 
hon inte är bunden till sin reservering. Till 
lagen fogas också specialbestämmelser om 
byggnadsprojekt där nya bostads lägenheter 
byggs för bostadsaktiebolag eller andra bo-
stadssammanslutningar, till exempel på vin-
den i gamla flervåningshus. Dessutom före-

slås ändringar i bestämmelserna om be-
räkning och frigörande av säkerhet för bygg-
nadsfasen och för tiden efter byggnadsfasen. 
Propositionen innehåller också specialbe-
stämmelser om säkerhet för byggnadsfasen i 
delägarsammanslutningar och om insolvens-
säkerhet vid tillbyggnad. 

Till lagen fogas enligt förslaget bestäm-
melser om reserveringsavgift som betalas i 
samband med förhandsmarknadsföringe n av 
bostäder och om standardersättningsvillkor 
som används i stället för handpenning. Be-
stämmelserna om reserveringsavgift, hand-
penning och standardersättning blir enligt 
förslaget dispositivt tillämpliga också på re-
serveringar och köpeanbud som görs av när-
ingsidkare.  

Till lagen fogas enligt förslaget bestäm-
melser om säljarens skyldighet att också då 
de nya bostäder som säljs är färdigställda 
ställa säkerhet för byggfel för den händelse 
att säljaren inte kan fullgöra sin prestations-
skyldighet. För närvarande behöver sådan 
säkerhet ställas bara om bostadsaktier bjuds 
ut till försäljning till konsumenter under 
byggnadsfasen. Propositionen innehåller änd-
ringar också i bestämmelserna om säljarens 
ansvar för fel i en ny bostad, vilka har varit 
problematiska särskilt när en till bostads-
sammanslutningens underhållsansvar höran-
de del av en fastighet har visat sig vara be-
häftad med ett fel.  

Till lagen om bostadsköp skall dessutom 
fogas bestämmelser om ekonomiska fel vid 
köp av begagnade bostäder samt bestämmel-
ser om panthavarens skyldigheter och ansvar 
vid försäljning av en pantsatt bostad. 

Lagarna avses träda i kraft cirka tre måna-
der efter det att de har antagits och blivit 
stadfästa. 

————— 
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ALLMÄN MOTIVERING 

1 . Nuläge  

1.1. Lagstiftning och praxis 

Köp av bostadsaktier och bostadsandelar 

I lagen om bostadsköp (843/1994), som 
trädde i kraft den 1 september 1995, finns 
bestämmelser om köp av rättigheter som bo-
stadsaktier och bostadsandelar ger upphov 
till, om det skydd som köparen till bostadsak-
tier har för sin ekonomiska och rättsliga 
ställning under byggnadsfasen samt om vissa 
andra med produktion och försäljning av bo-
städer förknippade rättsförhållanden. Lagen 
gäller inte bostadsrätter och inte heller såda-
na aktier och andelar  som ger upphov till en 
besittningsrätt som är tidsmässigt begränsad 
(tidsandelar). Lagen gäller inte sådana sam-
manslutningsandelar som ger rätt att besitta 
en bostad på basis av ett hyresförhållande. 

I 2 kap. i lagen om bostadsköp föreskrivs 
om skyddssystemen under byggnadsfasen. 
Bestämmelserna tillämpas om bostadsaktier 
bjuds ut till försäljning till konsumenter in-
nan den byggnad som byggs för ett bostads-
aktiebolag är färdigställd. Den stiftande del-
ägaren i ett bostadsaktiebolag är skyldig att 
deponera de så kallade skyddsdokumenten, 
bland annat ekonomiplanen, för att förvaras 
hos den bank som med kredit finansierar 
byggprojektet. Ekonomiplanen får ändras 
utan aktieköparnas samtycke bara i de undan-
tagsfall som anges i lagen. Den bank som 
förvarar skyddsdokumenten har till uppgift 
att granska alla ändringar i ekonomiplanen 
och pantsättningar av bolagets egendom och 
aktier, samt att kontrollera att de säkerheter 
som ställts för byggnadsfasen är tillräckliga. 

En stiftande delägare skall till förmån för 
bostads aktiebolaget och aktieköparna ställa 
säkerhet för fullgörande av avtalet om byg-
gande. Säkerheten skall till en början uppgå 
till minst fem procent av entreprenadavtals-
priset och senare till minst tio procent av kö-
pesummorna för de sålda aktierna. Den sä-

kerhet som skall ställas för tiden efter bygg-
nadsfasen och som skall gälla i cirka ett års 
tid skall uppgå till minst två procent av de 
sammanlagda köpesummorna. Bestämmel-
serna om den tio år långa säkerhet för fel i 
byggnad som skall ställas för den händelse 
att en stiftande delägare inte kan fullgöra sin 
prestationsskyldighet trädde i kraft den 1 sep-
tember 1998. Nämnda säkerhet kan användas 
för reparation av byggfel som visar sig efter 
årsgranskningen av en bostad, om den stif-
tande delägaren har upphört med sin verk-
samhet eller är insolvent av någon annan or-
sak. 

Bostäderna för inte bjudas ut till försäljning 
under byggnadsfasen innan lagfästa säkerhe-
ter har ställts. Om ett köp dock ingås, binder 
det inte köparen förrän en säkerhet för full-
görande av avtalet har ställts. Köpeavtalet för 
ett köp under byggnadsfasen skall alltid vara 
skriftligt. I stället för ett skriftligt avtal kan 
man dock nuförtiden också använda ett elek-
troniskt avtal i enlighet med vad som före-
skrivs i lagen om tillhandahållande av infor-
mationssamhällets tjänster (458/2002). Mil-
jöministeriet har genom ett beslut (964/1995) 
fastställt ett formulär för köpeavtal.  

I 3 kap. i lagen om bostadsköp finns be-
stämmelser om handpenning och vad den in-
nebär. Bestämmelserna gäller bara om an-
budsgivaren är konsument. Enligt förord-
ningen om bostadsköp (854/1995) är övre 
gränsen för det belopp som en anbudsgivare 
som betalat handpenning kan förlora eller 
som säljaren kan bli skyldig att betala som 
gottgörelse fyra procent av köpesumman en-
ligt avtalet om handpenning. 

I 4 kap. föreskrivs om köp av nya bostäder. 
Kapitlet tillämpas bara om säljaren är en stif-
tande delägare eller någon annan näringsid-
kare som yrkesmässigt bjuder ut bostäder till 
försäljning. När det gäller köparna är till-
lämpningsområdet inte begränsat, men be-
stämmelserna är tvingande bara till förmån 
för köpare som är konsumenter. Bestämmel-
serna gäller säljarens dröjsmål och fel i bo-
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staden och påföljderna av sådana avtalsbrott 
samt köparens skyldigheter och påföljderna 
av köparens avtalsbrott. Till sina principer 
motsvarar bestämmelserna vad som före-
skrivs i köplagen (355/1987) och i 5 kap. i 
konsumentskyddslagen (38/1978), men  de är 
mer detaljerade. 

Förutom på avtalet kan säljarens ansvar för 
fel också grunda sig på att bostaden inte upp-
fyller de krav som ställs i bestämmelser och 
föreskrifter eller kraven på en viss hälso- och 
säkerhetsnivå. Dessutom kan ansvaret grunda 
sig på att byggandet av bostaden inte har ut-
förts enligt god byggsed, med yrkesskicklig-
het eller omsorg eller att det material som har 
använts inte är av normalt god kvalitet. Bety-
delse vid bedömningen av felet har också de 
uppgifter som säljaren lämnat eller försum-
mat att lämna. De påföljder vid fel som kan 
bli aktuella är skyldigheten att avhjälpa eller 
låta avhjälpa felet, prisavdrag, hävning av 
köpet eller skadestånd. Dessutom har köpa-
ren rätt att hålla inne betalningen av köpe-
summan. För att trygga denna rätt skall minst 
två procent av köpesumman betalas in på ett 
bankkonto för säljarens räkning, och säljaren 
får lyfta den deponerade summan tidigast en 
månad efter överlåtelsen av besittningen av 
bostaden, om inte köparen förbjuder banken 
att betala ut beloppet till säljaren. 

Vid säljarens dröjsmål har köparen rätt att 
hålla inne betalningen och i vissa fall häva 
köpet. Dessutom har köparen rätt till skade-
stånd. 

Köparens huvudsakliga skyldighet är att 
betala köpesumman. Har man avtalat om be-
talning av köpesumman i rater under bygg-
nadsfasen, skall varje rat svara mot värdet av 
säljarens prestation vid den tidpunkt då raten 
i fråga förfaller till betalning. Den sista raten, 
som skall vara minst tio procent av köpe-
summan, får förfalla till betalning först vid 
överlåtelsetidpunkten. Vid köparens avtals-
brott har säljaren under vissa förutsättningar 
rätt att häva köpet och kräva skadestånd. 

Bestämmelserna i 5 kap. i lagen tryggar 
den rättsliga ställningen hos en bostadssam-
manslutning, vars förvaltning övergått till 
dem som köpt andelar i sammanslutningen, 
för den händelse att de förvaltningsorgan 
som varit verksamma under byggnadsfasen 
har  fattat beslut som skadar bostadssam-

manslutningen. Dessutom föreskrivs i kapit-
let om den första säljarens, i allmänhet den 
stiftande delägaren, samt en leverantörs an-
svar gentemot en senare köpare. Enligt be-
stämmelserna har en senare köpare rätt att 
framställa krav med anledning av byggfel di-
rekt gentemot en stiftande delägare varvid 
ansvaret bestäms enligt bestämmelserna i 4 
kap. En senare köpare har dessutom rätt att i 
enlighet med 5 kap. 31 § i konsumentskydds-
lagen rikta krav på grund av fel i anordningar 
som hör till bostaden, såsom kylutrustning 
och spis, direkt mot leverantören av utrust-
ningen i fråga. 

Bestämmelserna om köp av begagnade bo-
städer finns i 6 kap. Bestämmelserna i fråga 
tillämpas också på köp av nya bostäder, om 
säljaren är någon annan än en stiftande del-
ägare eller näringsidkare som avses i 4 kap. I 
övrigt tillämpas kapitlet oberoende av vem 
som är part i ett köp. Parternas ställning av-
gör dock om bestämmelserna är dispositiva 
eller tvingande. 

Bestämmelserna i 6 kap. skiljer sig från be-
stämmelserna om köp av nya bostäder i 
4 kap. närmast när det gäller säljarens ansvar 
för fel. Förutom på avtalet grundar sig felbe-
dömningen på de uppgifter som säljaren 
lämnat eller försummat att lämna och på kö-
parens skyldighet att granska föremålet för 
köpet. Säljarens ansvar för dolda fel är mer 
begränsat än när det gäller nya bostäder. Om 
säljaren är en enskild person, har dessutom 
köparens rätt att åberopa ett fel i regel be-
gränsats till två år från överlåtelsen av bosta-
den. 

Påföljderna vid fel vid köp av en begagnad 
bostad är rätten att hålla inne betalningen av 
köpesumman, prisavdrag, hävning av köpet 
och skadestånd. Att avhjälpa felet är möjligt 
bara om säljaren är näringsidkare och om re-
parationer och förbättringar skett i bostaden 
före köpet. Påföljderna av dröjsmål är rätten 
att hålla inne betalningen av köpeskillingen, 
skadestånd och i vissa fall hävning av köpet. 
Om säljaren är en enskild person, beror köpa-
rens rätt till skadestånd vid fel eller dröjsmål  
på säljarens vårdslöshet. 

Köparens skyldigheter, särskilt betalningen 
av köpesumman, regleras när det gäller köp 
av en begagnad bostad mindre utförligt än 
när det gäller köp av en ny bostad. Med tanke 
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på köp av en begagnad bostad finns det ex-
empelvis inte bestämmelser som binder den 
sista delen av betalningen till överlåtelsetid-
punkten, och inte heller finns det något krav 
på att två procent av köpesumman skall de-
poneras på ett bankkonto i syfte att trygga 
köparens rätt att hålla inne betalningen. 
 
Köp av bostadsfastighet 

Om köp och annan överlåtelse av fastighet 
föreskrivs i jordabalken (540/1995). Ett fas-
tighetsköp är en formbunden rättshandling: 
köpet skall ingås skriftligen och ett köpvittne 
skall styrka köpet medan alla som underteck-
nat köpebrevet är närvarande samtidigt. 

Bestämmelserna i jordabalken gäller alla 
slags fastighetsköp. Bestämmelserna om kö-
parens och säljarens rättigheter och skyldig-
heter motsvarar i mångt och mycket bestäm-
melserna i lagen om bostadsköp. Bestämmel-
serna i jordabalken kan i allmänhet åsidosät-
tas genom avtal. Bestämmelserna om köp av 
bostadsfastigheter är dock tvingande till för-
del för köparen om säljaren är en näringsid-
kare som är verksam i fastighetsbranschen. 

Vid bedömningen av huruvida en fastighet 
är behäftad med ett fel skall man, förutom 
vid avtalet, fästa uppmärksamhet vid om säl-
jaren lämnat köparen tillräckliga och riktiga 
uppgifter om fastigheten, om sådana rättighe-
ter i fastigheten som upplåtits till tredje man 
och om sådana myndighetsbeslut som be-
gränsar möjligheterna att nyttja fastigheten. 
Köparen är skyldig att granska fastigheten 
innan avtalet ingås. Köparen skall underrätta 
säljaren om ett fel och sina krav på grund av 
felet inom skälig tid från att köparen upp-
täckte eller borde ha upptäckt felet. Senast 
skall felet dock meddelas säljaren fem år ef-
ter överlåtelsen av fastighetens besittning. 
Nämnda  tidsgräns på fem år gäller dock inte 
köparen av en bostadsfastighet, om säljaren 
är näringsidkare. Vid sådana köp kan köpa-
ren också rikta sitt krav direkt mot den när-
ingsidkare som gjort sig skyldig till ett bygg-
fel. 

Påföljderna vid fel eller säljarens dröjsmål 
är rätten att hålla inne betalningen av köpe-
summan, prisavdrag, hävning av köpet och 
skadestånd. Säljarens skadeståndsansvar 
grundar sig i allmänhet på dennes vårdslös-

het. En säljare som är näringsidkare kan obe-
roende av sin vårdslöshet förpliktas att ersät-
ta vissa kostnader som ett fel orsakar. 
 
Bostadsrättsbostäder 

I Finland har det sedan år 1990 varit möj-
ligt att besitta en bostadslägenhet på basis av 
en bostadsrätt, men bostadsrättsbostädernas 
andel av alla bostäder är fortfarande liten. 
Bestämmelserna om bostadsrättssystemet 
finns i lagen om bostadsrättsbostäder 
(650/1990) och lagen om bostadsrättsföre-
ningar (1072/1994). En bostadsrätt är en ge-
nom ett avtal mellan ägaren till ett bostads-
rättshus och en enskild person (bostadsrätts-
avtal) grundad rätt att besitta en bostadslä-
genhet. När en bostadsrätt grundas, skall den 
som får bostadsrätten betala en bostadsrätts-
avgift till husägaren. Avgiften är i praktiken 
10—15 procent av bostadens totalpris. Dess-
utom betalas i allmänhet ett månatligt bruks-
vederlag. 

Tidigare har det varit möjligt att bygga bo-
stadsrättsbostäder bara om staten beviljat 
aravalån eller räntestödslån för projektet. För 
dessa projekt har statsrådet utfärdat allmänna 
bestämmelser om urvalskriterier beträffande 
dem som kan beviljas en bostadsrätt, och 
dessutom har det krävts kommunens god-
kännande av den som får en bostadsrätt. 

Lagen om bostadsrättsbostäder har seder-
mera ändrats genom en lag (127/2003) som 
trädde i kraft den 1 mars 2003. Syftet med re-
formen är att möjliggöra fritt finansierad 
produktion av bostadsrättsbostäder. När pro-
duktionen är fritt finansierad finns det inte i 
lag föreskrivna begränsningar i fråga om vem 
som kan bo i ett bostadsrättshus och en bo-
stadsrätt kan överlåtas till vem som helst som 
husägaren väljer. Husägaren är i alla bostads-
rättshus i sista hand skyldig att lösa in bo-
stadsrätten till ett pris som bestäms enligt lag. 

Tidsmässigt kan besittningsrätten till bo-
staden jämställas med den besittningsrätt 
som äganderätten till aktier skapar, men i 
förhållandet mellan husägaren och innehava-
ren av besittningsrätten finns det också drag 
som påminner om ett hyresförhållande. När 
en bostadsrätt överlåts, ansvarar husägaren 
för att lägenheten är i det skick som lagen 
kräver. Det är också husägaren som har un-
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derhållsansvaret för lägenheten medan den är 
i bostadsrättsinnehavarens besittning.  

Lagen om bostadsköp tillämpas inte på 
överlåtelse av bostadsrätt. Den lag som skall 
tillämpas är således köplagen som är allmänt 
tillämplig vid köp av lös egendom. 
 
Delägarbostäder 

Vissa betydande byggherrar och byggare 
av bostäder har under 1990-talet utvecklat så 
kallade delägarbostadssystem. I dem grundar 
sig besittningen av en bostad på ett hyresför-
hållande och utöver detta på en andel, i all-
mänhet 10—30 procent, av äganderätten till 
de aktier som ger rätt att besitta bostaden. 
Vanligen kan delägaren senare lösa in 
tilläggsandelar så att äganderätten slutligen 
helt övergår till denne. 

Med tanke på produktionen av delägarbo-
städer som finansieras med statligt stöd har 
det stiftats en lag, lagen om delägarbostäder 
som finansieras med räntestödslån för hyres-
bostäder (232/2002), vilken trädde i kraft den 
15 april 2002. I lagen finns bestämmelser om 
bland annat minimiinnehållet i ett delägarav-
tal, det hyresavtal som hör till delägarsyste-
met, minoritetsägarens ställning i ett bostads-
aktiebolag, inlösen av den återstående ande-
len av bostaden och inlösningspriset samt 
majoritetsägarens återköpsskyldighet. I lagen 
finns däremot inga bestämmelser om frågor 
som gäller köp av aktieandelar, exempelvis 
de rättigheter och skyldigheter som parterna i 
ett köp har vid avtalsbrott. 

Det finns ingen lagstiftning om fritt finan-
sierade delägarsystem och de grundar sig 
bara på avtal som kan vara mycket olika 
sinsemellan. I allmänhet ingås med delägaren 
tre med varandra förknippade avtal: ett köpe-
avtal för köpet av aktieandelar, ett hyresavtal 
om bostadens besittning samt ett delägaravtal 
om samäganderättsförhållandet, i vilket det 
bland annat bestäms om köp av tilläggsande-
lar, överlåtelse av aktieandel och hyresrätt 
samt delägarens ställning i bostadsaktiebola-
get. 

Det är oklart om lagen om bostadsköp skall 
tillämpas på delägarsystemen. Dessa system 
började utvecklas först när beredningen av 
lagen höll på att avslutas och därför har deras 
särdrag inte kunnat beaktas i regleringen. 

Konsumentklagonämnden  har i sin besluts-
praxis tillämpat lagen om bostadsköp också 
på köp av delägarbostäder. 
 
Avgörande av tvister som gäller bostadskö p 

I samband med stiftandet av lagen om bo-
stadsköp utvidgades konsumentklagonämn-
dens behörighet till tvister som gäller bo-
stadsköp. Nämnden behandlar enskilda tvis-
ter som gäller köp av bostad, köpeanbud på 
bostad och avtal om handpenning för bostad 
om ett ärende förs till nämnden av en kon-
sument eller en privatperson som säljer eller 
bjuder ut en bostad till försäljning. Dessutom 
behandlar nämnden ärenden som gäller frigö-
rande av i lagen om bostadsköp avsedd sä-
kerhet oberoende av vilkendera parten i en 
tvist som för ärendet till nämnden för be-
handling. 

Bostadsköpen har i praktiken blivit den 
största och mest arbetskrävande gruppen av 
ärenden i nämnden. Exempelvis år 2003 an-
hängiggjordes 224 ärenden och i 205 ärenden 
slutfördes behandlingen. Av de anhängig-
gjorda ärendena gällde 58 köp av ny bostad 
och 166 köp av begagnad bostad. Dessutom 
anhängiggjordes sju ärenden som gällde kö-
peanbud på en bostad, handpenning eller fri-
görande av säkerhet och ett ärende som gäll-
de en delägarbostad. 
 
1.2. Bedömning av nuläget 

När lagen om bostadsköp hade varit i kraft 
i fem år började justitieministeriet utreda hu-
ruvida lagens syften hade uppnåtts och even-
tuella brister, oklarheter och andra problem 
vid tillämpningen av lagen. I avsikt att 
genomföra utredningen sände justitieministe-
riet år 2000 ut en förfrågan om lagens verk-
ningar till olika berörda parter. Ett samman-
drag av svaren utarbetades och utifrån detta 
sammandrag ordnade justitieministeriet ett 
diskussionsmöte om behovet av en reform av 
lagen om bostadsköp. 

Även om lagen om bostadsköp i huvudsak 
ansågs ha uppfyllt sina syften, kunde man 
dock också konstatera brister och problem. 
Oklarhet har bland annat uppstått på grund 
av att det har utvecklats nya besittnings- och 
finansieringsformer på bostadsmarknaden: 
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delägarsystem på vilka bestämmelserna i la-
gen om bostadsköp som sådana inte är till-
lämpliga. Rättsläget är oklart särskilt när det 
gäller frågan om huruvida de företag och 
sammanslutningar som genomför delägarpro-
jekt skall följa bestämmelserna om skydd för 
aktieköparen i 2 kap. i lagen om bostadsköp. 

Tillämpningen av 2 kap. i lagen om bo-
stadsköp har visat sig vara problematisk ock-
så när nya bostadslägenheter byggs för bo-
stadsaktiebolag exempelvis på vinden i gam-
la flervåningshus. Om ett sådant projekt fi-
nansieras genom försäljning av bostäder un-
der byggnadsfasen, har köparna ett likadant 
behov som vid helt ny produktion av bostä-
der att få säkerhet i att projektet slutförs. Ett i 
lagen om bostadsköp avsett skydd av köpa-
ren under byggnadsfasen är dock inte i alla 
avseenden lämpligt för tillbyggnad av be-
skrivet slag. Skyddssystemet har utarbetats 
med tanke på byggprojekt där ett byggföretag 
eller byggherren (den stiftande delägaren) 
bildar ett nytt bostadsaktiebolag eller övertar 
äganderätten till hela aktiestocken i ett gam-
malt bostadsaktiebolag och där den stiftande 
delägaren således under  byggnadsfasen har 
bestämmanderätt över bolaget i sin helhet. 
Eftersom det i tillbyggnadsprojekt inte finns 
en lagen om bostadsköp avsedd stiftande del-
ägare, har tillämpningen av lagen i sådana 
fall varit problematisk och förknippad med 
tolkningssvårigheter. 

Bestämmelserna i 2 kap. i lagen om bo-
stadsköp tillämpas bara när man börjar bjuda 
ut bostadsaktier till försäljning till konsu-
menter under byggnadsfasen. Förutom be-
stämmelser om skyddssystemet under bygg-
nadsfasen innehåller kapitlet också bestäm-
melser om den tio år långa säkerhet för bygg-
fel som skall ställas för den händelse att den 
stiftande delägaren inte kan fullgöra sin pre-
stationsskyldighet. Inte heller dessa bestäm-
melser skall tillämpas om bostäderna börjar 
bjudas ut till försäljning först efter att bygg-
naden har färdigställts. Bostadsaktiebolaget 
och köparna av de nya bostäderna får i såda-
na fall inte det obligatoriska skydd som den 
beskrivna säkerheten ger när det gäller bygg-
fel som uppdagas senare. Det kan inte anses 
vara befogat att köparens rättsskydd skall va-
riera så kraftigt beroende på i vilket skede 
bostäderna bjuds ut till försäljning. 

Bestämmelserna om säljarens felansvar har 
orsakat osäkerhet i fall där ett fel som sälja-
ren ansvarar för har uppdagats i en sådan del 
av en fastighet som omfattas av bostadsak-
tiebolagets underhållsansvar. Problemen 
uppstår närmast vid köp av nya bostäder, ef-
tersom säljaren både har rätt och skyldighet 
att på egen bekostnad avhjälpa fel i en ny bo-
stad. Det har förblivit oklart hur säljarens an-
svar för fel och bolagets underhållsansvar 
skall anpassas till varandra och hur rätten att 
föra talan fördelas mellan bolaget och köpa-
ren. 

Också bestämmelserna om säkerhet har till 
en del visat sig vara problematiska. Osäker-
heten i fråga om tillämpningen av dem har 
först och främst visat sig i under vilka förut-
sättningar och i vilket skede säkerheten för 
byggnadsfasen och säkerheten för tiden efter 
byggnadsfasen kan tas i användning. Pro-
blem har uppstått särskilt när den stiftande 
delägaren har prestationsförmåga men inte 
vidtar åtgärder i syfte att avhjälpa de fel som 
uppdagats. Dessutom har problem uppstått i 
samband med frigörandet av säkerheten ef-
tersom detta förutsätter ett uttryckligt sam-
tycke från både bostadsaktiebolaget och 
samtliga aktieköpare. Samtycket kan i vissa 
fall förvägras bara för säkerhets skull med 
tanke på eventuella fel som visar sig i framti-
den, också då den stiftande delägaren full-
gjort alla sina förpliktelser på behörigt sätt. 
Eftersom det är en långsam och besvärlig 
process att få ett beslut om frigörande av sä-
kerhet vid domstol eller konsumentklago-
nämnden, kan säkerheten eller en del av den 
vara bunden i flera års tid utan att detta är be-
rättigat. 

Vid utvärderingen av lagen om bostadsköp 
kom det fram ett flertal andra behov av att 
förtydliga och komplettera lagen. Bestäm-
melserna om exempelvis handpenning och 
dess betydelse är utförliga och omfattande, 
men lagen innehåller inte motsvarande be-
stämmelser om andra prestationer av likartat 
slag och deras påföljder, såsom de reserve-
ringsavgifter som debiteras vid förhands-
marknadsföringen av byggnadsprojekt och de 
villkor om avtalsvite som används i stället 
för handpenning. Dessutom har det visat sig 
vara oklart om säljaren av en begagnad bo-
stad ansvarar för ett dolt ekonomiskt fel, det 
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vill säga ett sådant fel som leder till att bo-
stadsköparens förpliktelser och ansvar gent-
emot bostadsaktiebolaget ökar på ett oväntat 
sätt på grund av fel och brister som visar sig i 
husbolaget efter köpslutet. Vid utvärderingen 
konstaterades att det fortfarande finns ett be-
hov av att ändra vissa bestämmelser i lagen 
om bostadsköp så att de överensstämmer 
med motsvarande bestämmelser i jordabal-
ken. 
 
2 . Propositionens mål och de vikt i -

gaste  förslagen 

2.1. Allmänt 

Syftet med propositionen är att avhjälpa de 
ovan beskrivna bristerna och de oklarheter 
och andra problem som visat sig vid tillämp-
ningen av lagen om bostadsköp och enskilda 
bestämmelser i den. I propositionen föreslås 
ett flertal ändringar i lagen. Syftet med vissa 
av ändringarna är bara att förtydliga nuva-
rande bestämmelser utan att ändra dem i sak. 
De mest betydande kompletteringarna och 
ändringarna i sak gäller lagens allmänna till-
lämpningsområde, omfattningen och effekti-
viteten av skyddssystemet under byggnadsfa-
sen, standardersättningsvillkor och reserve-
ringsavgifter som används i stället för hand-
penning, den tio år långa säkerhet för byggfel 
som krävs för den händelse att en stiftande 
delägare inte kan fullgöra sin prestations-
skyldighet, felanmälan samt bostadssam-
manslutningens ställning och rättigheter då 
ett fel som säljaren av en ny bostad har an-
svaret för visar sig i en sådan del av fastighe-
ten som omfattas av sammanslutningens un-
derhållsansvar. Den föreslagna lagen inne-
håller dessutom bestämmelser om ekono-
miskt fel vid köp av en begagnad bostad samt 
om panthavarens skyldigheter och ansvar när 
denne säljer en pantsatt bostad. 

Vid beredningen av propositionen över-
vägdes också behovet av särskilda bestäm-
melser om de situationer där en aktieägare i 
ett bostadsaktiebolag utnyttjar sin inlösnings-
rätt eller där bostadsaktiebolaget, efter att ha 
höjt sitt aktiekapital, för teckning emitterar 
aktier som ger rätt att besitta en lägenhet som 
är i bolagets omedelbara besittning. Special-
bestämmelser ansågs dock inte vara nödvän-

diga, utan det ansågs bestämmelserna om 
förhållandet mellan säljaren och köparen i 
lagen om bostadsköp kan tillämpas även på 
förhållandet mellan den som löser in aktier 
och säljaren samt bostadsaktiebolaget och 
aktietecknaren. 
 
2.2. Tillämpningsområdet för lagen om 

bostadsköp 

Lagens allmänna tillämpningsområde ut-
sträcks enligt förslaget till att gälla delägar-
bostäder och delägarsammanslutningar. Med 
en delägarbostad avses en bostad i vilken 
äganderätten till de aktier eller andelar som 
ger rätt att besitta bostaden är delad mellan 
den stiftande delägaren eller någon annan 
näringsidkare och den som fått besittnings -
rätten till bostaden och vars besittning dess-
utom grundar sig på ingåendet av ett hyres-
avtal eller något annat avtal. Som delägar-
sammanslutning betraktas en bostadssam-
manslutning där över hälften av antalet bo-
städer är delägarbostäder. 

På grund av delägarsystemens särdrag kan 
alla bestämmelser i lagen om bostadsköp inte 
som sådana tillämpas på de skyldigheter som 
den stiftande delägaren i en delägarsam-
manslutning har eller köp av delägarbostäder. 
Därför föreslås vissa specialbestämmelser 
som bara skall tillämpas på delägarsituatio-
ner. De viktigaste specialbestämmelserna 
gäller skyddssystemet under byggnadsfasen 
och finns i 2 kap. i lagen om bostadsköp. Be-
stämmelserna behandlas utförligare i avsnitt 
2.3. 

De nuvarande begränsningarna i tillämp-
ningsområdet för lagen om bostadsköp står 
kvar i förslaget i oförändrad form. Lagen 
gäller således fortfarande inte köp av en tids -
andelsbostad eller överlåtelse av en bostads-
rätt. Den föreslagna lagen gäller inte heller 
överlåtelse av en andel i ett bostadsandelslag, 
om medlemskap i andelslaget endast ger rätt 
att ingå ett hyresavtal med andelslaget. Den-
na begränsning avviker till sin lydelse från 
gällande lag, men innehållet är detsamma 
som för närvarande. Genom en precisering 
av lydelsen strävar man efter att förtydliga 
begränsningen i förhållande till delägarbo-
städer eftersom också besittningen av dem 
delvis grundar sig på ett hyresavtal. 
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2.3. Skyddssystemet under byggnadsfasen 

Tillämpningsområde 

Bestämmelserna om köparens skydd under 
byggnadsfasen i 2 kap. i lagen om bostads-
köp gäller i dag bara om det är bostadsaktier 
som bjuds ut till försäljning. Enligt förslaget 
gäller bestämmelserna också andra andelar i 
sammanslutningar. Utvidgningen innebär 
framför allt att skyddssystemet blir tillämp-
ligt också när det är andelar i bostadssam-
manslutningar som bjuds ut. För tillfället är 
bostadsandelslagens praktiska betydelse för-
svinnande liten i förhållande till bostadsak-
tiebolagens, men den förbättring av verk-
samhetsförutsättningarna som den nya lagen 
om andelslag (1488/2001) medfört kan dock 
öka intresset för att bilda bostadssam-
manslutningar i form av andelslag. Det är 
också möjligt att man börjar sälja bostadsan-
delar till konsumenter under byggnadsfasen 
när det byggs bostadshus för andelslag. I så-
dana fall har konsumenterna samma behov 
som vid köp av bostadsaktier att få skydd för 
sina betalningar för bostaden innan den fär-
digställts och säkerhet i fråga om genomfö-
randet av projektet. 

Bostadsproducenterna marknadsför ofta sin 
nyproduktion på förhand för att ta reda på om 
det finns tillräcklig efterfrågan på bostäderna 
och om det är lönsamt att genomföra projek-
tet. De som är intresserade av att köpa en bo-
stad kan i samband med denna förhands-
marknadsföring reservera en bostad för sig 
själva varvid de i allmänhet måste betala en 
viss reserveringsavgift. När bostadsprodu-
centen godkänner reserveringen och tar emot 
reserveringsavgiften förbinder denne sig 
dock inte till att genomföra projektet. Å 
andra sidan kan också den som reserverat en 
bostad fritt avstå från sin reservering och få 
tillbaka reserveringsavgiften. Eftersom reser-
veringarna inte är bindande omfattas reserve-
ringsarrangemangen inte av skyddssystemen 
under byggnadsfasen. Bestämmelserna i 
2 kap. i lagen om bostadsköp tillämpas näm-
ligen bara om aktier bjuds ut till försäljning 
till konsumenter under byggnadsfasen på så-
dana villkor att konsumenten inte kan dra sig 
ur köpet utan påföljder. 

Icke-bindande reserveringar och reserve-

ringsavgifter kan i praktiken tas emot också 
när man avser sälja bostäderna först när de är 
färdiga. De reserveringsavgifter som debite-
ras kan vara mycket stora och de kan använ-
das för finansiering av projektet på samma 
sätt som i den bostadsproduktion som avses i 
2 kap. i lagen om bostadsköp. Om man an-
vänder reserveringssystemet i stället för 
normala köpeavtal under byggnadsfasen kan 
man också kringgå skyddssystemet under 
byggnadsfasen. Om en bostadsproducent 
som debiterat reserveringsavgifter har en 
svag ekonomisk ställning, finns det risk för 
att de som reserverat bostäder förlorar de be-
talda summorna. 

Nya bestämmelser föreslås i syfte att ge 
dem som reserverat en bostad en starkare 
ställning och hindra att skyddssystemet 
kringgås. Enligt förslage t skall bestämmel-
serna i 2 kap. tillämpas också då en konsu-
ment kan dra sig ur ett köp utan påföljder, 
men ett belopp som överstiger fyra procent 
av den vid reserveringen avtalade köpesum-
man debiteras av konsumenten som reserve-
ringsavgift. Den övre gränsen är således den-
samma som föreskrivs i 1 § i den nuvarande 
förordningen om bostadsköp för den hand-
penning som en anbudsgivare kan förlora el-
ler för det motsvarande belopp som säljaren 
kan bli skyldig att betala som gottgörelse till 
anbudsgivaren. I praktiken har detta kommit 
att bli den övre gränsen för handpenning som 
betalas i samband med anbud. 

Förslaget innebär alltså att bostadsprodu-
centen, om denne som reserveringsavgift av-
ser debitera belopp som är större än den sed-
vanliga handpenningen, måste fullgöra de 
skyldigheter som enligt 2 kap. i lagen om bo-
stadsköp hör till den stiftande delägaren, 
bland annat skyldigheten att se till att det 
ställs säkerheter som tryggar bostadssam-
manslutningen och bostadsköparna. 
 
 
Tillbyggnad 

Av i avsnitt 1.2 anförda skäl föreslås att 
skyddssystemet utvidgas så att det gäller nya 
lägenheter som byggs till för en bostads-
sammanslutning när de bjuds ut till försälj-
ning under byggnadsfasen. Tillbyggnadspro-
jekt av detta slag har genomförts närmast i 
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gamla, av bostadsaktiebolag ägda flervå-
ningshus med stora vindar som kan byggas 
om till bostäder. I praktiken har projekten 
genomförts på två olika sätt. Bostadsaktiebo-
laget kan bjuda ut de aktier som ger rätt att 
besitta de nya bostadslägenheterna för at t 
tecknas av det byggföretag som bygger de 
nya lägenheterna. Byggföretaget säljer för sin 
del aktierna till bostadsköpare, i allmänhet 
redan under byggnadsfasen. Det andra sättet, 
som inte är lika vanligt i praktiken, är att bo-
stadsaktiebolaget låter bygga lägenheterna 
och bjuder ut aktierna direkt för att tecknas 
av dem som köper de nya bostäderna. Det fö-
reslagna utvidgade skyddet under byggnads-
fasen skall gälla vardera tillbyggnadssättet 
och även projekt som genomförs av andra än 
bostadsaktiebolag. 

Tillbyggnad av bostäder skiljer sig från ny-
byggnad, som i dag hör till tillämpningsom-
rådet för lagen om bostadsköp, och därmed 
jämställbar ombyggnad i att det byggföretag 
eller den byggherre som ansvarar för projek-
tet inte under byggnadsfasen har bestäm-
manderätt ö ver den bostadssammanslutning 
som de nya bostäderna byggs för. Bostäderna 
byggs för en redan verksam sammanslutning 
som förvaltas på normalt sätt av aktieägarna 
eller sammanslutningens medlemmar. I till-
byggnadsprojekt finns det således inte en i 
lagen om bostadsköp avsedd stiftande del-
ägare som bland annat sköter bolagets för-
valtning och använder bolagets bestämman-
derätt under byggnadsfasen. Bestämmelserna 
om den stiftande delägarens skyldigheter och 
ansvar är därför inte till alla delar tillämpliga 
på de t byggföretag som ansvarar för ett till-
byggnadsprojekt eller den bostadssam-
manslutning som är byggherre. 

Enligt förslaget skall på tillbyggnad inte 
tillämpas de bestämmelser i lagen om bo-
stadsköp vilka gäller bostadssammanslut-
ningens ekonomiplan under byggnadsfasen. 
Syftet med dessa bestämmelser är att säker-
ställa att en stiftande delägare inte gör sam-
manslutningens ekonomiska ställning sämre 
under den tid som den stiftande delägaren har 
bestämmanderätt över sammanslutningen. 
Eftersom den som genomför ett tillbygg-
nadsprojekt inte har motsvarande bestäm-
manderätt, är regleringen obehövlig i dessa 
projekt. Av samma orsak skall inte vid till-

byggnad heller bestämmelserna om överlå-
telse av sammanslutningens förvaltning till-
lämpas. Tillämpliga är dessutom inte be-
stämmelserna om aktieköparstämma och ak-
tieköparnas rätt att välja egen revisor och ob-
servatör för byggnadsarbetet. Dessa special-
arrangemang har inte ansetts vara behövliga 
eftersom tillbyggnadsprojekten i allmänhet 
omfattar tillbyggnad av några lägenheter för 
sammanslutningen. Sammanslutningen har 
för sin del både ett behov av och tillräckliga 
möjligheter att övervaka att projektet geno m-
förs på behörigt sätt. 

Vid tillbyggnad skall enligt förslaget ställas 
samma säkerheter för byggnadsfasen som vid 
nybyggnad. En tio år lång insolvenssäkerhe-
ten för fel vid tillbyggnad behöver dock inte 
ställas, om bostadssammanslutningen själv 
genomför tillbyggnadsprojektet. En bostads-
sammanslutning kan inte upphöra med sin 
verksamhet på samma sätt som ett vanligt fö-
retag och konkurser är mycket ovanliga. Där-
för har det inte ansetts finnas något behov av 
säkerheter. Vid tillbyggnad behövs således 
insolvensförsäkring bara om projektet ge -
nomförs av en utomstående byggare eller 
byggherre. Det har dessutom ansetts vara be-
hövligt att i förslaget förtydliga insolvensför-
säkringens användningsområde vid tillbygg-
nad. Säkerheten skall enligt förslaget täcka 
kostnaderna för utredning och reparation av  
byggfel vid tillbyggnad samt extra boende-
kostnader oberoende av i vilken del av fas-
tigheten felets verkningar framträder. 
 
Delägarbostäder 

Det karaktäristiska för delägarsystemen är 
att den stiftande delägaren behåller bestäm-
manderätten över sammanslutningen också 
efter byggnadsfasen. I praktiken arrangeras 
detta genom avtal så att en stiftande delägare 
i delägarsammanslutningen vid försäljning av 
en aktieandel kräver att köparen ger den stif-
tande delägaren fullmakt att under den tid 
som äganderätten är delad utöva också den 
tale- och rösträtt som köparens aktieandel 
medför. I delägarsystemen kan man således 
inte tillämpa de bestämmelser i lagen om bo-
stadsköp som grundar sig på att bestämman-
derätten i en bostadssammanslutning efter att 
byggnaderna färdigställts övergår från den 
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stiftande delägare till köparna. 
Säkerhetsarrangemangen för byggnadsfa-

sen och tiden efter byggnadsfasen är enligt 
förslaget annorlunda vid produktion av del-
ägarbostäder än vid annan bostadsproduk-
tion. Den köpesumma som köparen av en 
delägarbostad betalar är i allmänhet 10—
30 procent av den totala köpesumman för ak-
tierna. Köparens risk för eventuella avbrott i 
projektet är således väsentligt mindre än när 
köparen skaffar en ägarbostad i sin helhet för 
sig själv. En delägare har inte heller samma 
behov som den som köper en hel bostad att 
få byggprojektet avslutat med hjälp av säker-
heterna. Det viktiga är att den betalda ande-
len av köpesumman tryggas. 

I propositionen föreslås att en stiftande del-
ägare i ett delägarbolag skall se till att sådana 
säkerheter ställs som till sitt belopp motsva-
rar de säkerheter som enligt de allmänna av-
talsvillkoren för byggnadsentreprenader skall 
ställas av entreprenören till förmån för be-
ställaren. Den stiftande delägaren skall såle-
des se till att det till förmån för köparna ställs 
en säkerhet för byggnadsfasen som motsva-
rar 10 procent av entreprenadpriset och när 
byggnadsfasen avslutas en säkerhet som 
motsvarar två procent av entreprenadpriset. 
Enligt förslaget frigörs säkerheten för bygg-
nadsfasen utan särskilda åtgärder tre månader 
efter att byggnadstillsynsmyndigheten har 
godkänt byggnaden i fråga för användning. 
Det krävs således i dessa fall inte att varje 
köpare särskilt samtycker till att säkerheten 
frigörs. Säkerheten för tiden efter byggnads-
fasen frigörs två år efter det att byggnadstill-
synsmyndigheten har godkänt byggnaden i 
fråga för användning, om inte köparen mot-
sätter sig att säkerheten frigörs och för saken 
till konsumentklagonämnden eller domstol 
för prövning. Säkerheten för tiden efter 
byggnadsfasen gäller således ungefär lika 
länge som den så kallade säkerheten för ga-
rantitide n enligt de allmänna avtalsvillkoren. 
 
 
Frigörande och användning av säkerhet 

Säkerheten för byggnadsfasen skall enligt 
lagen om bostadsköp gälla till den frigörs, 
dock i minst tre månader efter att byggnads-
tillsynsmyndigheten har godkänt byggnaden i 

fråga för användning. Säkerheten för tiden 
efter byggnadsfasen skall åter gälla tills den 
frigörs, dock i minst 15 månader efter att 
byggnaden godkänts för användning. I varde-
ra fallet förutsätter ett frigörande av säkerhe-
ten för tillfället att både bolaget och samtliga 
aktieägare uttryckligen ger sitt skriftliga sam-
tycke till att säkerheten frigörs. 

I enlighet med vad som konstaterades i av-
snitt 1.2, har de stiftande delägarna i allmän-
het haft svårigheter med att få säkerheterna 
frigjorda, fastän det inte funnits några god-
tagbara skäl till att vägra meddela sitt sam-
tycke. Därför föreslås att säkerheterna skall 
frigöras ett år efter årsgranskningen av en 
sammanslutnings samtliga byggnader, om 
inte sammanslutningen eller en köpare ut-
tryckligen motsätter sig att säkerheten frigörs 
och för ärendet till en domstol eller till kon-
sumentklagonämnden för prövning. Års-
granskningen skall enligt lag ordnas tidigast 
12 månader och senast 15 månader efter att 
byggnadstillsynsmyndigheten godkänt bygg-
naden för användning. Enligt  förslaget kan 
säkerheter således frigöras utan uttryckligt 
samtycke tidigast två år efter att en sam-
manslutnings byggnader har godkänts för 
användning. Att frigöra säkerheter utan att 
sammanslutningens styrelse och köparna se-
parat har samtyckt till detta förutsätter dock 
alltid att bostadssammanslutningens förvalt-
ning har överförts till köparna i enlighet med 
2 kap. 23 §. 

Användningen av en säkerhet till förmån 
för sammanslutningen och köparna har visat 
sig vara ett problem då den stiftande deläga-
ren inte är insolvent men låter bli att uppfylla 
sina avtalsförpliktelser. Den som ställt säker-
heten har inte i praktiken möjligheter att bör-
ja reda ut om sammanslutningens eller kö-
parnas krav på användningen av säkerhet är 
behörigt och befogat. För att en säkerhet vid 
behov skall kunna tas i användning genom 
ett enklare förfarande än genom att föra sa-
ken till domstol föreslås att konsumentklago-
nämnden på yrkande av sammanslutningen 
eller en köpare skall kunna behandla ett 
ärende som gäller användning av säkerhet. 
För närvarande kan konsumentklagonämn-
den bara behandla ärenden som gäller frigö-
rande av säkerhet. 
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Aktieköparstämma och övergång av en 
sammanslutnings förvaltning 

Aktieköparna har enligt lagen om bostads-
köp rätt att övervaka det tekniska genomfö-
randet av byggnadsfasen genom att välja en 
observatör för byggnadsarbetet och det eko-
nomiska läget genom att välja en revisor. För 
att dessa personer skall kunna utses skall den 
stiftande delägaren sammankalla en aktiekö-
parstämma utan dröjsmål efter att en fjärde-
del av bostäderna har sålts. Aktieköparstäm-
mor har dock inte alltid sammankallats på fö-
reskrivet sätt. I syfte att rätta till situationen 
föreslås i propositionen att den som förvarar 
skyddsdokumenten också skall övervaka att 
aktieköparstämma sammankallas och vi d be-
hov underrätta aktieköparna om deras rätt att 
sammankalla stämma genom en ansökan till 
länsstyrelsen. 

Enligt lagen om bostadsköp skall sam-
manslutningens förvaltning övergå till aktie-
ägarna utan obefogat dröjsmål efter alla 
sammanslutningen byggnader har godkänts 
för användning. Några påföljder vid försum-
melse att överlåta förvaltningen har inte före-
skrivits och i vissa fall har dröjsmålet i fråga 
om överlåtelsen varit mycket långt. Detta le-
der till svårigheter för aktieköparna framför 
allt om det i sammanslutningens byggnader 
eller på gårdsområden framträder fel eller 
brister vilkas avhjälpande inte intresserar en 
styrelse som består av företrädare för den 
stiftande delägaren. 

I syfte att effektivera iakttagandet av be-
stämmelserna om överlåtelse av förvaltning-
en föreslås att medlemmarna i den styrelse 
som är verksam under byggnadsfasen skall 
vara personligt ansvariga för ersättning av 
skador som orsakas köparna vid dröjsmål 
med överlåtelse av förvaltningen. 
 
2.4. Handpenning, reserveringsavgift och 

standardersättning  

Köpeanbud görs ofta i samband med bo-
stadsvisningar, men nuförtiden har köparna 
inte för vana att bära med stora penning-
summor för den händelse att det uppstår ett 
behov av att betala handpenning. Därför av-
talar man i stället för handpenning i allmän-
het om ett standardiserat skadestånd, det vill 

säga avtalsvite, som anbudsgivaren förbinder 
sig att betala om ett köp inte kommer till 
stånd av orsaker på anbudsgivarens sida. 
Osäkerhet har förekommit i fråga om huruvi-
da rättsreglerna om handpenning också kan 
tillämpas på standardersättning så, att den 
som gjort ett köpeanbud har rätt till gottgö-
relse av samma storlek som den avtalade 
standardersättningen, om ett köp inte ko m-
mer till stånd av orsaker som beror på den 
säljare som godkänt anbudet. 

I syfte att göra rättsläget klarare föreslås att 
3 kap. kompletteras med bestämmelser om 
de situationer där anbudsgivaren som säker-
het för sitt anbud har förbundit sig att betala 
standardersättning för den händelse att denne 
drar sig ur köpet. Detta villkor om avtalsvite 
skall enligt förslaget ha samma ömsesidiga 
betydelse som en handpenning. Om ett köp 
inte kommer till stånd av en orsak som beror 
på anbudsgivaren, har säljaren rätt att få den 
avtalade standardersättningen. Om säljaren 
som godkänt anbudet förfar på ett sätt som 
leder till att ett köp inte kommer till stånd, är 
säljaren skyldig att betala anbudsgivaren ett 
belopp som motsvarar den avtalade standard-
ersättningen. 

Maximibeloppet för den handpenning som 
kan förloras liksom maximibeloppet av den 
gottgörelse som säljaren kan bli tvungen att 
betala till anbudsgivaren anges i dag i för-
ordningen om bostadsköp. I bemyndigandet i 
lagen preciseras inte på vilka grunder maxi-
mibeloppet skall fastställas. Ett så öppet be-
myndigande uppfyller inte kraven i 80 § 
1 mom. i grundlagen. Därför har det ansetts 
vara skäl att bestämma maximibeloppen i 
lag. Maximibeloppen enligt propositionen är 
desamma som förordningen om bostadsköp, 
det vill säga fyra procent av den avtalade kö-
pesumman. 

I praktiken är det också vanligt att anbuds-
givaren erbjuder sig att betala handpenningen 
senare som en kontoöverföring. Förfarandet 
har skapat osäkerhet i fråga om huruvida an-
budsgivarens utfästelse i rättslig mening kan 
jämställas med en betald handpenning. I för-
slaget jämställs en betalningsutfästelse med 
en utfästelse att betala standardersättning. 
När handpenningen har mottagits, skall be-
stämmelserna om handpenning tillämpas. 

I samband med förhandsmarknadsföring av 
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byggnadsprojekt är det vanligt med betal-
ningar som säkerhet för en reservering. Det 
typiska i sådana fall är att en reservering inte 
binder den som gjort reserveringen och att 
reserveringsavgiften återbetalas oberoende 
av orsaken till att ett köp inte kommer till 
stånd. Det har förekommit osäkerhet i fråga 
om betydelsen av betalda reserveringsavgif-
ter och därför föreslås bestämmelser om dem 
i lagen. Om ett köp kommer till stånd skall 
reserveringsavgiften i sin helhet räknas som 
en del av köpesumman. Kommer inget köp 
till stånd, skall säljaren alltid återbetalas re-
serveringsavgiften till reserveraren.   

Som en handpenning betraktas enligt den 
gällande lagen om bostadsköp förutom en be-
talning som säkerhet för ett köpeanbud också 
en betalning som säkerhet för en reservering. 
Enligt uppgift förekommer i praktiken inte 
reserveringar genom betalning av handpen-
ning. Därför föreslås att bestämmelserna om 
handpenning i kapitlet ändras så att de bara 
gäller betalningar som görs som säkerhet för 
köpeanbud.  

Bestämmelserna i 3 kap. i lagen om bo-
stadsköp tillämpas för tillfället bara om an-
budsgivaren är konsument. Enligt förslaget 
kan bestämmelserna som dispositiva tilläm-
pas också då anbudsgivaren är näringsidkare. 
Det har inte ansetts finnas några särskilda 
grunder för att principerna i 3 kap. om bety-
delsen av handpenning och motsvarande för-
bindelser eller prestationer inte skulle kunna 
tillämpas också i affärsförbindelser. Genom 
ändringen eftersträvas enhetlighet och klarhet 
i bestämmelserna om lagens tillämpningsom-
råde då de övriga kapitlena i lagen om bo-
stadsköp redan i dag är dispositivt tillämpliga 
när det gäller affärsförbindelser. 

Bestämmelserna i kapitlet är för tillfället 
tvingande bara om säljaren är en stiftande 
delägare eller någon annan näringsidkare. 
Den övre gränsen för den handpenning som 
kan gå förlorad får inte heller i andra fall av-
talas till nackdel för anbudsgivaren. I propo-
sitionen utvidgas den tvingande regleringens 
räckvidd så att bestämmelserna är tvingande 
också om säljaren är en enskild person. Här 
har man tänkt främst på de situationer där 
anbudsgivaren är näringsidkare och säljarens 
förhandlingsposition är dålig exempelvis på 
grund av marknadsläget. Det har ansetts vara 

behövligt att i sådana fall ge säljaren det sär-
skilda skydd som tvingande reglering skapar. 

Bestämmelserna är enligt förslaget i hu-
vudsak tvingande också när säljaren är en en-
skild person och anbudsgivaren är konsu-
ment. Mellan enskilda personer kan man 
dock avtala på ett från lagen avvikande sätt 
om ersättningar som den part som drar sig ur 
köpet skall betala till sin motpart. Ett sådant 
avtal skall vara uttryckligt. I exempelvis 
standardvillkoren i en fastighetsförmedlares 
köpeanbudshandling kan man inte avvika 
från det lagfästa ersättningsansvaret till 
nackdel för en enskild person. 

I lagen om förmedling av fastigheter och 
hyreslägenheter (1074/2000) föreskrivs för 
närvarande bara om de skyldigheter som 
förmedlingsrörelser har i fråga om handpen-
ning. Till lagen fogas enligt propositionen 
motsvarande bestämmelser om standarder-
sättning och reserveringsavgift. 
 
2.5. Köp av ny bostad 

Bestämmelsernas tillämpningsområde  

Bestämmelserna om köp av ny bostad i 
4 kap. i lagen om bostadsköp tillämpas alltid 
när en stiftande delägare säljer en bostad. Be-
stämmelserna om köp av ny bostad blir såle-
des tillämpliga också när föremålet för köpet 
är en bostad som en stiftande delägare har 
behållit äganderätten till och eventuellt hyrt 
ut i flera års tid eller som använts som tjäns-
tebostad. Att tillämpa kapitlet, särskilt be-
stämmelserna om betalning av köpesumman 
på köp av sådana bostäder har visat sig vara 
problemat iskt. 

Enligt förslaget preciseras kapitlets till-
lämpningsområde så att bestämmelserna inte 
längre tillämpas när en begagnad bostad köps 
av en stiftande delägare. Ett undantag utgörs 
dock av bestämmelserna om felansvar som 
köparen också i fortsättningen kan åberopa i 
sådana fall. Regleringen är enhetlig med nu-
varande bestämmelser i 5 kap. som gäller en 
stiftande delägares ansvar i förhållande till 
köparen av en begagnad bostad när säljaren 
är någon annan än den stiftande delägaren. 
Också i sådana fall ansvarar en stiftande del-
ägare för fel i bostaden enligt bestämmelser-
na i 4 kap. 
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Insolvenssäkerhet när de bostäder som är till 
salu inte har hört till tillämpningsområdet för 
2 kap. 

Bestämmelserna om den säkerhet för bygg-
fel som skall ställas för den händelse att en 
stiftande delägare inte kan fullgöra sin pre-
stationsskyldighet, vilka trädde i kraft år 
1998, ingår i lagens 2 kap. Av detta följer 
också att en säkerhet för byggfel behöver 
ställas bara om man börjar bjuda ut bostads-
aktier till försäljning till konsumenter innan 
en byggnad har godkänts för användning. 
Om man bjuder ut nya bostäder till försälj-
ning när byggnaden redan är färdig, behöver 
en säkerhet inte ställas. Detta är regeln trots 
att säkerheten för byggfel i sin helhet gäller 
bara de fel som framträder efter årsgransk-
ningen. 

Den nuvarande regleringen möjliggör ny-
produktion av bostäder också utan obligato-
riska säkerheter under förutsättning att bo-
städerna bjuds ut till försäljning till konsu-
menter först när de är färdiga. Om kravet på 
säkerhet utsträcks att gälla även dessa situa-
tioner, kan det leda till att alla företag i bran-
schen inte längre kan fortsätta med sin verk-
samhet. Den enda tillgängliga säkerheten för 
byggfel är i praktiken en försäkring och för-
säkringsgivarna har ingen skyldighet att be-
vilja försäkringar. Eftersom det uttryckligen 
är fråga om en försäkring i fall av insolvens 
påverkar sökandens ekonomiska ställning i 
hög grad behandlingen av försäkringsansö-
kan. Det kan vara svårt särskilt för små 
byggnadsentreprenörer med svag ekonomisk 
bärkraft att få en försäkring, åtminstone till 
skäligt pris. Under sådana omständigheter 
kan dessa företag inte producera nya bostäder 
som skall säljas till konsumenter. 

För köparna av nya bostäder är situationen 
dock inte tillfredsställande. Köparna har svårt 
att förstå att det arrangemang som tryggar 
bostadssammanslutningens och köparnas 
ställning vid framtida, eventuellt till och med 
ödesdigra byggfel inte heller gäller alla nya 
bostäder. Säkerhetsarrangemangens giltighet 
beror dessutom på en för köparnas del 
slumpartad omständighet, det vill säga under 
vilken fas i byggnadsprojektet de nya bostä-
derna har börjat bjudas ut till konsumenter. 

I propositionen har man stannat för att ska-

pa enhetlighet i bostadsköparnas rättsskydd, 
även om detta leder till begränsningar i när-
ingsverksamheten för vissa byggnadsföretag. 
En stiftande delägare skall således se till att 
insolvenssäkerhet ställs också vid marknads-
föring av bostäder i färdigställda byggnader. 
Säkerheten skall ställas innan man ansöker 
om slutsyn hos byggnadstillsynsmyndighe-
ten. 

Om en insolvenssäkerhet skaffas först efter 
att byggnaden har färdigställts, kan säkerhe-
ten vara mycket dyrare än den säkerhet som 
nuförtiden krävs av en stiftande delägare och 
som skaffas när byggnadsfasen inleds. Detta 
beror på att den som beviljar säkerhet, i prak-
tiken försäkringsbolaget, inte har haft möj-
lighet att följa byggnadsarbetet och övervaka 
dess kvalitet. Risken för dolda byggfel, vil-
ken i ett sådant fall kan bedömas vara mycket 
hög, höjer säkerhetens pris. För att oskäligt 
höga säkerhetskostnader skall kunna undvi-
kas är det viktigt att bostadsproducenterna får 
adekvata uppgifter om säkerhetskraven i god 
tid. Därför föreslås att Konsumentverket 
skall utarbeta och för bostadsproducenterna 
tillhandahålla anvisningar om insolvenssä-
kerhet och andra säkerheter som krävs enligt 
lagen om bostadsköp. 

Det är konsumentombudsmannen som skall 
övervaka att skyldigheten att arrangera insol-
vensförsäkring iakttas. För att kunna sköta 
sin övervakningsuppgift behöver konsu-
mentombudsmannen information om bo-
stadsbyggnader som skall tas i bruk och sär-
skilt om bostadsbyggnader vilkas byggherrar 
inte har ställt i lagen om bostadsköp avsedd 
insolvenssäkerhet. Meningen är att kommu-
nens byggnadstillsynsmyndigheter skall till-
ställa Konsumentverket information om så-
dana bostadsbyggnader.   

 
Bostadssammanslutningens ställning och rät-
tigheter vid byggfel 

I enlighet med vad som konstateras i av-
snitt 1.2, har bestämmelserna om säljarens 
ansvar vid fel visat sig vara problematiska 
när ett fel framträder i en sådan del av fastig-
heten som omfattas av sammanslutningens 
underhållsansvar. Problemsituationerna är 
typiskt förknippade med köp av nya bostä-
der, eftersom säljaren har både rätt och skyl-
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dighet att reparera felen på sin bekostnad. 
I praktiken förfar man i allmänhet redan i 

dag på det viset att den stiftande delägaren 
kallar också sammanslutningens företrädare 
till årsgranskningen vid vilken de har möjlig-
het att göra reklamation beträffande fel som 
hör till sammanslutningens underhållsansvar 
och framställa krav på reparation av dessa fel 
gentemot den stiftande delägaren. Eftersom 
säljaren enligt bestämmelserna i 4 kap. har 
skyldigheter och rättigheter bara i förhållan-
de till bostadsköparen, har det uppstått osä-
kerhet i fråga om vem som i dessa situationer 
sist och slutligen har rätt att föra talan. 

I syfte att förtydliga ansvarsförhållandena 
föreslås att bara bostadssammanslutningen 
skall ha rätt att åberopa fel som behäftar så-
dana delar av fastigheten som hör till sam-
manslutningens underhållsansvar. En enskild 
bostadsköpare får dock åberopa fel av detta 
slag, om bostadssammanlutningens förvalt-
ning ännu inte har övergått till köparna. Efter 
förvaltningens överlåtelse, har en köpare rätt 
att åberopa ett sådant fel bara om felet har di-
rekta skadliga verkningar på den bostad som 
är i köparens besittning, men sammanslut-
ningen inte vidtar åtgärder med anledning av 
felet. 

Eftersom sammanslutningen inte är avtals-
part till den stiftande delägare som sålt bo-
städerna, vore påföljderna av ett fel i förhål-
lande till sammanslutningen endast avhjäl-
pande av felet och skadestånd. 

Enligt gällande lag har en bostadssam-
manslutning rätt att till godo för köparen och 
för köparens räkning utan särskild fullmakt 
kräva att ett fel avhjälps. Sammanslutningen 
har denna rätt oberoende av om köparen själv 
tänker åberopa felet. Eftersom sammanslut-
ningen enligt förslaget får en självständig rätt 
att kräva att fel som omfattas av sam-
manslutningens underhållsansvar avhjälps, 
har en så omfattande fullmakt att handla för 
köparens räkning ansetts vara obehövlig. I 
stället föreslås att bolaget skall kunna kräva 
avhjälpande för köparens räkning bara om 
det är nödvändigt att felet avhjälps. Förslaget 
motsvarar 78 § i lagen om bostadsaktiebolag, 
enligt vilken bolaget oberoende av fördel-
ningen av underhållsansvaret mellan bolaget 
och aktieägarna alltid har rätt att utföra en 
reparation som är nödvändig. 

Den rätt att åberopa bestämmelserna om 
felansvar i 4 kap. som en sammanslutning 
har enligt förslaget innebär att de flesta och i 
praktiken också de mest betydande bygg-
nadsfelen skall redas ut mellan sammanslut-
ningen och den stiftande delägaren. För till-
fället har tvister beträffande motsvarande 
byggnadsfel kunnat behandlas i konsument-
klagonämnden efter klagomål från en enskild 
köpares sida. Man har ansett att det vore än-
damålsenligt om behandlingen vid nämnden 
skulle kunna användas också för avgörande 
av tvister mellan en sammanslutning och den 
stiftande delägaren. Därför föreslås att lagen 
om konsumentklagonämnden justeras så att 
nämnden kan behandla ärenden som gäller 
tvister i fråga om felansvar enligt 4 kap. i la-
gen om bostadsköp också på anmälan av en 
sammanslutning. 
 
Felanmälan 

Enligt bestämmelserna om felanmälan i la-
gen om bostadsköp räcker en så kallad neu-
tral reklamation till för att säkerställa att kö-
paren inte förlorar sin rätt att åberopa ett fel. 
Någon tidsgräns har inte fastställts för fram-
ställandet av krav i fråga om ett fel, förutom 
när det gäller krav på rättelse av fel och häv-
ning av kö pet. 

I jordabalken föreskrivs på avvikande sätt 
om felanmälan: när köparen gör felanmälan 
skall också kraven på grund av felet medde-
las. Kraven behöver dock inte vara specifice-
rade, utan kan kompletteras senare. 

I propositionen föreslås att bestämmelserna 
om felanmälan i lagen om bostadsköp görs 
enhetliga med bestämmelserna i jordabalken. 
Syftet med ändringen är att utredningen av 
ett fel skall gå fort. Den nuvarande reglering-
en som grundar sig på neutral reklamation 
möjliggör långvarig passivitet från köparens 
sida. En långvarig osäkerhet beträffande vad 
köparen avser kräva eller huruvida denne 
överhuvudtaget kommer att framställa några 
krav, är inte skälig ur säljarens synvinkel. 

Vid köp av ny bostad är förfarandet vid 
felanmälan förknippat med årsgranskningen 
som säljaren, i allmänhet alltså den stiftande 
delägaren, ordnar. Vid årgranskningen sam-
lar säljaren in köparnas samtliga reklamatio-
ner och försöker också reparera felen på en 
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och samma gång. Eftersom säljaren har rätt 
att avhjälpa felen, blir det i allmänhet inte ak-
tuellt med andra påföljder av fel i detta stadi-
um. Enligt förslaget skall också i fortsätt-
ningen en neutral reklamation räcka till vid 
årsgranskningen. Denna ändring i fråga om 
meddelande av kraven blir således tillämplig 
bara när det gäller fel som framträder efter 
årsgranskningen. 
 
2.6. Köp av en begagnad bostad 

Felanmälan 

På samma sätt som vid köp av ny bostad 
föreslås också ändringar i förfarandet vid fel-
anmälan vid köp av begagnad bostad. I stället 
för en neutral reklamation skall köparen vi d 
anmälan om ett fel meddela säljaren vilka 
krav köparen ställer på grund av felet. Det 
finns ännu större skäl att ändra bestämmel-
serna när det gäller köp av en begagnad bo-
stad än när det gäller köp av en ny bostad, ef-
tersom säljaren av en begagnad bostad ofta är 
en enskild person. En enskild person som har 
sålt sin bostad köper i allmänhet en ny och då 
är det särskilt viktigt att man snabbt kan reda 
ut de omständigheter som påverkar ens eko-
nomiska ställning, exempelvis eventuella 
prisavdragskrav som framställs av den som 
köpt den förra bostaden. 
 
Ekonomiskt fel 

Enligt bestämmelserna om köp av begag-
nad bostad i lagen om bostadsköp är köpeob-
jektet behäftat med ett ekonomiskt fel, om 
säljaren före köpslutet har lämnat köparen 
oriktiga eller vilseledande uppgifter om de 
ekonomiska förpliktelser eller det ekonomis-
ka ansvar som sammanhänger med innehavet 
eller användningen av en bostad, såsom bo-
lagsvederlaget eller den andel av bolagets 
skulder som hör till de sålda aktierna, eller 
om bostadssammanslutningens ekonomiska 
läge. Det är också fråga om ett ekonomiskt 
fel om säljaren har underlåtit att lämna upp-
lysning om en ekonomisk uppgift som nämns 
ovan och som säljaren enligt statsrådets för-
ordning om uppgifter som skall lämnas vid 
marknadsföring av bostäder (130/2001) bor-
de ha lämnat eller som säljaren annars måste 

antas ha känt till. Dessutom förutsätts att den 
uppgift som lämnats eller borde ha lämnats 
kan antas ha inverkat på köpet. 

Osäkerhet har förekommit i fråga om huru-
vida säljaren överhuvudtaget kan bli ansvarig 
för sådana ekonomiska fel som grundar sig 
på omständigheter som uppdagas först efter 
köpslutet. I typiska fall är det fråga om dolda 
fel som framträder i de delar av fastigheten 
vilka omfattas av bostadssammanslutningens 
underhållsansvar och som leder till att köpa-
rens förpliktelser eller ansvar gentemot bola-
get kan visa sig vara till och med betydligt 
större än vad man tänkte sig vid köpslutet. 

I syfte att skapa klarhet i nuläget föreslås i 
propositionen att bestämmelserna om eko-
nomiska fel i begagnade bostäder komplette-
ras. Förslagets utgångspunkt är att köparen 
bär risken för tilläggsförpliktelser och ansvar 
som orsakas av förutsägbara och till storle-
ken sedvanliga underhålls- och reparations-
behov. Säljaren skall åter bära risken för att 
det i fastigheten framträder oväntade och be-
tydande fel som väsentligt ökar köparens 
förpliktelser och ansvar och vilka köparen 
rimligen inte har kunnat bereda sig på i för-
väg. Denna lösning har ansetts vara rättvis 
för parterna i ett köp, eftersom sammanslut-
ningens ekonomiska läge och stora repara-
tioner, om de hade varit kända, sannolikt 
hade påverkat köpeskillingen. 
 
2.7. Köp av en pantsatt bostad 

I 10 kap. i handelsbalken föreskrivs om 
under vilka förutsättningar panthavaren får 
sälja panten och ta sin fordran ur köpeskil-
lingen. På försäljning av en pant tillämpas 
dessutom vissa bestämmelser i lagen om när-
ingsidkares rätt att sälja saker som inte har 
avhämtats (688/1988). Syftet med bestäm-
melserna är att trygga pantägarens ställning. I 
lagstiftningen finns däremot inga bestämmel-
ser om förhållandet mellan panthavaren och 
köparen. Bostadsaktier hör till de vanligaste 
panterna i Finland och det har bland annat 
varit oklart om, och till vilka delar, lagen om 
bostadsköp skall tillämpas på pantsatta bo-
stadsaktier. 

I syfte att skapa klarhet i rättsläget föreslås 
att specialbestämmelser om panthavarens 
förpliktelser och ansvar vid försäljning av en 
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pantsatt bostad fogas till lagen om bostads-
köp. Enligt förslaget skall på panthavaren 
inte bestämmelserna om säljarens ansvar i 
lagen om bostadsköp tillämpas. Däremot är 
panthavaren enligt förslaget skyldig att läm-
na köparen vissa uppgifter före köpslutet. 
Köparen måste alltid upplysas om att det är 
fråga om försäljning av en pant och att pant-
havarens ansvar grundar sig bara på de upp-
gifter som denne lämnar eller borde ha läm-
nat vid försäljningen av panten. Om pantha-
varen är en yrkesmässig kreditgivare, skall 
denne dessutom vid marknadsföringen av 
bostaden till konsumenter följa den upplys-
ningsskyldighet som föreskrivs i statsrådets 
förordning om uppgifter som skall lämnas 
vid marknadsföring av bostäder. Om den fö-
reslagna upplysningsskyldigheten försummas 
blir panthavaren skadeståndsskyldig gent-
emot köparen. Panthavaren har dessutom 
skadeståndsansvar om denne lämnar köparen 
oriktiga uppgifter om bostaden eller försum-
mar att lämna upplysningar om en sådan vä-
sentlig omständighet som denne måste antas 
ha känt till och köparen med fog kunde räkna 
med att bli upplyst om. 

Några specialbestämmelser om pantägarens 
ansvar föreslås inte, utan detta ansvar följer 
bestämmelserna om säljarens ansvar i all-
mänhet.  I praktiken är det närmast fråga om 
ansvar för dolda fel som framträder i bosta-
den. De bestämmelser om fel som grundar 
sig på upplysningar som säljaren lämnat eller 
försummat att lämna köparen kan bli tillämp-
liga bara i undantagsfall eftersom pantägaren 
i allmänhet inte medverkar vid försäljningen 
av en pant. 

 
3 . Propositionens konsekvenser  

3.1. Konsekvenser för de offentliga sam-
funden 

I propositionen föreslås nya uppgifter för 
Konsumentverket och konsumentklago-
nämnden. 

Uppgiften att vid behov fastställa villkoren 
för en i 2 kap. 19 § i lagen om bostadsköp 
avsedd annan garanti än bankgaranti överförs 
till Konsumentverket från miljöministeriet. I 
bestämmelsen avses en garanti som ställs av 
en garantiring som bildats av byggnadsföre-

tag eller byggherrar. Hittills har sådana ga-
rantiringar inte bildats och det verkar inte 
sannolikt att sådana bildas i en nära framtid. 
Således har ändringen inga verkningar för 
Konsumentverkets arbetsbörda. För den hän-
delse att särskilda garantiarrangemang ut-
vecklas i framtiden, har det ansetts vara 
lämpligare att Konsumentverket fastställer 
villkoren för dem än att miljöministeriet gör 
det, eftersom Konsumentverket redan i dag 
har likartade uppgifter med stöd av lagstift-
ningen om paketresor. 

Konsumentverket skall dessutom utarbeta 
en anvisning om de säkerheter som krävs en-
ligt lagen om bostadsköp och i samråd med 
byggnadstillsynsmyndigheterna se till att an-
visningen finns tillgånglig för bostadsköpare. 
Om byggnadstillsynsmyndigheten i samband 
med slutsyn inte tillställs ett intyg över i la-
gen om bostadsköp avsedd säkerhet, skall 
byggnadstillsynsmyndigheten anmäla saken 
till Konsumentverket efter vilket det är Kon-
sumentverkets sak att utreda om bostäderna 
marknadsförs till konsumenter på ett lagstri-
digt sätt. Om marknadsföringen visar sig 
vara lagstridig, skall konsumentombudsman-
nen vidta åtgärder för att få det lagstridiga 
förfarandet att upphöra. 

Största delen av nybyggnadsproduktionen 
hör till tillämpningsområdet för 2 kap. och 
öve rvakas också vad säkerheterna beträffar. 
Antalet byggnadsprojekt som inte hör till till-
lämpningsområdet för 2 kap. och inom ra-
men för vilka det kan ske försummelser i frå-
ga om säkerheter uppskattas vara mycket 
lågt. De nya uppgifterna förväntas således 
inte kräva någon ökning av Konsumentver-
kets eller konsumentombudsmannens resur-
ser. Propositionen kräver inte heller någon 
ökning av byggnadstillsynsmyndigheternas 
resurser eftersom de redan i dag tillhandahål-
ler informationsmaterial av olika slag för 
dem som startar byggnadsprojekt och för att 
ovan avsedda anmälningar till Konsument-
verket sällan kommer att behöva göras.  

Konsumentklagonämndens behörighet ut-
vidgas enligt förslaget så att nämnden skall 
kunna behandla tvister som gäller använd-
ningen av säkerheter. Eftersom uppgiften är 
ny är det svårt att bedöma i vilken mån bo-
stadssammanslutningarna och köparna börjar 
använda sina möjligheter att få klagomål be-
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handlade och vilka verkningar ändringen har 
på nämndens totala arbetsbörda. Verkningar-
na av de nya uppgifterna bör bedömas vid en 
senare tidpunkt när antalet klagomål över an-
vändningen av säkerheter och den mängd ar-
bete som behövs för att behandla dem har 
klarnat. 

Konsumentklagonämndens behörighet pre-
ciseras dessutom enligt förslaget så att 
nämnden skall kunna behandla tvister om 
tillämpningen av bestämmelserna i 4 kap. i 
lagen om bostadsköp också på ansökan av 
den bostadssammanslutning vars underhålls-
ansvar omfattar ett fel som visat sig i en ny 
bostad. Ändringen förväntas inte öka antalet 
ärenden vid nämnden då enskilda bostadskö-
pare redan kunnat föra motsvarande ärenden 
till nämnden för behandling. Nämnden skall 
enligt förslaget också kunna behandla ären-
den som gäller regresskrav som en säljare 
som blivit ansvarig för ett fel ställer på en 
bostadssammanslutning som lämnat felaktiga 
uppgifter eller på sammanslutningens före-
trädare, exempelvis en disponentbyrå. Denna 
ändring torde inte nämnvärt öka nämndens 
arbetsbörda, då tvister i fråga om oriktiga 
uppgifter mellan säljare och köpare behand-
las av nämnden redan i dag. Den föreslagna 
ändringen innebär att nämnden kan utreda 
och avgöra samtliga ansvarsfrågor i ett så-
dant bostadsköp och att säljaren inte längre 
behöver föra eventuella tvister som ett re-
gresskrav ger upphov till för särskild pröv-
ning till domstol. 
 
3.2. Konsekvenser för parterna i ett bo-

stadsköp 

De föreslagna ändringarna klargör i många 
avseenden den ställning som parterna i ett 
bostadsköp och bostadssammanslutningen 
har. Reformerna i fråga om säkerhetsarran-
gemang ger bostadsköparen en starkare ställ-
ning i synnerhet om köpeobjektet är en ny 
bostad som sålts i en färdig byggnad. Försla-
gen skapar också klarhet i reserveringsarran-
gemang som används i samband med för-
handsmarknadsföringen och skyddar den 
som reserverar en bostad mot oskäligt stora 
reserveringsavgifter och mot risken att förlo-
ra reserveringsavgiften. Parternas ställning 
klargörs också av de nya bestämmelserna om 

standardersättning som avtalas i samband 
med ett köpeanbud samt av att tillämpnings-
området för bestämmelserna om handpen-
ning och standardersättning utvidgas och att 
bestämmelserna enligt förslaget är tvingande 
i högre grad än förut. Dessa bestämmelser är 
av särskild betydelse speciellt när det gäller 
bostadsköp eftersom ett köpeanbud nästan 
undantagslöst är förenat med handpenning 
eller ett standardersättningsvillkor. 

De utvidgade säkerhetsarrangemangen 
skapar nya lagfästa förpliktelser för en stif-
tande delägare. Vid produktion av delägarbo-
städer och för tillbyggnadsprojekten har de 
föreslagna kraven på säkerheter dock en rätt 
liten betydelse eftersom motsvarande säker-
heter i praktiken ställs redan i dag. Att kravet 
på insolvenssäkerhet utvidgas till situationer 
där nya bostäder marknadsförs i färdiga 
byggnader innebär däremot att den stiftande 
delägaren också i praktiken får en ny förplik-
telse och till följd av detta en tilläggskostnad 
vars storlek motsvarar säkerhetens anskaff-
ningspris. 

Den genomsnittliga kostnadseffekten för en 
insolvenssäkerhet på priset för en bostad är i 
dag cirka en procent. Säkerhetens pris varie-
rar dock mycket från fall till fall beroende på 
hur stor den som beviljar säkerheten, det vill 
säga i praktiken ett försäkringsbolag, bedö-
mer att risken är för att en stiftande delägare 
skall bli insolvent. Säkerhetens pris påverkas 
också av när ansökan om säkerhet för bygg-
nadsfasen görs. För att merkostnaderna skall 
bli möjligast små, har man i propositionen 
strävat efter att säkerställa att de stiftande 
delägarna får kännedom om säkerhetskraven 
och ser till att insolvenssäkerhet ställs redan i 
början av byggnadsfasen då säkerhetens pris 
är lägre än vad det blir senare. 

I enlighet med vad som konstateras i av-
snitt 2.5 kan kravet på insolvenssäkerhet leda 
till inskränkningar i vissa byggnadsföretags 
verksamhet. Denna fråga har behandlats ut-
förligare i avsnitt 4 i detaljmotiven under ru-
briken ”Lagstiftningsordning”. 

 
4 . Beredningen av proposit ionen 

Den 12 februari 2002 tillsatte justitiemini-
steriet en arbetsgrupp för att bereda ändringar 
i lagen om bostadsköp. Målet var en översyn 
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av lagen i syfte att undanröja att de missför-
hållanden som kunnat observeras vid dess 
tillämpning. Till arbetsgruppen hörde, an-
tingen som medlemmar eller som ständiga 
sakkunniga, företrädare för justitieministeri-
et, Konsumentverket, konsumentklagonämn-
den, Asuinkiinteistö - ja rakennut tajaliitto 
ASRA, Byggnadsindustrin RT, Finlands Fas-
tighetsförbund, Finlands Fastighetsmäklare-
förbund, Finlands Konsumentförbund, Bank-
föreningen i Finland och Finska Försäkrings-
bolagens Centralförbund. Arbetsgruppen 
hörde miljöministeriet, Centralhandelskam-
maren, Föreningen CGR, Finlands Advokat-
förbund och Finlands Kommunförbund. Ar-
betsgruppens betänkande blev klart den 
30 april 2003 (Justitieministeriet, utlåtanden 
och utredningar 2003:10). 

Justitieministeriet sände arbetsgruppens be-
tänkande på remiss till 35 myndigheter och 
sammanslutningar. Dessutom gavs högsta 
domstolen möjlighet att yttra sig om betän-
kandet. Sammanlagt 28 myndigheter och 
sammanslutningar gav sitt utlåtande om be-
tänkandet. 

Remissvaren var positiva: betänkandet an-
sågs vara väl utarbetat och arbetsgruppens 
förslag i mångt och mycket värda att under-
stödas. Det mest omtvistade av de enskilda 
reformförslagen var den föreslagna utvidg-
ningen av insolvenssäkerheten till att gälla 
också nybyggen som säljs till konsumenter 
först efter att bostäderna är färdigställda. Ut-
vidgningen fick uttryckligt stöd av finansmi-
nisteriet, social- och hälsovårdsministeriet, 

Konkurrensverket, juridiska fakulteten vid 
Åbo universitet och Byggnadsindustrin RT. 
Centralhandelskammaren, Företagarna i Fin-
land och Sähkö- ja teleurakoitsijaliitto STUL 
motsatte sig utvidningen. Dessutom motsatte 
sig miljöministeriet, Finlands Kommunför-
bund och Rakennustarkastusyhdistys RTY att 
kommunernas byggnadstillsynsmyndigheter 
ges nya uppgifter på grund av utvidgningen 
med det argumentet att uppgifterna till sin 
natur inte lämpar sig för byggnadstillsyns-
myndigheterna. Byggnadstillsynens uppgift 
är att bevaka det almänna intresset och inte 
att utfärda anvisningar eller övervaka frågor 
som är civilrättsliga till naturen. 

Man har inte funnit det vara befogat att 
ändra propositionen till den del den gäller in-
solvenssäkerhet. Orsakerna till insolvenssä-
kerhetens vidsträcktare tillämpningsområde 
behandlas i avsnitt 2.5. Ändringar har gjorts i 
propositionen i syfte att förtydliga den 
omständigheten  att de uppgifter som föreslås 
för byggnadstillsynsmyndigheterna har ka-
raktären av bistånd. Ansvaret för de anvis-
ningar som gäller lagen om bostadsköp och 
lagens övervakning hör enligt propositionen 
till konsumentmyndigheterna. För att kunna 
sköta sina uppgifter behöver konsumentmyn-
digheterna dock absolut teknisk hjälp från 
kommunernas byggnadstillsynsmyndigheter, 
eftersom kommunernas byggnadstillsyns-
myndigheter är den enda instans som har de 
behövliga uppgifterna om nya byggnadspro-
jekt och kontakterna till dem som genomför 
projekten. 
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DETALJMOTIVERING 

1 . Lagförslag  

1.1. Lagen om bostadsköp 

1 kap. Allmänna stadganden 

1 §. Lagens tillämpningsområde. Paragra-
fens 1 mom. innehåller en allmän bestäm-
melse om lagens tillämpningsområde. Enligt 
momentet gäller den föreslagna lagen köp av 
bostadsaktier och andra sådana andelar som 
berättigar till besittning av en bostadslägen-
het, skydd av köparens rättsliga och ekono-
miska ställning under byggnadsfasen samt 
vissa andra rättsförhållanden i anslutning till 
produktion och försäljning av ovan avsedda 
bostäder och övriga lokaler i bostadssam-
manslutningar. 

Det föreslagna momentet motsvarar så när 
som på smärre justeringar gällande bestäm-
melse. Bestämmelsen justeras först och 
främst därför att tillämpningsområdet för 
2 kap., som gäller skyddet under byggnadsfa-
sen, utvidgas till att förutom bostadsaktier 
omfatta andelar som ger rätt att besitta en bo-
stadslägenhet. På grund av detta är det skäl 
att i stället för begreppet akt ieköpare använda 
det allmännare begreppet köpare. För det 
andra preciseras bestämmelsen i syfte att 
göra det klart att en del av bestämmelserna i 
lagen gäller också andra lokaler i bostads-
sammanslutningar och inte bara bostäderna i 
dem. De säkerheter som avses i 2 kap. 17 § 
gäller till förmån för bostadssammanslut-
ningen också för fullgörande av ett avtal om 
byggande av affärslägenheter. Dessutom till-
lämpas bestämmelserna i lagens 4 kap. på 
köp av aktier och andelar som ger rätt att be-
sitta lokaler som är nära förknippade med 
boendet, exempelvis garage och lager, om de 
säljs i samband med bostaden. 

I paragrafens 2 mom. anges begränsningar-
na i lagens tillämpningsområde och bestäm-
melsen motsvarar i huvudsak gällande lag. 
Enligt gällande bestämmelse gäller lagen inte 

köp av en sådan andel i en sammanslutning 
som ger rätt att besitta en bostadslägenhet på 
grundvalen av ett hyresförhållande. Syftet 
med bestämmelsen när lagen stiftades var att 
från tillämpningsområdet utesluta köp av an-
delar i sådana bostadsandelslag enligt vilkas 
regler andelarna inte ger besittningsrätt till en 
lägenhet utan rätt att ingå ett hyresavtal med 
andelslaget. Också köparen av en delägarbo-
stad får i allmänhet besittningsrätt till bosta-
den på grundvalen av ett hyresavtal och där-
för har bestämmelsen skapat osäkerhet i frå-
ga om huruvida bestämmelserna i lagen skall 
tillämpas på köp av delägarbostäder. Därför 
preciseras begränsningen i 1 punkten så att 
överlåtelser av andelar i andelslag av ovan 
nämnda slag uttryckligen lämnas utanför till-
lämpningsområdet. 

Lagen tillämpas enligt 2 punkten i momen-
tet inte på köp av en tidsandelsbostad. Be-
gränsningen av tillämpningsområdet motsva-
rar innehållsmässigt nuvarande lag. När la-
gen om bostadsköp stiftades var begreppet 
tidsandelsbostad inte ännu i användning utan 
togs in i lagstiftningen senare när specialbe-
stämmelser om marknadsföring och köp av 
tidsandelsbostäder fogades till 10 kap. i kon-
sumentskyddslagen. Dessa bestämmelser 
gäller köp av tidsandelsbostäder när säljaren 
är näringsidkare och köparen konsument. Om 
säljaren är en enskild person eller om vardera 
parten i ett köp är näringsidkare, tillämpas 
bestämmelserna i köplagen på köpet av en 
tidsandelsbostad. 

Enligt momentets 3 punkt tillämpas lagen 
inte på överlåtelse av en bostadsrätt enligt la-
gen om bostadsrättsbostäder. Vid överlåtelse 
av en bostadsrätt skall liksom i dag lagen om 
bostadsrättsbostäder och köplagen tillämpas. 
Det finns inget behov av att tillämpa be-
stämmelserna i lagen om bostadsköp på över-
låtelse av en bostadsrättsbostad. 

I enlighet med vad som konstateras i av-
snitt 1.1 i den allmänna motiveringen har den 
lagstiftning som gäller bostadsrättsbostäder 
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nyligen reviderats så att också fritt finansie-
rad produktion av bostadsrättsbostäder är till-
låten. Den föreslagna begränsningen av till-
lämpningsområdet betyder att bestämmelser-
na i lagen om bostadsköp inte heller skall till-
lämpas på fritt finansierade bostadsrättsbo-
städer. 

Enligt paragrafens 3 mom. gäller bestäm-
melserna om köp i lagen i tillämpliga delar 
också byte. Bestämmelsen motsvarar gällan-
de lag. 

2 §. Delägarbostäder. Enligt paragrafen 
tillämpas lagens bestämmelser om bostäder 
och aktier också på delägarbostäder och ak-
tieandelar, om inte något annat föreskrivs. 

I propositionen finns specialbestämmelser 
om när byggnadsfasen avslutas i en delägar-
sammanslutning (1 kap. 5 §), förvaring och 
överlåtelse av aktiebreven för en delägarbo-
stad (2 kap. 6 §), innehållet i ett köpeavtal för 
en delägarbostad (2 kap. 11 b §), säkerhet för 
byggnadsfasen och för tiden efter byggnads-
fasen (2 kap. 18 b §) samt om lämnande av 
vissa uppgifter när byggnadsfasen avslutas i 
ett delägarbolag (2 kap. 23 b §). Bestämmel-
serna i 2 kap. 20—23 och 23 a §, vilka gäller 
aktieköparstämma och förvaltningens över-
gång till aktieköparna, tillämpas inte på del-
ägarsammanslutningar. 

Bestämmelserna i lagens 3 kap. om reser-
veringsavgift, handpenning och andra stan-
dardersättningar tillämpas som sådana också 
vid reservering av och anbud på delägarbo-
städer. 

Bestämmelserna i lagens 4 kap. om köp av 
nya bostäder tillämpas i huvudsak som såda-
na på köp av delägarbostäder. Bestämmelsen 
i 4 kap. 3 § är dock inte tillämplig, eftersom 
en stiftande delägare i en delägarsam-
manslutning inte är skyldig att se till att det 
ställs säkerheter som avses i paragrafen un-
der byggnadsfasen. På delägarbostäder  till-
lämpas inte heller bestämmelserna i 25 § 1 
mom. om prisavdrag, utan i stället bestäm-
melserna i 25 § 2 mom. om köparens rätt att 
kräva skälig ersättning för den olägenhet som 
felet medför. 

Bestämmelserna i lagens 5 kap. tillämpas 
också på delägarsammanslutningar och kö-
parna av delägarbostäder. 

Vid köp av en begagnad delägarbostad till-
lämpas inte bestämmelserna om prisavdrag i 

6 kap. 16 §, utan bestämmelserna i 4 kap. 
25 § om rätten för köparen av en delägarbo-
stad att kräva skälig ersättning för den olä-
genhet ett fel medför. Till övriga delar gäller 
bestämmelserna i 6 kap. även köp av del-
ägarbostäder. 

Bestämmelserna i lagens 7 kap. tillämpas 
också på delägarbostäder och delägarsam-
manslutningar. 

3 §. Definitioner. I paragrafens 1, 2,5 och 6 
punkt finns definitionerna av bostadsaktie, 
bostadssammanslutning, konsument och när-
ingsidkare, vilka motsvarar 1 kap. 2 § 1, 2, 
5 och 6 punkten i gällande lag. Definitioner-
na av delägarbostad, delägarbolag och för-
handsmarknadsföring är däremot nya. 

Enligt paragrafens 3 punkt avses med del-
ägarbostad en bostadslägenhet i fråga om 
vilken äganderätten till de aktier eller andelar 
som ger rätt att besitta bostaden är delad mel-
lan den stiftande delägaren eller någon annan 
näringsidkare och den som fått be -
sittningsrätten till bo staden och vars besitt-
ning dessutom grundar sig på ingåendet av 
ett hyresavtal eller något annat avtal. Tidiga-
re definitioner av en delägarbostad finns i la-
gen om delägarbostäder som finansieras med 
räntestödslån för hyresbostäder och statsrå-
dets förordning om uppgifter som skall läm-
nas vid marknadsföring av bostäder. 

Definitionen i momentet motsvarar till in-
nehållet definitionen i statsrådets förordning. 
Den omfattar förutom delägarbostäder som 
producerats med räntestöd även fritt finansie-
rade delägarbostäder. Om det är fråga om en 
delägarbostad som finansierats med ränte-
stödslån, skall förutom bestämmelserna i la-
gen om bostadsköp bestämmelserna i lagen 
om delägarbostäder som finansierats med 
räntestödslån för hyresbostäder tillämpas. 

För de i momentet avsedda delägarbostä-
derna är det karaktäristiskt att den ena del-
ägaren alltid är en stiftande delägare eller nå-
gon annan näringsidkare. Det är fråga om en 
avtalshelhet som utgörs av ett köp av andelar 
i aktier eller andelar och dessutom ett hyres-
avtal eller något annat avtal, exempelvis ett 
delägaravtal. Med en delägarbostad avses i 
detta sammanhang däremot inte sedvanliga 
samäganderättsförhållanden mellan privat-
personer. Bestämmelserna om köp av en del-
ägarbostad blir således inte tillämpliga ex-
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empelvis när akt ier som ger rätt att besitta en 
bostadslägenhet säljs gemensamt till makar 
eller vid försäljning av bråkdelar i aktier vil-
ka uppstått till följd av ett arvskifte. 

I ett och samma bolag kan det finnas såväl 
vanliga ägarbostäder som delägarbostäder. 
Ett delägarbolag är enligt paragrafens 
4 punkt ett bolag där över hälften av antalet 
bostadslägenheter är delägarbostäder. Det ty-
piska för delägarbolag är att den stiftande 
delägaren behåller bestämmanderätten också 
efter att bostadslägenheterna blivit färdig-
ställda. 

Med förhandsmarknadsföring avses enligt 
paragrafens 7 punkt att till försäljning bjuda 
ut en bostad som är under planering eller 
byggnad på sådana villkor att verksamheten 
inte hör till tillämpningsområdet för bestäm-
melserna i 2 kap. Så är fallet om en reserve-
ring gjorts på sådana villkor att konsumenten 
kan dra sig ur köpet utan påföljder och inte 
har behövt betala ett belopp som överstiger 
fyra procent av den vid reserveringen avtala-
de köpesumman. I 3 kap. föreskrivs om be-
tydelsen av en reserveringsavgift som beta-
lats i samband med förhandsmarknadsföring-
en. 

4 §. Stiftande delägare. Med en stiftande 
delägare avses enligt paragrafens 1 mom. en 
fysisk eller juridisk person som under bygg-
nadsfasen tecknar eller annars äger en bo-
stadsaktie eller någon annan sådan andel i en 
sammanslutning som ger rätt att besitta en 
bostadslägenhet. Definitionen har setts över 
därför att bestämmelserna i 2 kap. om köpa-
rens skydd under byggnadsfasen enligt för-
slaget förutom när bostadsaktier bjuds ut 
även skall tillämpas när andra sådana andelar 
i en sammanslutning vilka ger rätt att besitta 
en bostadslägenhet bjuds ut till försäljning 
till en konsument. Nytt är alltså att man med 
en stiftande delägare också avser den som 
under byggnadsfasen äger en andel i någon 
annan sammanslutning än ett aktiebolag. 

I vissa fall anses en person som äger en an-
del i en sammanslutning under byggnadsfa-
sen inte vara en i lagen avsedd stiftande del-
ägare. Som stiftande delägare betraktas enligt 
2 mom. 1 punkten i paragrafen för det första 
inte den som överlåtit äganderätten till en 
andel i en sammanslutning innan andelarna i 
sammanslutningen har börjat bjudas ut till 

försäljning till en konsument, om det inte 
görs sannolikt att förvärvaren är mellanhand 
för överlåtaren. Som stiftande delägare be-
traktas enligt momentets 2 punkt inte en kon-
sument som genom en överlåtelse har fått 
äganderätten till en andel i en sammanslut-
ning innan byggnadsfasen har avslutats, om 
det inte görs sannolikt att konsumenten är 
mellanhand för överlåtaren. Bestämmelserna 
i 1 och 2 punkten har setts över på motsva-
rande sätt som bestämmelserna i 1 mom. så 
att de förutom bostadsaktier gäller andra an-
delar som ger rätt att besitta en bostadslägen-
het i en sammanslutning. Bestämmelserna 
motsvarar i övrigt 1 kap. 2 § 4 punkten i gäl-
lande lag. 

Momentets 3 punkt är ny. Som stiftande 
delägare betraktas inte enligt punkten en fy-
sisk person som i syfte att skaffa sig eller en 
familjemedlem en bostad har tecknat en an-
del i en sammanslutning innan byggnadsfa-
sen har avslutats. Med begränsningen har 
man velat hindra att enskilda personer, vilkas 
uteslutande syfte har varit att skaffa sig en 
bostadslägenhet, försätts i en stiftande del-
ägares ställning. På det sättet kan det för när-
varande gå om enskilda personer grundar ett 
bostadsaktiebolag för att bygga ett par- eller 
radhus för eget bruk, men någon av dem blir 
tvungen att avstå från projektet och sälja sina 
aktier till en utomstående konsument. I den 
situationen kan också en sådan enskild per-
son hamna som säljer sin bostadsfastighet till 
ett byggföretag och tecknar en aktie i det bo-
stadsaktiebolag som skall grundas för att 
kunna stanna kvar i den nybyggnad som 
byggs på fastigheten. En stiftande delägares 
skyldigheter enligt 2 kap. har föreskrivits 
med tanke på yrkesfolk i byggbranschen och 
det kan inte anses vara skäligt att tillämpa 
dem på enskilda personer i situationer av be-
skrivet slag. Inte heller ur ett allmänt konsu-
mentskyddsperspektiv är det behövligt att ut-
sträcka en stiftande delägares skyldigheter 
till att gälla dessa personer. 

5 §. Byggnadsfasen. Med byggnadsfasen 
avses enligt paragrafens 1 mom. perioden in-
nan en bostadssammanslutnings nya byggnad 
eller med nybyggnad jämställbara ombygg-
nad eller senare tillbyggnad av nya bostads-
lägenheter är färdig. Definitionen har setts 
över bland annat på grund av det föreslagna 
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vidsträcktare tillämpningsområdet för 2 kap., 
men i huvudsak motsvarar den 1 kap. 2 § 
3 punkten i gällande lag. 

På samma sätt som i definitionen av stif-
tande delägare har i definitionen av bygg-
nadsfasen beaktats att tillämpningsområdet 
för 2 kap. har utvidgats till att omfatta alla 
bostadssammanslutningar och inte enbart bo-
stadsaktiebolag och andra aktiebolag. Dess-
utom har i definitionen av byggnadsfasen be-
aktats att bestämmelserna i 2 kap. gäller när 
bostadslägenheter som byggs till för en 
sammanslutning senare bjuds ut till en kon-
sument. 

I stället för begreppet ombyggd byggnad 
används begreppet med nybyggnad jämställ-
bar ombyggnad. Detta förtydligande har 
gjorts för att det i praktiken förekommit 
oklarhet i fråga om omfattningen av den o m-
byggnad som avses i definitionen. 

Preciseringen av definitionen ändras inte 
nuläget i sak, eftersom det ursprungliga syf-
tet enligt regeringens proposition om lagen 
om bostadsköp (RP 14/1994 rd, s. 50) var att 
bara ombyggnads- och förbättringsarbeten 
som kan jämställas med nybyggnad skall an-
ses vara i definitionen avsedd ombyggnad. 
Sådan ombyggnad är det fråga om när en hel 
byggnad byggs om på ett sådant sätt att den 
kan jämställas med en ny byggnad. Bestäm-
melserna i lagens 2 och 4 kap. blir tillämpli-
ga bara i sådana fall. 

Byggnadsfasen avslutas enligt 2 mom. när 
byggnadstillsynsmyndigheten har godkänt 
byggnaden eller byggnaderna för användning 
och en i 2 kap. 23 § avsedd styrelse har valts 
för sammanslutningen. Också denna be-
stämmelse har setts ö ver så att den gäller alla 
bostadssammanslutningar. I övrigt svarar den 
mot 1 kap. 2 § 3 punkten i gällande lag. 

Den första meningen i paragrafens 3 mom. 
innehåller en specialbestämmelse om del-
ägarsammanslutningar, det vill säga bostads-
sammanslutningar där över hälften av antalet 
bostadslägenheter är delägarbostäder. I del-
ägarsammanslutningar avslutas byggnadsfa-
sen redan när byggnadstillsynsmyndigheten 
har godkänt sammanslutningens byggnad el-
ler byggnader i sin helhet för användning. 
Köparna av delägarbostäder förvärvar i all-
mänhet i det första stadiet en minoritetsandel 
i aktier eller andelar i sammanslutningen och 

den stiftande delägaren behåller majoritets-
andelen. Därför övergår inte bestämmande-
rätten i sammanslutningen till köparna på 
normalt sätt när byggnaderna står färdiga. 
Det är också möjligt att den stiftande deläga-
ren behåller majoritetsandelen i de aktier el-
ler andelar som ger rätt att besitta en delägar-
bostad under byggnadens hela livscykel. Där-
för kan byggnadsfasens slut inte i delägar-
sammanslutningar knytas till förvaltningens 
övergång till köparna. 

Momentets andra mening innehåller en 
specialbestämmelse om tillbyggnad som av-
ses i 2 kap. 1 c §. Vid tillbyggnad avslutas 
byggnadsfasen när de nya bostadslägenheter-
na har godkänts för användning. Inte heller 
vid tillbyggnad är det skäl att göra byggnads-
fasens slut beroende av besittningens överlå-
telse till köparna av de nya bostäderna, efter-
som en stiftande delägare inte har bestäm-
manderätt i sammanslutningen på samma sätt 
som vid nybyggnad. Köparen av en ny bo-
stad kan delta i sammanslutningens besluts-
fattande med de rättigheter som bolagsrätten 
tillåter så snart köparen antecknats i aktie-
ägarförteckningen eller lämnat en tillförlitlig 
utredning över sitt förvärv. 
 
2 kap. Köparens skydd under byg g-

nadsfasen 

Kapitlets rubrik har setts över på grund av 
det utvidgade tillämpningsområdet. 

1 §. Kapitlets tillämpningsområde. De fö-
reslagna ändringarna i paragrafens 1 mom. 
beror på att kapitlets tillämpningsområde blir 
vidsträcktare. Enligt momentet skall kapitlet 
tillämpas när en bostadsaktie eller någon an-
nan sådan andel i en sammanslutning som 
ger rätt att besitta en bostadslägenhet bjuds ut 
till försäljning till konsumenter innan bygg-
nadstillsynsmyndigheten har godkänt bola-
gets samtliga byggnader eller tillbyggda lä-
genheter för användning. Bestämmelserna i 
kapitlet gäller således också andelar i sam-
manslutningar och tillbyggnad. Dessutom ut-
vidgas kapitlets tillämpningsområde, på 
grund av att lagens allmänna tillämpnings-
område blir vi dsträcktare, till att omfatta ut-
bud av delägarbostäder för försäljning till 
konsumenter under byggnadsfasen. Orsaker-
na till att tillämpningsområdet utvidgas be-
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handlas i avsnitten 2.2 och 2.3 i de allmänna 
motiven. 

Med att bjuda ut till försäljning avses enligt 
2 mom. 1 punkten i paragrafen att en andel i 
en sammanslutning bjuds ut på sådana villkor 
att en konsument inte utan påföljder kan dra 
sig ur köpet. Bestämmelsen motsvarar den 
andra meningen i 2 kap. 1 § 1 mom. i gällan-
de lag. 

Momentets 2 punkt är ny. Enligt den avses 
med att bjuda ut till försäljning också att en 
andel i en sammanslutning bjuds ut på såda-
na villkor att en konsument kan dra sig ur 
köpet utan påföljder, men att konsumenten 
för att reservera andelen måste betala ett 
penningbelopp som överstiger fyra procent 
av köpesumman enligt avtalet om reserve-
ring. Penningbeloppet motsvarar det belopp 
som en anbudsgivare kan förlora som hand-
penning eller som säljaren kan bli skyldig att 
betala som gottgörelse enligt förslaget. Om 
man således kräver att en konsument under 
byggnadsfasen skall betala ett större belopp 
än vad konsumenten skulle kunna förlora 
som handpenning, kommer utbjudandet av 
bostäderna att höra till det skyddssystem som 
kapitlet gäller. En stiftande delägare skall så-
ledes bland annat se till att de lagfästa säker-
heterna ställs. 

Som en i 2 mom. avsedd påföljd betraktas 
enligt paragrafens 3 mom. inte en skyldighet 
att betala ett sådant vederlag som konsumen-
ten förbundit sig att betala för ett särskilt 
uppdrag som gäller planering av till- eller 
ombyggnad. Särskilt vid förhandsmarknads-
föringen av dyrare bostäder erbjuder man 
ofta dem som överväger ett bostadsköp möj-
ligheten att göra till och med rätt stora änd-
ringar i bostaden. Den extra arbetet kan för-
utsätta särskild planering som en stiftande 
delägare är redo att utföra enbart mot veder-
lag. Det har inte ansetts vara ändamålsenligt 
att vederlag som debiteras för ett uppdrag av 
detta slag skulle leda till att skyddssystemet 
under byggnadsfasen skulle bli tillämpligt 
om marknadsföringen av bostäderna annars 
är sådan att den inte hör till kapitlets tillämp-
ningsområde. 

Ett i momentet avsett uppdrag skall vara 
verkligt. Om man exempelvis på en stiftande 
delägares initiativ ingår ett särskilt plane-
ringsavtal men avtalet gäller sedvanlig plane-

ring i anslutning till bostadsbyggande och 
inte uppfyllande av köparens särskilda öns-
kemål, kan förfarandet anses vara ett kring-
gående av skyddssystemet under byggnads-
fasen. Vederlag som grundar sig på avtal av 
ett sådant slag inberäknas i det penningbe-
lopp som avses i 1 mom. 2 punkten, vilket 
kan leda till att kapitlet blir tillämpligt. 

1 a §. Tillämpning av bestämmelserna på 
andra bostadssammanslutningar. Paragrafen 
är ny och följer av att kapitlet fått ett vid-
sträcktare tillämpningsområde. Enligt para-
grafen gäller bestämmelserna om aktiebolag 
och bostadsaktier i kapitlet i tillämpliga delar 
också andra bostadssammanslutningar och 
sådana andelar i sammanslutningar som ger 
rätt att besitta en bostadslägenhet. Likaså 
gäller bestämmelserna om aktiebrev i till-
lämpliga delar andra dokument som bekräftar 
besittnings- eller äganderätt. 

1 b §. Begränsningar i tillämpningsområ-
det. Enligt paragrafen skall kapitlet inte till-
lämpas om bolagets byggnader omfattar eller 
kommer att omfatta sammanlagt högst tre 
bostadslägenheter och det inte är fråga om ett 
bostadsaktiebolag eller ett bostadsandelslag. 
Paragrafen motsvarar i huvudsak 2 kap. 1 § 
2 mom. i gällande lag. Med bostadsaktiebo-
lag jämställs på grund av det vidsträcktare 
tillämpningsområdet bostadsandelslag på 
vilka kapitlet skall tillämpas när andelar i 
dem bjuds ut till konsumenter, oberoende av 
hur många bostadslägenheter det finns i bo-
stadsandelslaget. 

1 c §. Tillbyggnad. Paragrafen är ny och i 
den föreskrivs om tillämpning av kapitlet på 
tillbyggnad. Med tillbyggnad avses byggande 
av nya bostadslägenheter för ett bolag som 
redan finns och som förvaltas av aktieägarna. 
Vanligtvis bygger man till nya bostadslägen-
heter på vinden i gamla flervåningshus, men 
det kan också vara fråga om att bygga en ny 
bostadsbyggnad. De i paragrafen uppräknade 
bestämmelserna blir tillämpliga på tillbygg-
nad, om aktier som ger rätt att besitta de nya 
bostadslägenheterna börjar bjudas ut till för-
säljning till konsumenter innan byggnadstill-
synsmyndigheten har godkänt de nya bo-
stadslägenheterna för användning. 

Paragrafens 1 mom. gäller tillbyggnadspro-
jekt där de nya bostadslägenheterna bjuds ut 
till försäljning till konsumenter av någon an-
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nan än det bolag som bostadslägenheterna 
byggs för. Den som genomför projektet och 
säljer bostäderna är således någon annan än 
bolaget, i vanliga fall ett byggföretag som 
själv tecknat de aktier som ger besittningsrätt 
till de nya bostäderna. I ett sådant fall tilläm-
pas bestämmelserna om stiftande delägare på 
det byggföretag som tecknat aktierna. På 
samma sätt som i nybyggnadsprojekt eller 
vid ombyggnad som kan jämställas med ny-
byggnad, gäller en stiftande delägares skyl-
digheter inte de personer som nämns i 1 kap. 
4 § 2 mom., fastän de skulle teckna eller an-
nars under byggnadsfasen äga en aktie som 
ger rätt att besitta en ny bostadslägenhet.  

Alla bestämmelser i kapitlet behöver dock 
inte tillämpas på tillbyggnadsprojekt. Vid en 
jämförelse av tillbyggnadsprojekt som avses 
i momentet med nybyggnadsprojekt är den 
viktigaste skillnaden den att man i de fall 
som avses i momentet inte tillämpar be-
stämmelserna i 2 kap. 8—10 § som gäller bo-
lagets ekonomiplan. Syftet med en ekonomi-
plan är att säkerställa att bolaget när det över-
lämnas till aktieägarna för förvaltning har en 
avtalsenlig ekonomisk ställning. Den som 
genomför ett tillbyggnadsprojekt har dock 
inte sådan bestämmanderätt i bolaget att den-
ne skulle kunna besluta om frågor som på-
verkar bolagets ekonomiska ställning, exem-
pelvis om lån som tas upp för bolagets räk-
ning under byggnadsfasen eller andra förbin-
delser som förpliktar bolaget. 

Det är inte heller ändamålsenligt att vid 
tillbyggnadsprojekt tillämpa bestämmelserna 
i 20—22 § om aktieköparstämma och med 
dem förknippade bestämmelser om observa-
tör för byggnadsarbetet och revisor, eftersom 
antalet nya bostäder i allmänhet är litet. Både 
för att bevaka bolagets gamla aktieägares och 
de nya köparnas intressen räcker det med att 
bolaget har rätt att övervaka byggnadsarbetet. 
Den med dessa paragrafer förknippade be-
stämmelsen i 4 a § 3 mom. som gäller skyl-
digheten för den som förvarar skyddsdoku-
ment att vid behov upplysa aktieköparna om 
deras rätt att få en aktieköparstämma sam-
mankallad tillämpas således inte heller vid 
tillbyggnad. Detsamma gäller skyldigheten 
att i köpebrevet nämna om köparnas rätt att 
vid aktieköparstämma välja revisor och ob-
servatör för byggnadsarbetet i enlighet med 

11 a § 8  punkten. 
Eftersom en stiftande delägare inte vid till-

byggnad har samma bestämmanderätt som 
vid sedvanlig nybyggnad, tillämpas inte hel-
ler 23 och 23 a §, vilka gäller förvaltningens 
öve rlåtelse, på tillbyggnadsprojekt som avses 
i momentet. 

I paragrafens 2 mom. föreskrivs om sådana 
tillbyggnadsprojekt där bolaget självt för 
teckning till konsumenter bjuder ut aktier 
som ger rätt att besitta de nya bostadslägen-
heter som byggs för bolaget. I sådana fall är 
det bolaget som har de skyldigheter som i la-
gen föreskrivs för en stiftande delägare. Inte 
heller i tillbyggnadsprojekt av detta slag är 
det skäl att tillämpa de bestämmelser som 
nämns i 1 mom. Dessutom är inte bestäm-
melserna om insolvenssäkerhet i 19 eller 
19 a—19 c § tillämpliga. Orsakerna till att 
insolvenssäkerhet inte behöver krävas av bo-
laget behandlas i avsnitt 2.3 i den allmänna 
motiveringen. 

De fall som avses i momentet är sällsynta i 
praktiken eftersom 5 § i lagen om bostadsak-
tiebolag i andra än i sedvanliga tillbyggnads-
projekt hindrar att den vederlagsfinansiering 
som debiteras av aktieägarna används exem-
pelvis för att täcka de lånekostnader som bo-
laget har i samband med tillbyggnaden. I 
praktiken krävs också vid tillbyggnad på åt-
gärd av bolaget av nya lokaler som är avsed-
da att besittas av aktieägare att alla aktieägare 
ger sitt samtycke. 

3 §. Skyddsdokument. En stiftande delägare 
skall enligt paragrafen se till att de handling-
ar som gäller aktiebolaget och byggnadspro-
jektet och vilka fastställts genom förordning 
av statsrådet (skyddsdokument) överlämnas i 
förvar i enlighet med kapitlet. Paragrafen har 
i sak samma innehåll som 2 kap. 3 § i gällan-
de lag, men lydelsen har setts över bland an-
nat på grund av det vidsträcktare tillämp-
ningsområdet. 

4 §. Deponering av skyddsdokument. Änd-
ringar föreslås i paragrafens 1 mom. Om  ett 
aktiebolag inte hos ett kreditinstitut tar upp 
en i momentet avsedd kredit som skall beta-
las efter byggnadsfasen, skall den länsstyrel-
se inom vars område bolagets byggnader är 
belägna förvara skyddsdokumenten. Nuförti-
den är det i fall av detta slag länsstyrelsen på 
bolagets hemort som förvarar dem.  Bostads-
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aktiebolagets eller någon annan bostadssam-
manslutnings hemort är inte nödvändigtvis 
den ort där sammanslutningens byggnader är 
belägna. För köparna är det dock praktiskt att 
skyddsdokumenten förvaras hos den länssty-
relse inom vars område byggnaderna är be-
lägna. Av samma orsak föreslås att momentet 
också ändras så att den bank eller det kredit-
institut som förvarar  skyddsdokumenten om 
möjligt förvarar dem på den ort där bolagets 
byggnader är belägna. 

Den ort på vilken skyddsdokumenten för-
varas är alltså i princip den ort som bolagets 
byggnader är belägna på. Dokumenten kan 
förvaras annorstädes bara om det saknas möj-
ligheter att förvara dokumenten på den ort 
där byggnaderna är belägna. Så är fallet ex-
empelvis om den bank som förvarar skydds-
dokumenten inte har ett verksamhetsställe på 
orten i fråga. Också då skall strävan vara att 
förvara dokumenten möjligast nära den ort på 
vilken byggnaderna är belägna. 

Bestämmelserna i paragrafens 4 mom. flyt-
tas enligt förslaget till 4 a § i den föreslagna 
lagen. 

4 a §. Granskning av skyddsdokumenten 
och överlämnande av dem efter byggnadsfa-
sen. Paragrafens 1 mom. motsvarar de två 
första meningarna i kapitlets nuvarande 4 § 
4 mom. 

Enligt den första meningen i paragrafens 
2 mom. skall den som förvarar skyddsdoku-
menten under byggnadsfasen övervaka och 
granska att säkerheterna enligt 17 § uppfyller 
föreskrivna krav och underrätta stiftande del-
ägare och aktieköpare om de eventuella bris-
ter. För närvarande behöver bara aktieägarna 
underrättas om bristerna. Det är dock motive-
rat att också en stiftande delägare får känne-
dom om bristerna så att denne får tillfälle att 
råda bot på dem. 

Bestämmelserna i paragrafens 3 mom. är 
nya och syftar till att säkerställa att en i 20 § 
avsedd aktieköparstämma sammankallas. En-
ligt momentet skall den som förvarar 
skyddsdokumenten övervaka de köpeavtal 
som delgetts denne enligt 11 §. När köpeav-
tal för en fjärdedel av bostadslägenheterna 
har delgetts den som förvarar skyddsdoku-
menten och förvararen inte inom en månad 
efter detta har delgetts en kallelse till aktie-
köparstämma, skall förvararen enligt mo -

mentet utan dröjsmål upplysa aktieköparna 
om deras rätt att ho s länsstyrelsen ansöka om 
ett bemyndigande att sammankalla aktiekö-
parstämma på bolagets bekostnad. Förvara-
ren är således inte skyldig att särskilt utreda 
antalet gjorda köp, utan det räcker med att 
förvararen övervakar de köpeavtal som en 
stiftande delägare delgett förvararen. 

Bestämmelserna i 2 och 3 mom. tillämpas 
inte när det gäller delägarbolag eftersom sä-
kerheter enligt 17 § inte behöver ställas i ett 
delägarbolag och aktieköparstämma inte hel-
ler behöver ordnas i ett delägarbolag. 

När byggnadsfasen har avslutats skall 
skyddsdokumenten enligt paragrafens 
4 mom. överlämnas till aktiebolaget. Be-
stämmelsen motsvarar 2 kap. 4 § 4 mom. i 
gällande lag. 

5 §. Utlämnande av uppgifter i skyddsdo-
kumenten. I paragrafen föreskrivs om vem 
som har rätt att få uppgifter i skyddsdoku-
menten. Enligt det föreslagna tillägget till pa-
ragrafen har också den som behöver uppgif-
ter i skyddsdokumenten för ett förmedlings-
uppdrag en sådan rätt. 

Den som fått i uppdrag att göra ett köp har 
redan med stöd av nuvarande bestämmelser 
rätt att få upplysningar i egenskap av företrä-
dare för den som planerar köpet. Det är dock 
skäl att utvidga rätten att få upplysningar 
med tanke på fall där en stiftande delägare 
gett ett förmedlingsuppdrag till en fastighets-
förmedlingsrörelse eller till någon annan. 
Fastighetsförmedlingsrörelsen behöver upp-
gifter som finns i skyddsdokumenten för att 
kunna uppfylla sin egen upplysnings- och ut-
redningsskyldighet enligt 9 och 11 § i lagen 
om förmedling av fastigheter och hyreslä-
genheter. Likaså kan uppgifterna behövas för 
att uppdragstagaren skall kunna uppfylla sin 
upplysningsskyldighet enligt statsrådets för-
ordning om uppgifter som skall lämnas vid 
marknadsföring av bostäder. 

6 §. Förvaring och överlåtelse av aktie-
brev. I paragrafens 1 mom. finns bestämmel-
ser om tryckning av aktiebrev och förvaring 
av dem samt om det intyg som skall ges till 
innehavaren av en panträtt. Momentet mot-
svarar 2 kap. 6 § 1 mom. i gällande lag. 

I paragrafens 2 mom. föreskrivs om överlå-
telse av aktiebrev till köparen.  Enligt gällan-
de moment får förvararen inte utan säljarens 



   
  

     

 

 28 

samtycke överlåta aktiebrevet till köparen 
förrän det har utretts att köparen fullgjort sin 
skyldighet att betala köpesumman och andra 
därmed jämställbara skyldigheter enligt kö-
pebrevet. Det är vanligt att köparen i sam-
band med ett bostadsköp under byggnadsfa-
sen avtalar med en stiftande delägare om 
tilläggs- eller ombyggnadsarbeten i bostaden. 
I den bestämmelse som enligt förslaget fogas 
till lagen jämställs betalningsförpliktelser 
som köparen har enligt avtalet med köpe-
summan, om priset för tilläggs- eller om-
byggnadsarbetena enligt avtalet skall betalas 
senast vid samma tidpunkt som köpesum-
man. Förvararen får således inte utan sälja-
rens samtycke överlåta aktiebrevet till köpa-
ren om inte köparen företer utredning över 
att också dessa förpliktelser har uppfyllts. 

Förvararen skall beakta tilläggs- eller om-
byggnadsarbetena bara om den stiftande del-
ägare delgett förvararen avtalet eller förvara-
ren annars fått kännedom om köparens ifrå-
gavarande förpliktelser. Förvararen är inte 
skyldig att undersöka om ett avtal som gäller 
tilläggs- eller ombyggnadsarbeten ansluter 
sig till aktieköpet. Det ligger i den stiftande 
delägarens intresse att upplysa förvararen om 
avtalsförpliktelser av detta slag för att de 
skall kunna beaktas vid överlåtelse av aktie-
brevet. 

Om tilläggs- eller ombyggnadsarbetena till 
följd av den stiftande delägarens avtalsbrott 
inte har utförts i enlighet med avtalet vid den 
tidpunkt då köpesumman borde betalas, skall 
aktiebrevet överlåtas till köparen fastän kö-
paren inte skulle ha uppfyllt sina förpliktelser 
enligt avtalet om tilläggs- eller ombyggnads-
arbeten. 

Till paragrafens 3 mom. har fogats de be-
stämmelser som för tillfället finns i 2 mom. 
och som gäller överlåtelse av aktiebrevet till 
panthavaren i stället för till köparen, om den 
sålda aktien är pantsatt eller till aktieägaren, 
det vill säga den stiftande delägaren, om ak-
tierna inte har sålts. 

Paragrafens 4 mom. gäller förvaring av ak-
tiebrevet till en delägarbostad och överlåtelse 
av ett sådant aktiebrev. Enligt momentet 
skall den som förvarar skyddsdokumenten 
förvara aktiebreven så länge som äganderät-
ten till aktierna är delad. Detta arrangemang 
har ansetts vara befogat för att trygga både 

köparens och den stiftande delägarens ställ-
ning. Förvararens skyldighet att förvara 
skyddsdokumenten kan i sådana fall fortgå 
länge efter att bolagets byggnader har blivit 
färdiga. Förvararen får överlåta aktiebreven 
till köparen eller innehavaren av en panträtt 
först när äganderätten i sin helhet har över-
gått till köparen. På överlåtelsen tillämpas 
dessutom vad som föreskrivs i 2 och 3 mom. 

6 a §. Förvaring och överlåtelse av pant-
brev. I paragrafens 1 mom. har det gjorts 
tekniska preciseringar som följer av jorda-
balkens ikraftträdande, men i övrigt motsva-
rar momentet 6 § 3 mom. i detta kapitel i gäl-
lande lag. 

I den föreslagna paragrafens 2 mom. finns 
för klarhetens skull en bestämmelse enligt 
vilken de pantbrev som inte används som sä-
kerhet för bolagets skulder överlämnas till 
bolaget. 

7 §. Arvoden för förvararens uppdrag . I 
paragrafen har det gjorts en precisering som 
följer av jordabalkens ikraftträdande: den 
nuvarande termen skuldebrev har ändrats till 
pantbrev.  

8 §. Ekonomiplanens betydelse och ändring 
av ekonomiplanen. Huvudregeln är att det 
sammanlagda skuldbelopp som antecknats i 
ekonomiplanen får höjas endast om alla ak-
tieköpare samtycker till det. Undantag från 
huvudregeln är arvoden och andra utgifter 
som uppstår till följd av det arbete som den 
av aktieköparna valda revisorn och observa-
tören för byggnadsarbetet utför. I praktiken 
har det förekommit oklarhet i fråga om huru-
vida aktieköparnas särskilda samtycke be-
hövs för att beakta dessa utgifter i ekonomi-
planen fastän aktieköparna själva beslutar om 
valet av revisor och observatör. I syfte att 
klargöra frågan föreslås i 2 mom. en ny be-
stämmelse enligt vilken samtycke inte be-
hövs. 

11 §. Överlåtelse och pantsättning av akti-
er. Enligt gällande 1 mom. binder ett köpeav-
tal inte köparen innan en säkerhet för fullgö-
rande av köpeavtalet har ställts enligt 17 §. 
Säkerheterna enligt nämnda paragraf gäller 
inte delägarbolag, utan på dem tillämpas be-
stämmelserna i 18 b § i den föreslagna lagen. 
Därför föreslås i momentet en bestämmelse 
enligt vilken ett köpeavtal som gäller aktier i 
ett delägarbolag eller andelar i sådana aktier 
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inte binder köparen förrän en säkerhet för 
fullgörande av avtalet har ställts enligt 
18 b §. 

Paragrafens 2 mom. upphävs enligt försla-
get. I momentet finns ett bemyndigande att 
utfärda bestämmelser om köpeavtalets inne-
håll genom förordning samt ett bemyndigan-
de för miljöministeriet att fastställa formulär 
för köpeavtalet. Det har ansetts vara ända-
målsenligare att reglera det viktigaste inne-
hållet i ett köpeavtal direkt genom lag. 

11 a §. Innehållet i ett köpeavtal. I paragra-
fen föreskrivs vilket innehåll ett köpeavtal 
skall ha vid försäljning av de aktier eller an-
delar i sin helhet som ger rätt att besitta en 
bostadslägenhet. Angående innehållet i ett 
köpeavtal om en delägarbostad föreskrivs i 
11 b §. 

Bestämmelserna i paragrafen tillämpas när 
en stiftande delägare säljer en bostadsaktie 
under byggnadsfasen. I förslaget liksom i den 
nuvarande lagen finns inga bestämmelser om 
avtalets form eller innehåll om köpet ingås 
när byggnadsfasen har avslutats. 

Av köpeavtalet skall enligt 1 punkten fö-
remålet för köpet framgå. Föremålet för kö-
pet skall specificeras med sådan noggrannhet 
att det går att reda ut vilken aktie eller annan 
andel i en sammanslutning det är fråga om. I 
praktiken bör i köpeavtalet i allmänhet an-
tecknas åtminstone bo stadsaktiebolagets eller 
sammanslutningens firma, företags- och or-
ganisationsnummer samt adress, numren på 
aktierna eller andelarna i sammanslutningen 
eller motsvarande beteckningar och bosta-
dens adress. 

Enligt 2 punkten skall parterna i köpet 
framgå av köpeavtalet. I syfte att specificera 
vem det är fråga om skall i avtalet förutom 
namnen anges personbeteckningar eller före-
tags- och organisationsnummer samt parter-
nas adresser och annan kontaktinformation. 

Av avtalet skall enligt 3 punkten framgå 
köpesumman samt det skuldfria priset, om 
det avviker från köpesumman, numret på el-
ler någon annan uppgift om det i 12 § avsed-
da konto som köpesumman skall betalas in 
på samt betalningstidtabell och andra betal-
ningsvillkor. Som betalningsvillkor skall 
även betraktas bestämmelsen i 4 kap. 29 § 
3 mom. enligt vilken minst två procent av 
köpesumman skall betalas genom att belop-

pet deponeras för säljarens räkning i en bank 
från vilken säljaren får lyfta beloppet tidigast 
en månad efter att köparen fått bostaden i sin 
besittning. 

Av köpeavtalet skall enligt 4 punkten i 
momentet framgå antingen tidpunkten för 
färdigställande av bostaden och tidpunkten 
för överlåtelse av bostadens besittning eller 
en uppskattning av dessa tidpunkter. 

I avtalet skall också finnas uppgifter om de 
skyddssystem som i huvudsak tryggar köpa-
rens ställning och uppgifter om hur skydds-
systemen används. Sådana är först och främst 
köparens rätt att få upplysningar om skydds-
dokumenten enligt 5 punkten. I det syftet 
skall i köpeavtalet nämnas vem som förvarar 
skyddsdokumenten och var de förvaras. En-
ligt 6 punkten skall i köpeavtalet anges arten 
och beloppet av de säkerheter som ställts till 
förmån för bolaget och aktieköparna, med 
andra ord de säkerheter som avses i 17 och 
19 §. Om en bostadsaktie säljs i ett delägar-
bolag, skall i avtalet finnas uppgifter om de 
säkerheter som avses i 18 b och 19 §. Enligt 
paragrafens 7 punkt skall det också framgå 
vid vilken tidpunkt en i 17 och 18 b § avsedd 
säkerhet frigörs utan köparens samtycke och 
hur köparen skall förfar a för att hindra att sä-
kerheten frigörs. 

I köpeavtalet skall enligt 8 punkten nämnas 
att köparen har rätt att vid aktieköparstäm-
man välja revisor och observatör för bygg-
nadsarbetet. Bestämmelserna om aktieköpar-
stämma i kapitlet gäller inte delägarbolag. 
Därför behöver de uppgifter som nämns i 
denna punkt inte finnas i köpeavtalet vid för-
säljning av en bostadsaktie i ett sådant bolag. 

Enligt 9 punkten skall köpeavtalet innehål-
la uppgifter om säljarens skyldighet att ordna 
årsgranskning samt en redogörelse fö r be-
stämmelserna om reklamation i 4 kap. 19 §. 
Enligt denna punkt skall i avtalet för det för-
sta nämnas att köparen i allmänhet förlorar 
sin rätt att åberopa fel som köparen borde ha 
upptäckt senast vid årsgranskningen, om inte 
köparen anmäler felet inom en skälig, minst 
tre veckor lång tid från delfåendet av proto-
kollet från årsgranskningen. Dessutom skall 
nämnas när och till vem köparen skall anmä-
la fel som köparen upptäcker efter årsgransk-
ningen och sina krav med anledning av felen. 
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11 b §. Innehållet i avtal om köp av del-
ägarbostad. I paragrafen föreskrivs om inne-
hållet i ett avtal om köp av en delägarbostad 
under byggnadsfasen. Paragrafens 1 mom. 
gäller delägarbostäder som  hör till tillämp-
ningsområdet för lagen om delägarbostäder 
som finansierats med räntestödslån för hy-
resbostäder. I köpeavtalet för en sådan bostad 
skall nämnas de uppgifter som anges i 3 § 
2 mom. i lagen i fråga. I köpeavtalet skall 
också nämnas de uppgifter som anges i 
11 a § 4—7 och 9 punkten, det vill säga tid-
punkten för färdigstäl lande av bostaden och 
tidpunkten för överlåtelse av bostadens be-
sittning eller en uppskattning av dessa tid-
punkter, köparens rätt att få upplysningar om 
skyddsdokumenten samt uppgifter om den 
som förvarar skyddsdokumenten och adres-
sen till förvaringsstället, arten och beloppet 
av de säkerheter som ställts till förmån för 
bolaget och aktieköparna, när en säkerhet en-
ligt 18 b § frigörs utan köparens samtycke 
och hur köparen skall förfara om köparen vill 
hindra att säkerheten frigörs, säljarens skyl-
dighet att ordna årsgranskning samt en redo-
görelse för bestämmelserna om reklamation. 
De uppgifter som anges i 8 punkten i nämnda 
paragraf behövs inte, eftersom en stiftande 
delägare i en delägarsammanslutning inte är 
skyldig att ordna aktieköparstämma. 

I köpeavtalet för en fritt finansierad del-
ägarbostad skall enligt 2 mom. först och 
främst nämnas de uppgifter som anges i 
11 a § 1—7 och 9 punkten. Dessutom skall i 
köpeavtalet enligt momentet nämnas om kö-
paren har möjlighet att köpa tilläggsandelar i 
delägarbostaden, tilläggsandelarnas pris eller 
grunderna för bestämmande av priset och 
andra viktiga avtalsvillkor samt huruvida säl-
jaren förbinder sig att återköpa de sålda an-
delarna och de huvudsakliga villkoren för 
återköp. 

12 §. Betalningskonto för köpesumman. 
Enligt paragrafens 1 mom. skall en stiftande 
delägare särskilt för varje byggnadsprojekt 
öppna ett separat konto i den depositionsbank 
som förvarar skyddsdokumenten eller, om 
skyddsdokumenten förvaras av någon annan, 
i en depositionsbank som förvararen godkänt. 

Till skillnad från vad som gäller i dag, be-
höver betalningskontot för köpesummorna 
inte öppnas i bolagets namn. Den gällande 

bestämmelsen har orsakat osäkerhet och me-
ningsskiljaktigheter i fråga om vem som har 
rätt att använda kontot. Med tanke på köpar-
nas skydd har det ansetts vara tillräckligt att 
betalningskontona är separata och projekt-
specifika. Dessutom föreslås i att det i enlig-
het med gällande bestämmelser föreskrivs att 
de medel som finns på kontot inte får använ-
das för ändamål som är främmande för 
byggnadsprojektet. 

Eftersom det är fråga om den stiftande del-
ägarens konto har det varit nödvändigt att till 
paragrafen foga ett nytt 3 mom. genom vilket 
bolagets revisor och den revisor som aktie-
ägarna eventuellt valt ges rätt att utan hinder 
av bestämmelserna om tystnadsplikt få upp-
gifter om användningen av betalningskontot 
för köpesumman. 

13 §. Förbud mot utmätning av sålda aktier 
och fordringar som grundar sig på köp. I pa-
ragrafens 2 mom. där det föreskrivs om för-
bud mot utmätning av fordringar som grun-
dar sig på aktieköp föreslås en teknisk preci-
sering. Enligt gällande moment kan en ford-
ran som grundar sig på ett aktieköp inte ut-
mätas för en stiftande delägares skuld till den 
del som bostadsaktiebolaget enligt lagen om 
aktiebolag har en fordran mot den stiftande 
delägaren. Eftersom kapitlets tillämpnings-
område förutom bostadsaktiebolag även om-
fattar andra aktiebolag, föreslås bestämmel-
sens lydelse ändras så att den gäller aktiebo-
lag i allmänhet och inte bara bostadsaktiebo-
lag. 

14 §. Verkningar av en stiftande delägares 
konkurs. I paragrafens 3 mom. föreskrivs att 
beslutanderätten i ett bostadsaktiebolag över-
går till aktieköparna, om köparna inte häver 
sina köp fast konkursboet inte binder sig till 
avtalen om aktieköp. Av orsaker som fram-
går i motiven till 13 § 2 mom. föreslås att 
momentet ändras så att det gäller aktiebolag i 
allmänhet. 

15 §. Registrering av rättshandlingar som 
gäller en aktie. I paragrafens 4 mom. före-
skrivs om vem som utan hinder av tystnads-
plikten har rätt att få uppgifter ur den aktie-
förteckning som förs av den som förvarar 
skyddsdokumenten. Enligt den föreslagna 
ändringen i momentet skall också den som 
behöver uppgifterna för skötseln av ett för-
medlingsuppdrag ha rätt att få uppgifter. Or-
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sakerna till ändringen är desamma som orsa-
kerna till den motsvarande föreslagna änd-
ringen i 5 §. Också skötseln av ett förmed-
lingsuppdrag som gäller en hyresbostad kan 
kräva att uppgifter som avses i paragrafen 
inhämtas. 

17 §. Säkerhet för fullgörande av avtal om 
byggande och avtal om köp av bostadsaktier. 
I paragrafen föreskrivs om en stiftande del-
ägares skyldighet att ställa säkerhet för full-
görande av avtal om byggande eller om-
byggnad samt avtal om köp av bostadsaktier. 
I paragrafen avsedda säkerhetsarrangemang 
tillämpas inte på delägarprojekt. I paragra-
fens 1 mom. föreslås därför en bestämmelse 
som hänvisar till 18 b § som gäller delägar-
bolag. 

Momentet förtydligas enligt förslaget så att 
den säkerhet som där avses skall ställas bara 
för fullgörande av avtal som gäller köp av 
bostads aktier. En stiftande delägare behöver 
alltså inte se till att den säkerhet som ställs 
täcker avtal om köp av aktier som ger rätt att 
besitta andra lokaler, exempelvis affärslä-
genheter, garage eller lagerlokaler. Den sä-
kerhet som ställs för fullgörande av avtalet 
om byggande skall däremot täcka byggnaden 
eller byggnaderna i sin helhet, också eventu-
ella affärslägenheter. 

I paragrafens 2 mom. föreskrivs om säker-
heten för byggnadsfasen. Enligt gällande 
moment skall säkerheten för byggnadsfasen 
till sitt belopp motsvara minst fem procent 
eller en genom förordning fastställd större 
andel av entreprenadpriset enligt avtalet om 
byggande eller ombyggnad. De entreprenad-
priser som utgör grunden för beräkning av 
säkerheterna avviker från varandra beroende 
på om det gäller grynderbyggande eller 
grynderentreprenad. För att säkerheterna 
skall beräknas på ett enhetligt sätt och vara 
lika omfattande i vartdera fallet föreslås att 
kalkylen i stället för entreprenadpriset skall 
grunda sig på de byggnadskostnader som an-
tecknas i bolagets ekonomiplan. De bygg-
nadskostnader som skall antecknas i ekono-
miplanen bestäms närmare genom förordning 
av statsrådet. 

Liksom i dag skall säkerheten för bygg-
nadsfasen ställas innan bostadsaktierna börjar 
bjudas ut till försäljning till konsumenter. 
Däremot är begreppet att bjuda ut till försälj-

ning vidsträcktare i förslaget än vad det är för 
närvarande. Enligt 1 § 2 mom. 2 punkten i 
lagförslaget avses med att bjuda ut till för-
säljning också att en bostadsaktie bjuds ut på 
sådana villkor att en kons ument kan dra sig 
ur köpet utan påföljder, men att konsumenten 
för att reservera bostadsaktien måste betala 
ett penningbelopp som överstiger fyra pro-
cent av den köpesumma som avtalats i sam-
band med reserveringen. Ändringen innebär 
att säkerheten för byggnadsfasen i vissa fall 
skall ställas tidigare än vad som är fallet i 
dag. 

Paragrafens 3 mom. som gäller säkerhet för 
tiden efter byggnadsfasen har samma inne-
håll som nuvarande 3 mom. 

Bestämmelserna i nuvarande 4 mom. flyt-
tas enligt förslaget i delvis ändrad form till 
nya 17 a §. 

Det nya 4 mom. i lagförslaget gäller beräk-
ning av säkerheten i fall där de skulder från 
byggnadsfasen som bolaget fortsätter att an-
svara för och de andelar av skulderna som 
faller på de sålda aktierna är klart större än 
vad som är sedvanligt. Köpesumman för ak-
tierna är på motsvarande sätt klart mindre än 
vad som är sedvanligt. Eftersom den säkerhet 
som ställs för fullgörande av köpeavtalen nu-
förtiden beräknas på det sammanlagda be-
loppet av de sålda aktiernas köpesummor, 
kan säkerhetsbeloppet i sådana fall bli för li-
tet för att säkerställa fullgörandet av köpeav-
talen. 

I allmänhet uppgår köpesummorna för bo-
städer till i genomsnitt 70 procent av aktier-
nas så kallade skuldfria pris, det vill säga det 
belopp till vilket förutom köpesumman har 
lagts de sålda aktiernas andel av bolagets 
skulder. I praktiken har det dock förekommit 
fall där köpesummans och skuldens förhål-
lande har varit till och med det motsatta, det 
vill säga köpesumman har motsvarat ca 30 
procent av det skuldfria priset. Det är dock 
viktigt att säkerhetsbeloppen beräknas på en-
hetliga grunder så att säkerheterna räcker till 
i alla situationer. Därför föreslås att det i 
momentet föreskrivs att om köpesumman för 
bostadsaktierna är mindre än 70 procent av 
det skuldfria priset, skal l köpesumman vid 
beräkning av säkerheten dock anses vara ett 
penningbelopp som motsvarar 70 procent av 
de sålda aktiernas skuldfria pris. 
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17 a §. Användning av säkerhet. I paragra-
fens 1 och 2 mom. finns huvudreglerna för 
användning av säkerhet och de motsvarar 
17 § 4 mom. i gällande lag. Paragrafens 
3 mom. är ny. Den gäller fall där bolagets 
styrelse har gett samtycke till att säkerheten 
frigörs, men man inte fått samtycke av dem 
som köpt bostadsaktierna eller bara en del av 
dem har gett sitt samtycke. Enligt 18 § 
2 mom. i kapitlet kan en stiftande delägare 
efter att ha fått styrelsens samtycke ersätta 
den ursprungliga säkerheten med en säkerhet 
som beräknas enligt 17 § 2 eller 3 mom., 
men bara till det sammanlagda beloppet av 
de köpesummor som betalats av de köpare 
som vägrat ge sitt samtycke. 

Även om bolagets styrelse gett sitt sam-
tycke till att säkerheten frigörs och den åter-
stående säkerheten kan vara mycket liten till 
sitt belopp, gäller säkerheten enligt gällande 
lag i första hand till godo för bolaget. De nu-
varande bestämmelserna kan också leda till 
att säkerheten inte räcker ens delvis till för att 
ersätta de aktieköpare för skador som inte 
gett sitt samtycke till att säkerheten frigörs. 
Detta kan inte anses vara rättvist. Därför fö-
reslås att det i momentet föreskrivs att säker-
heten i ett sådant fall i första hand gäller till 
förmån för de aktieköpare som vägrat ge sitt 
samtycke och först i andra hand till förmån 
för bolaget. Också i de fall som avses i 
3 mom. iakttas bestämmelserna om använd-
ning av säkerhet i 2 mom., om säkerheten 
inte räcker till för att täcka köparnas samtliga 
ersättningskrav. 

18 §. Frigörande av säkerhet. Enligt gäl-
lande 1 mom. skall säkerheten frigöras, om 
aktiebolaget eller aktieköparna inte enligt av-
talet om byggande eller ombyggnad eller av-
talen om aktieköp har någon orsak att vägra 
frigöra säkerheten. I praktiken har det före-
kommit fall där bolaget och köparna av bo-
stadsaktier har vägrat ge sitt samtycke till att 
säkerheten frigörs fastän den stiftande del-
ägaren har uppfyllt sina avtalsförpliktelser på 
behörigt sätt. Därför föreslås att momentets 
lydelse preciseras så att säkerheten skall fri-
göras, om den stiftande delägaren fullgjort 
sina skyldigheter enligt avtalet om byggande 
och avtalen om köp av bostadsaktier. Dess-
utom förtydligas momentet enligt förslaget så 
att det uttryckligen framgår av ordalydelsen 

att en säkerhet kan frigöras också delvis. 
I paragrafens 2 mom. föreskrivs om fall där 

bolagets styrelse gett sitt samtycke till frigö-
rande av säkerheten, men en del av aktiekö-
parna har vägrat ge sitt samtycke till det. Då 
kan den ursprungliga säkerheten ersättas med 
en säkerhet som motsvarar en i 17 § 2 eller 
3 mom. angiven procentuell andel av det 
sammanlagda beloppet av de köpesummor 
som de aktieköpare som vägrat ge sitt sam-
tycke till att säkerheten frigörs har betalat. 
Av motsvarande skäl som när det gäller 17 § 
föreslås att momentet ändras så att man vid 
beräkning av säkerhetsbeloppet beaktar den 
eventuellt mindre än sedvanliga köpesum-
man och den större än sedvanliga skuld som 
bolaget ansvarar för. Vid beräkning av den 
säkerhet som avses i momentet skall som kö-
pesumma således betraktas 70 procent av det 
sammanlagda beloppet av det skuldfria priset 
för det aktier som sålts till de aktieköpare 
som vägrat ge sitt samtycke till frigörande av 
säkerheten, även om den faktiska köpesum-
mans andel av det skuldfria priset skulle vara 
mindre än 70 procent. 

Paragrafens 3 och 4 mom. motsvarar i hu-
vudsak 3 och 4 mom. i gällande paragraf. Det 
nya är den hänvisning till konsumentklago-
nämndens behörighet att ge rekommendatio-
ner i ärenden som gäller frigörande av säker-
het, vilken av informativa skäl fogas till 
3 mom. 

18 a §. Frigörande av säkerhet utan sa m-
tycke. P aragrafen är ny och i den föreskrivs 
om frigörande av säkerheter som avses i 17 § 
efter en viss tid utan i 18 § avsett skriftligt 
samtycke av bolaget och aktieköparna. Skä-
len till förslaget behandlas i avsnitt 2.3 i den 
allmänna motiveringen. 

Enligt den föreslagna paragrafen frigörs en 
säkerhet senast 12 månader efter årsgransk-
ningen av bolagets samtliga byggnader. An-
gående ordnandet av årsgranskning före-
skrivs i 4 kap. 18 §. Frigörandet av en säker-
het förutsätter dessutom att bolagets förvalt-
ning har överlåtits till aktieköparna i enlighet 
med 23 §. 

Bolaget eller en köpare av en bostadsaktie 
kan dock hindra att säkerheten frigörs genom 
att uttryckligen motsätta sig det. En anmälan 
om att man motsätter sig räcker dock inte en-
ligt paragrafen, utan den som motsätter sig 
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att säkerheten frigörs skall föra ärendet till 
konsumentklagonämnden eller domstol för 
behandling. Den som motsätter sig att säker-
heten frigörs måste således handla aktivt för 
att godtagbarheten av orsakerna till vägran 
skall kunna utredas och eventuella menings-
skiljaktigheter med den stiftande delägaren 
lösas. 

Ärendet anhängiggörs vid tingsrätten ge-
nom en ansökan och det behandlas enligt be-
stämmelserna i 8 kap. i rättegångsbalken. Om 
saken är stridig, kan tingsrätten dock besluta 
att behandlingen av ärendet fortsätter i den 
ordning som gäller för tvistemål. 

Bolaget eller aktieköparen som motsätter 
sig frigörande skall enligt paragrafen under-
rätta den som beviljat säkerheten om saken 
samt tillställa denne ett av konsumentklago-
nämnden eller domstolen utfärdat intyg över 
att ärendet anhängiggjorts vid äventyr att sä-
kerheten annars frigörs. Om säkerheten är en 
bankdeposition, skall motståndet meddelas 
och intyget tillställas den depositionsbank 
som tagit emot depositionen. Nämnda åtgär-
der måste vidtas innan säkerheten frigörs i 
enlighet med paragrafen, det vill säga inom 
12 månader efter årsgranskningen. Det räcker 
alltså inte att ärendet anhängiggjorts vid kon-
sumentklagonämnden eller tingsrätten inom 
föreskriven tid, utan underrättelsen om vä-
grandet av samtycke och intyget över att 
ärendet anhängiggjorts måste också tillställas 
den som beviljat säkerheten eller deposi-
tionsbanken innan den föreskrivna tiden lö-
per ut. 

Vid i paragrafen avsett motstånd mot frigö-
rande av säkerheten, är det domstolens laga-
kraftvunna dom som slutligt avgör huruvida 
säkerheten frigörs. Säkerheten frigörs således 
inte om konsumentklagonämnden ger en re-
kommendation som är fördelaktig för den 
stiftande delägaren utan också i ett sådant fall 
krävs alltså ett i 18 § avsett samtycke till att 
säkerheten frigörs. Ogrundad vägran att ge 
samtycke kan leda till skadeståndsansvar en-
ligt 18 § 4 mom. 

18 b §. Säkerhet för fullgörande av avtal 
om köp av aktier eller andelar i aktier i del-
ägarbolag . Paragrafen är ny och i den före-
skrivs om kraven på säkerhet för en stiftande 
delägare i ett delägarbolag. Specialbestäm-
melserna i paragrafen tillämpas på delägar-

bostadsprojekt i stället för de allmänna be-
stämmelserna i 17 §. 

En stiftande delägare i ett delägarbolag är 
enligt paragrafens 1 mom. skyldig att se till 
att det till förmån för köparna ställs en säker-
het som avses i paragrafen för fullgörandet 
av avtalen om köp av bostadsaktier eller an-
delar i sådana aktier. Det är också möjligt att 
det i ett bolag utöver delägarbostäder finns 
sådana bostäder till vilkas besittning berät-
tigande aktier säljs i sin helhet under bygg-
nadsfasen. En i paragrafen avsedd säkerhet 
skall ställas till förmån för både de köpare 
som skaffar en delägarbostad och de som 
skaffar hela äganderätten till en aktie. Säker-
heten skall vara en bankdeposition, en bank-
garanti eller en för ändamålet lämplig försäk-
ring. 

Den i paragrafen avsedda säkerheten avvi-
ker från den säkerhet som avses i 17 § på så 
sätt att säkerheten inte behöver ställas till 
förmån för bolaget för fullgörande av avtalet 
om byggande eller ombyggnad. Orsakerna 
till förslaget behandlas i avsnitt 2.3 i de all-
männa motiven. 

Säkerheten för byggnadsfasen skall enligt 
2 mom. ställas innan aktier eller aktieandelar 
börjar bjudas ut till försäljning till konsumen-
ter och till sitt belopp vara minst tio procent 
av entreprenadpriset enligt avtalet om byg-
gande. Säkerhetsbeloppet är detsamma som 
enligt de allmänna avtalsvillkoren för bygg-
nadsentreprenader. Om ett byggprojekt 
genomförs utan huvudentreprenadavtal ex-
empelvis i form av flera delentreprenader, 
skall säkerhetsbeloppet beräknas på motsva-
rande sätt utifrån det sammanlagda entrepre-
nadpriset enligt delentreprenadavtalen. 

Säkerheten frigörs enligt momentet tre må-
nader efter att byggnadstillsynsmyndigheten 
har godkänt byggnaden i fråga för använd-
ning. Säkerheten frigörs alltså utan samtycke 
av bolagets styrelse eller köparna och utan 
särskilda åtgärder när den i paragrafen före-
skrivna tiden löpt ut. Den stiftande delägaren 
skall tillställa den som förvarar skyddsdoku-
menten en utredning över godkännandet för 
användning för att förvararen skall få veta 
om att säkerheten upphört att gälla. 

När säkerheten för byggnadsfasen upphör 
att gälla skall den följas av en säkerhet för ti-
den efter byggnadsfasen som skall motsvara 
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minst två procent av entreprenadpriset enligt 
avtalet om byggande. Säkerheten frigörs två 
år efter det att byggnadstillsynsmyndigheten 
har godkänt byggnaden i fråga för använd-
ning. Säkerheten motsvarar i fråga om be-
lopp och giltighetstid säkerheten för garanti-
tiden enligt de allmänna avtalsvillkoren. 

Köparen kan dock enligt momentet hindra 
att säkerheten frigörs genom att föra saken 
till domstol eller till konsumentklagonämn-
den för prövning och underrätta den som be-
viljat säkerheten eller depositionsbanken om 
saken. Bestämmelserna motsvarar i detalj be-
stämmelserna i 18 a §. 

I paragrafens 4 mom. finns en bestämmelse 
för den händelse att säkerheten inte räcker till 
för att täcka alla ersättningsfordringar. Då 
skall den fördelas i proportion till fordringar-
nas storlek. 

19 §. Säkerhet för den händelse att en stif-
tande delägare inte kan fullgöra sin presta-
tionsskyldighet. I paragrafens 1 mom. före-
skrivs om en stiftande delägares skyldighet 
att se till att det ställs en säkerhet för den 
händelse att den stiftande delägaren blir in-
solvent. Säkerheten kan enligt gällande be-
stämmelse vara en försäkring, en bankgaranti 
eller borgen av något annat slag som uppfyl-
ler de villkor som miljöministeriet fastställt. 
Att fastställa villkor för borgen passar dåligt 
ihop med miljöministeriets uppgifter, till vil-
ka bland annat hör den allmänna bostadspoli-
tiken och stödsystemen för boende, men där-
emot inte avtalsrättsliga frågor. Därför före-
slås att uppgiften att fastställa borgensvillkor 
överförs till Konsumentverket som redan har 
ett liknande uppgift med stöd av lagen om 
paketreserörelser (1080/1994). 

Också offentliga samfund, närmast de 
kommunala eller statliga myndigheterna, kan 
i vissa fall verka som byggherrar vid produk-
tionen av bostäder. Eftersom kommunerna 
och staten i praktiken inte kan bli insolventa, 
är det inte nödvändigt att tillämpa det säker-
hetssystem som avses i paragrafen på dem. 
Säkerheten skulle bara medföra tilläggskost-
nader utan att ge köparna av bostäder mot-
svarande nytta. Därför föreslås i momentet 
en bestämmelse enligt vilken en stiftande 
delägare som är en statlig eller kommunal 
myndighet inte behöver ordna säkerhet för 
sin insolvens. Om det finns flera stiftande 

delägare gäller undantagsbestämmelsen bara 
dessa offentliga samfund, de övriga måste 
ställa insolvenssäkerhet. 

19 a §. Begränsningar av ansvaret hos den 
som beviljat en insolvenssäkerhet. Paragra-
fens 2 mom. ändras enligt förslaget så att an-
svarsbegränsningarna när det gäller den som 
beviljat insolvenssäkerhet bestäms i lagen 
och inte som för närvarande genom förord-
ning. Bakgrunden till ändringen är 80 § 
1 mom. i grundlagen, där det föreskrivs att 
bestämmelser om grunderna för individens 
rättigheter och skyldigheter skall utfärdas 
genom lag. 

Enligt det föreslagna momentet får den 
som beviljat säkerhet begränsa sitt ansvar för 
aktieköparens och dennes familjemedlem-
mars boendekostnader så att säkerheten er-
sätter nödvändiga extra kostnader under 
högst sex månader. Bestämmelsen motsvarar 
7 c § i den gällande förordningen om bo-
stadsköp. 

Den som beviljat säkerhet får enligt 7 a § i 
förordningen om bostadsköp begränsa säker-
hetens maximibelopp så att det under säker-
hetens hela giltighetstid är 25 procent av de 
avtalsenliga entreprenadsummorna. I propo-
sitionen föreslås att beloppen av de säkerhe-
ter som avses i 2 kap. 17 § i lagen om bo-
stadsköp skall baseras på byggnadskostna-
derna och inte på entreprenadsummorna. I 
detta moment föreslås i enlighet med detta att 
maximibeloppet av ansvaret hos den som be-
viljat säkerhet skall beräknas utifrån bygg-
nadskostnaderna och inte entreprenadsum-
morna. 

Meningen är att i den nya statsrådsförord-
ningen om skyddsdokument vid bostadsköp 
för klarhetens skull specificera de olika 
byggnadskostnadsposter vilkas summa utgör 
grunden för beräkningen av säkerhetsbelop-
pen. Byggnadskostnaderna vid grynderbyg-
gande kommer att bli en aning större än de 
entreprenadsummor som för närvarande an-
vänds vid beräkning av säkerhetsbeloppen. 
Således blir insolvensförsäkringens maximi-
belopp i dessa fall lite högre än vad de är för 
tillfället. Den praktiska betydelsen har be-
dömts vara liten. Ändringen har inga verk-
ningar för grynderentreprenader. 

Enligt momentet får ansvarets maximibe-
lopp ses över kalenderårsvis enligt ändringen 
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i hustypsindexet bostadsvåningshus i Statis-
tikcentralens byggnadskostnadsindex 
(2000=100). Bestämmelsen motsvarar 7 a § i 
den nuvarande förordningen om bostadsköp. 

19 b §. Aktiebolagets och aktieköparnas 
självrisk i en insolvenssäkerhet. Med beak-
tande av kraven i 80 § 1 mom. i grundlagen 
föreslås att också bestämmelserna om aktie-
bolagets och aktieköparnas självrisk flyttas 
till lagen. 

Aktiebolagets självrisk får enligt den nuva-
rande förordningen vara högst två procent av 
de avtalsenliga entreprenadsummorna. Själv-
riskens procentuella belopp ändras inte, men 
den beräknas enligt 1 mom. på basis av 
byggnadskostnaderna. I enlighet med vad 
som anförs i motiveringen till 19 a §, ko m-
mer byggnadskostnaderna vid grynderbyg-
gande att vara en aning större än de entrepre-
nadsummor som för närvarande används vid 
beräkning av självrisken.  Således blir också 
aktiebolagets självrisk i dessa fall något stör-
re än vad den är i dag. För grynderentrepre-
nad har ändringen inga verkningar. 

Aktieköparens självrisk får i dag vara högst 
en och en halv procent av köpesumman vid 
det första köpet av bostaden. I det föreslagna 
momentet preciseras att det är fråga om det 
skuldfria priset. Syftet med ändringen är att 
ge aktieköparna en enhetlig ställning så att 
självriskens belopp inte är beroende av huru-
vida den första aktieköparen redan i samband 
med köpet har betalat den del av skulderna 
som hänför sig till de köpta aktierna. I vissa 
fall blir aktieköparens självrisk någo t högre 
än vad den är i dag. 

Aktiebolaget och aktieköparnas självrisk 
får enligt momentet ses över kalenderårsvis 
enligt det index som avses i 19 a §. Bestäm-
melsen motsvarar 7 b § i den nuvarande för-
ordningen om bostadsköp. 

Paragrafens 4 mom. som innehåller ett be-
myndigande att genom förordning utfärda 
bestämmelser om användningen av indexet 
upphävs såsom obehövligt. 

19 c §. Insolvenssäkerhet vid tillbyggnad. 
Paragrafen är ny och den innehåller special-
bestämmelser om tillämpning av systemet 
med insolvenssäkerhet vid tillbyggnad. En-
ligt 1 c § 1 mom. i lagförslaget behövs insol-
venssäkerhet bara i sådana tillbyggnadspro-
jekt där den som genomför projektet, vanli-

gen ett byggföretag, under byggnadsfasen 
tecknar eller annars äger de aktier som ger 
rätt att besitta de nya bostäderna. Insolvens-
säkerhet behövs däremot inte, om bolaget 
självt genomför projektet och bjuder ut teck-
ningsrätter direkt till de nya aktieägarna. Or-
sakerna till den föreslagna lösningen behand-
las i avsnitt 2.3 i de allmänna motiven. 

Liksom vid nybyggnad, skall säkerheten 
gälla i tio år. Säkerhetens giltighetstid räknas 
enligt 1 mom. från att byggnadstillsynsmyn-
digheten godkände de nya bostadslägenhe-
terna för användning. 

Enligt paragrafens 2 mom. svarar den som 
beviljat säkerheten för de i 19 § 2 mom. av-
sedda kostnaderna för ett byggfel förutom 
gentemot bostadsköparna även gentemot bo-
lagets övriga aktieägare och bolaget. Ansva-
ret hos den som beviljat säkerheten påverkas 
inte av i vilken del av byggnaden de skador 
som orsakats av ett fel vid tillbyggnaden 
framträder. 

Tillbyggnad sker ofta på vinden i gamla 
flervåningshus. I sådana fall är det möjligt att 
följderna av ett byggfel inte enbart begränsar 
sig till de nya bostäderna utan kan orsaka 
skador också i bostäderna nedanom och i 
allmänhet i byggnaden eller dess konstruk-
tioner. Därför har det ansetts vara viktigt att 
säkerheten vid behov kan användas för repa-
ration och ersättning av alla sådana skador 
som orsakats av ett fel vid tillbyggnaden. 

På tillbyggnadsprojekt tillämpas till övriga 
delar också de allmänna bestämmelserna om 
insolvenssäkerhet. Ansvaret hos den som be-
viljat säkerheten bestäms således enligt 19 § 
2 och 3 mom. Ansvaret omfattar således 
kostnaderna för utredning av byggfelet och 
kostnaderna för att avhjälpa felet och repare-
ra den skada som felet orsakat i byggnaden. 
Den som beviljat säkerheten ansvarar också 
för både nya och gamla aktieägares och deras 
familjers behövliga extra boendekostnader 
under den tid som bostäderna inte kan an-
vändas till följd av felet eller skadan eller re-
parationerna av dem. Den som beviljat sä-
kerheten kan under i 19 § 3 mom. nämnda 
förutsättningar i stället för reparationskostna-
der betala en ersättning som motsvarar felets 
eller skadans betydelse. Tillämpliga blir även 
bestämmelserna i 19 a § om begränsning av 
ansvaret hos den som beviljat säkerhet samt 
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bestämmelserna i 19 b § om aktiebolagets 
och aktieköparnas självrisk. Med tanke på 
tillbyggnad preciseras i det föreslagna 
3 mom. att maximibeloppet av ansvaret hos 
den som beviljat säkerhet och aktiebolagets 
självrisk beräknas på basis av de byggnads-
kostnader som enligt statsrådets förordning 
skall antecknas i ekonomiplanen för till-
byggnad. 

20 §. Aktieköparstämma. I paragrafens 
1 mom. föreskrivs att ett aktiebolags styrelse 
är skyldig att sammankalla en aktieköpar-
stämma när överlåtelseavtal för minst en 
fjärdedel av bolagets bostadslägenheter har 
ingåtts. Av skäl som behandlas i avsnitt 2.3 i 
den allmänna motiveringen föreslås två 
tillägg till momentet. 

För det första skall i kallelsen uttryckligen 
nämnas att aktieköparna har rätt att välja re-
visor och observatör för byggnadsarbetet. 
Aktieköparna kan på så sätt redan i förväg 
bereda sig på valet av revisor och observatör 
för byggnadsarbetet och, om de så önskar, 
skaffa en egen kandidat för dessa uppgifter. I 
kallelsen skall också anges vilka andra ären-
den som skall behandlas vid stämman. I 
praktiken har kallelserna ofta varit specifice-
rade på föreslaget sätt. Det är dock befogat 
att föreskriva om saken i lag för att aktiekö-
parna undantagslöst skall få kännedom om 
stämmans betydelse. 

Den andra förändringen är att kallelsen 
skall sändas för kännedom till den som för-
varar skyddsdokumenten. Bestämmelsen har 
samband med det nya 4 a § 3 mom. i lagför-
slaget enligt vilket den som förvarar skydds-
dokumenten skall övervaka de köpeavtal som 
delges denne och underrätta aktieköparna om 
aktieköparstämma inte har sammankallats i 
enlighet med bestämmelserna. För att den 
som förvarar skyddsdokumenten skall kunna 
fullgöra dessa skyldigheter bör denne få kän-
nedom om kallelsen till aktieköparstämma. 

Till momentet fogas enligt förslaget vidare 
en bestämmelse enligt vilken aktieköpar-
stämma inte behöver ordnas i delägarbolag. 
Syftet med aktieköparstämma är att aktiekö-
parna, om de så önskar, skall kunna välja en 
av den stiftande delägaren oberoende obser-
vatör för byggnadsarbetet och en revisor för 
att följa hur byggprojektet fortskrider. Kö-
parna av delägarbostäder köper i allmänhet i 

det första skedet bara 10—30 procent av de 
aktier som ger rätt att besitta en bostad och 
eftersom den stiftande delägaren äger åter-
stoden av aktierna står denne kvar som stor 
ägare i bolaget också efter att byggnadsfasen 
har avslutats. Det är i den stiftande deläga-
rens eget intresse att byggandet utförs på ett 
sätt som är både tekniskt och ekonomiskt än-
damålsenligt. Aktieköparna har inte i sådana 
fall något särskilt behov av att organisera 
egen övervakning. 

21 §. Revisor vald av aktieköparna. I para-
grafen föreskrivs om aktieköparnas rätt att 
välja en egen revisor utöver bolagets ordina-
rie revisor, om den av aktieköparna valda re-
visorns mandatperiod, behörighet och skyl-
digheter samt att revisorns arvode får läggas 
till bolagets utgifter oberoende av ekonomi-
planen. 

I paragrafens 1 mom. föreslås två juster-
ingar. Revisorns mandatperiod, som enligt 
gällande moment varar till utgången av den 
räkenskapsperiod som följer när byggnadsfa-
sen har avslutats, varar enligt förslaget bara 
till utgången av den räkenskapsperiod under 
vilken byggnadsfasen avslutas. En längre 
mandatperiod än så har inte ansetts vara be-
hövlig, eftersom byggnadsfasen avslutas 
först när bolagets förvaltning överlåtits till 
köparna. Efter att förvaltningen övergått till 
köparna kan de på normalt sätt påverka valet 
av revisor för bolaget. 

Momentet ändras enligt förslaget så att bo-
laget förutom för revisorns arvode även sva-
rar för andra kostnader som revisorns verk-
samhet orsakar, exempelvis resekostnader 
och att även dessa kostnader kan läggas till 
bolagets utgifter oberoende av ekonomipla-
nen. Det är motiverat att alla kostnader som 
revisorns verksamhet orsakar får läggas till 
bolagets utgifter utan att ekonomiplanen be-
höver ändras och aktieköparnas skriftliga 
samtycken inhämtas. 

22 §. Observatör för byggnadsarbetet. En-
ligt paragrafens 1 mom. svarar aktiebolaget 
för den av aktieköparna valda observatörens 
arvode, vilket kan läggas till bolagets utgifter 
oberoende av ekonomiplanen. Momentet 
ändras enligt förslaget på samma sätt och av 
samma skäl som 21 § 1 mom. Enligt försla-
get svarar bolaget också för de kostnader 
som observatörens verksamhet orsakar på 
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samma sätt som för dennes arvode. Kostna-
derna kan läggas till bolagets utgifter obero-
ende av ekonomiplanen. 

23 §. Val av ny styrelse och mellanbokslut. 
I paragrafen föreskrivs om överförandet av 
bolagets förvaltning till aktieköparna och i 
den föreslås två ändringar. Den första änd-
ringen har samband med 18 a § i den före-
slagna lagen enligt vilken en säkerhet som 
avses i 17 § frigörs efter en viss tid utan kö-
parens samtycke, om köparen inte vidtar fö-
reskrivna åtgärder i syfte att hindra säkerhe-
ten från att frigöras. För köparen är det vik-
tigt att veta när säkerheten frigörs och hur 
man skall förfara om man vill motsätta sig 
frigörandet av säkerheten. Köparens möjlig-
heter att få information har man i propositio-
nen först och främst försökt att säkerställa 
genom att köpebrevet skall innehålla uppgif-
ter om hur säkerheten frigörs. Dessutom fö-
reslås i paragrafens 1 mom. en bestämmelse 
enligt vilken man i kallelsen till stämman 
förutom de ärenden som skall behandlas vid 
stämman skall nämna den tidpunkt vid vilken 
en säkerhet som avses i 17 § frigörs utan kö-
parnas samtycke och hur en köpare skall för-
fara, om denne vill hindra att säkerheten fri-
görs. 

För det andra fogas till paragrafen enligt 
förslaget ett nytt 3 mom., enligt vilket en i 
paragrafen avsedd bolagsstämma inte behö-
ver sammankallas i ett delägarbolag. I ett 
delägarbolag behåller den stiftande delägaren 
sin bestämmanderätt också efter att bygg-
nadsfasen har avslutats och därför behövs det 
inte någon bolagsstämma för överlåtelse av 
bolagets förvaltning. 

23 a §. Skadeståndsskyldighet. Paragrafen 
är ny. Den personliga skadeståndsskyldighet 
som i paragrafen föreskrivs för medlemmar-
na av styrelsen under byggnadsfasen syftar 
till ett effektivare iakttagande av bestämmel-
serna om överlåtelse av förvaltningen. Grun-
den för det i paragrafen avsedda ansvaret är 
en försummelse att sammankalla den i 23 § 
avsedda bolagsstämma vid vilken överlåtelse 
av förvaltningen skall ske. Ersättningsskyl-
digheten omfattar den skada som bolaget och 
aktieköparna orsakats genom försummelsen. 

Enligt 23 § i detta kapitel skall bolagets 
styrelse utan obefogat dröjsmål sammankalla 
bolagsstämman när bolagets byggnader har 

godkänts för användning. Vid en bedömning 
av om bolagsstämman sammankallats utan 
obefogat dröjsmål beaktas den tid som nor-
malt behövs för att sammankalla bolags-
stämma för överlåtelse av förvaltningen. 
Uppgörande av mellanbokslut och andra åt-
gärder som krävs för att ordna bolagsstämma 
tar i allmänhet två till tre månader i anspråk. 
Vid bedömningen kan man också beakta om-
ständigheterna i varje enskilt fall vilka kan ha 
lett till att det gått åt mera tid än vanligt för 
att arrangera bolagsstämman. 

Skada som skall ersättas enligt paragrafen 
kan uppstå exempelvis om styrelsen inte vid-
tagit åtgärder för att avhjälpa fel som konsta-
terats i byggnaden och dröjsmålet lett till att 
felen förvärrats och reparationskostnaderna 
därför stigit. 

I paragrafens 2 mom. finns en hänvisning 
till bestämmelserna om jämkning av ska-
destånd i 2 kap. i skadeståndslagen 
(412/1974) och till bestämmelserna i 6 kap. i 
nämnda lag om fördelning av skadeståndsan-
svaret. Dessa bestämmelser tillämpas också 
på styrelsemedlemmars ersättningsansvar. 

23 b §. Upplysningsskyldighet för styrelsen 
i ett delägarbolag när byggnadsfasen avslu-
tas. Paragrafen är ny och i den föreskrivs om 
de uppgifter som styrelsen i ett delägarbolag 
skall lämna köparna av aktier eller aktieande-
lar utan obefogat dröjsmål när byggnadsfasen 
avslutats. Även om ett delägarbolags förvalt-
ning inte övergår till köparna i enlighet med 
23 §, skall köparna få i 23 § 1 mom. 1 och 2 
punkten nämna uppgifter och utredningar, 
det vill säga bolagets mellanbokslut, en ut-
redning över hur ekonomiplanen har geno m-
förts, revisorernas utlåtanden om dem samt 
uppgifter om hur byggnadsarbetet geno m-
förts i tekniskt avseende. Dessutom är det 
skäl att påminna köparna om den tidpunkt 
vid vilken en säkerhet enligt 18 b § frigörs, 
och om hur köparna skall förfara om de vill 
hindra säkerheten från att frigöras. 

 
3 kap. Reserveringsavgift, handpen-

ning samt standardersättning  

Kapitlets rubrik ändras på grund av det 
vidsträcktare tillämpningsområdet. 

1 §. Kapitlets tillämpningsområde. Kapitlet 
föreslås få ett vidsträcktare tillämpningsom-
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råde. Till kapitlet fogas först och främst be-
stämmelser om reserveringsavgifter som be-
talas i samband med förhandsmarknadsfö-
ringen av bostäder och om standardersätt-
ningsvillkor. Bestämmelserna i kapitlet till-
lämpas enligt förslaget också då anbudsgiva-
ren eller den som gör reserveringen är någon 
annan än en konsument. 

Enligt 1 mom. 1 punkten i paragrafen till-
läm pas kapitlet om någon vid förhandsmark-
nadsföring av bostäder har reserverat en bo-
stad och som säkerhet för sin reservering be-
talat en avtalad penningsumma till säljaren 
(reserveringsavgift). Begreppet förhands-
marknadsföring behandlas närmare i motiven 
till 1 kap. 3 § 7 punkten. 

Enligt 2 punkten i momentet tillämpas ka-
pitlet då anbudsgivaren som säkerhet för sitt 
köpeanbud på en bostad betalat säljaren en 
avtalad penningsumma (handpenning). La-
gen innehåller redan i dag bestämmelser om 
handpenning. Det nya är att bestämmelserna  
också skall tillämpas när anbudsgivaren är ett 
företag eller en sammanslutning. 

Vid sidan av handpenningen har det i prak-
tiken blivit vanligt med ett förfaringssätt där 
anbudsgivaren förbinder sig till en på för-
hand avtalad ersättning (standardersättning ) 
för den händelse att anbudsgivaren drar sig 
ur köpet. Med stöd av 3 punkten tillämpas 
kapitlet också på sådana förbindelser. På det-
ta sätt eftersträvas klarare bestämmelser som 
tryggar konsumentens eller någon annan an-
budsgivares ställning vid arrangemang som 
är nära jämförbara med betalning av hand-
penning. 

Det är också vanligt att den som är intres-
serad av en bostad gör ett köpeanbud vid vis-
ningen och förbinder sig att betala handpen-
ning som säkerhet för sitt anbud, men att 
man av praktiska orsaker kommer överens 
om att handpenningen exempelvis betalas 
följande vardag. Bestämmelserna om stan-
dardersättning i kapitlet tillämpas ända tills 
handpenningen tagits emot. 

I paragrafens 2 mom. finns en hänvisning 
till lagen om förmedling av fastigheter och 
hyreslägenheter där det bland annat före-
skrivs om förmedlingsrörelsernas skyldighe-
ter när de tar emot handpenning. I lagförslag 
2 i propositionen föreslås att lagen om för-
medling av fastigheter och hyreslägenheter 

ändras så att det till den fogas bestämmelser 
om förmedlingsrörelsers skyldigheter när de 
tar emot reserveringsavgift som avses i lagen 
om bostadsköp eller när man i samband med 
ett köpeanbud kommer överens om standard-
ersättning. 

2 §. Bestämmelsernas tvingande natur. Av 
i avsnitt 2.4 i den allmänna motiveringen an-
givna skäl föreslås att bestämmelserna i ka-
pitlet skall vara tvingande oftare än vad som 
är fallet i dag. Bestämmelserna i kapitlet är 
enligt den föreslagna paragrafen tvingande 
till fördel för en anbudsgivare som är kon-
sument, om inte något annat uttryckligen 
framgår. Bestämmelserna blir således tving-
ande också i de fall där säljaren är en enskild 
person. I ett köp mellan enskilda personer 
skall det dock fortfarande vara möjligt att av-
tala om ersättning för den skada som orsakas  
motparten till den som drar sig ur ett köp. En 
bestämmelse om detta finns i 3 § 4 mom.  

Av bestämmelsernas tvingande natur följer 
också att något annat inte får avtalas om re-
serveringsavgiften: reserveringsavgiften skall 
återbetalas till den konsument som gjort re-
serveringen oberoende av orsaken till att re-
serveringen återkallats. 

Från bestämmelserna i kapitlet kan enligt 
paragrafen avvikelser inte heller göras till 
nackdel för säljaren om den bostad som är till 
salu inte hör till dennes näringsverksamhet. 
En enskild person som säljer en bostad kan i 
fråga om kunskaper och ställning jämställas 
med en konsument och därför har det ansetts 
vara på sin plats att också en sådan person får 
det specialskydd som tvingande bestämmel-
ser skapar. För säljarens del innebär bestäm-
melsernas tvingande natur särskilt att säljaren 
inte heller i allmänhet behöver betala en stör-
re ersättning än vad som föreskrivs i 6 § 1 
mom., om denne drar sig ur köpet. 

Om anbudsgivaren är konsument och sälja-
ren en enskild person, är bestämmelserna i 
kapitlet med undantag för 3 § 4 mom. således 
ömsesidigt tvingande. I sådana fall kan man 
inte genom avtal avvika från lagens bestäm-
melser till fördel för den konsument som är 
anbudsgivare eftersom ett avtal samtidigt 
skulle innebära en avvikelse till nackdel för 
säljaren som är en enskild person. 

Om en fysisk person säljer en begagnad 
bostad som hör till dennes näringsverksam-



   
  

     

 

 39 

het och som exempelvis har använts som 
tjänstebostad, och köpeanbudet görs av en 
konsument, är bestämmelserna i kapitlet inte 
tvingade till fördel för säljaren. Detsamma 
gäller, om säljaren är en juridisk person. Be-
stämmelserna är inte tvingande till fördel för 
någondera parten, om parterna är näringsid-
kare eller juridiska personer. 

3 §. Handpenningens och standardersätt-
ningens betydelse. I paragrafens 2 och 
3 mom. föreslås ändringar på grund av att 
kapitlet enligt förslaget tillämpas också när 
en standardersättningsförbindelse används 
som säkerhet för ett anbud. 

Säljaren har enligt 2 mom. i förslaget rätt 
att få den avtalade standardersättningen un-
der samma omständigheter som denne har 
rätt att behålla handpenningen, det vill säga 
när köpet inte kommer till stånd av orsaker 
som beror på anbudsgivaren. Å andra sidan 
är säljaren enligt 3 mom. i förslaget skyldig 
att till anbudsgivaren som gottgörelse betala 
ett belopp som motsvarar standardersättning-
en på samma grunder som denne är skyldig 
att betala en gottgörelse som motsvarar den 
avtalade handpenningen. Gottgörelse skall 
alltså betalas om säljaren av orsaker som inte 
beror på anbudsgivaren vägrar ingå köpet på 
de villkor som avtalats med säljaren eller för 
säljarens räkning i samband med att stan-
dardersättningsförbindelsen ingicks. 

Den första meningen i 4 mom., enligt vil-
ken motparten till den som drar sig ur köpet 
inte har rätt at t kräva några andra påföljder 
än de som avses i 2 och 3 mom., står kvar 
oförändrad. Av de föreslagna bestämmelser-
na om standardersättning följer att den på-
följdsbegränsning som avses i momentet blir 
tillämplig också på standardersättningen.  

Genom den bestämmelse som enligt för-
slaget läggs till momentet bevaras enskilda 
personers rätt att avtala om skadestånd på ett 
sätt som avviker från bestämmelserna i la-
gen. Om säljaren är en enskild person och 
anbudsgivaren konsument, kan de separat 
komma överens om att den som drar sig ur 
köpet skall ersätta den faktiska skada som or-
sakats motparten. Avtalet måste således vara 
uttryckligt. Bestämmelsen ger inte rätt att 
avvika från påföljderna enligt 2 eller 3 mom. 
till skada för den enskilda person som säljer 
bostaden eller den konsument som ger ett 

anbud på bostaden exempelvis genom stan-
dardvillkor som tagits in i en köpeanbuds-
handling som en fastighetsförmedlare till-
handahåller. 

3 a §. Reserveringsavgiftens betydelse. Pa-
ragrafen är ny. Om en reservering leder till 
ett köp, skall hela reserveringsavgiften enligt 
paragrafen räknas som en del av köpesum-
man. Reserveringsavgiften eller en del av 
den får således inte ha karaktären av en er-
sättning för mottagande av reserveringen el-
ler för att reserveringen skall hållas i kraft. 

Om ett köp inte kommer till stånd, skall re-
serveringsavgiften återbetalas i sin helhet. 
Till skillnad från vad som är fallet när det 
gäller handpenning påverkar orsaken till att 
köpet inte kommer till stånd inte skyldighe-
ten att återbetala reserveringsavgiften. Sälja-
ren skall återbetala reserveringsavgiften till 
den som gjort reserveringen också när köpet 
inte kommer till stånd av orsaker som beror 
på den som gjort reserveringen. Reserve-
ringsavgiften skall återbetalas utan dröjsmål 
efter att den som gjort reserveringen har 
återkallat sin reservering eller det har blivit 
klart att byggnadsprojektet inte genomförs. 
Den som gjort reserveringen har i sin tur inte 
rätt till en gottgörelse som motsvarar reserve-
ringsavgiften i det fallet att köpet inte ko m-
mer till stånd av orsaker som beror på sälja-
ren. 

4 §. Förbud att ta emot växlar eller andra 
löpande förbindelser som handpenning eller 
reserveringsavgift. Enligt 1 mom. i gällande 
paragraf är det förbjudet att som handpen-
ning av anbudsgivaren ta emot en växel eller 
någon annan löpande förbindelse som be-
gränsar anbudsgivarens rätt att på grundvalen 
av köpeanbudet eller avtalet om handpenning 
framställa invändningar mot den som i god 
tro har fått förbindelsen i sin besittning. Mo-
mentet preciseras enligt förslaget så att en 
växel eller någon annan löpande förbindelse 
inte heller får tas emot som reserveringsav-
gift. Det är inte känt att växlar skulle ha an-
vänts som reserveringsavgift, men trots detta 
har det ansetts vara skäl att utvidga förbudet 
till att även gälla reserveringsavgifter. På så 
sätt säkerställer man reserverarens rätt att få 
tillbaka reserveringsavgiften och undviker att 
en tredje man som i god tro fått en växel eller 
någon annan löpande förbindelse i sin besitt-
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ning skulle kunna åberopa den betalningsför-
pliktelse som förbindelsen avser. 

I det föreslagna momentet nämns inte läng-
re uttryckligt att en växel eller någon annan 
löpande förbindelse inte får tas emot av an-
budsgivaren. En sådan förbindelse får enligt 
förslaget överhuvudtaget inte tas emot som 
handpenning eller reserveringsavgift. Genom 
ändringen vill man hindra att en växel eller 
någon annan löpande förbindelse i stället för 
av anbudsgivaren tas emot av dennes famil-
jemedlem eller någon annan person som hör 
till dennes närmaste krets. 

6 §. Övre gränsen för vissa belopp. Enligt 
förslaget ändras paragrafens 1 mom. så att 
bestämmelserna om maximibeloppet av den 
handpenning som kan förloras och den gott-
görelse som skall betalas, vilka för närvaran-
de finns i förordningen om bostadsköp, flyt-
tas till lagen. Motiven till förslaget behandlas 
i avsnitt 2.4 i den allmänna motiveringen. 

Anbudsgivaren kan enligt det föreslagna 
momentet som handpenning eller standarder-
sättning förlora högst ett belopp som motsva-
rar fyra procent av köpesumman enligt anbu-
det. Detsamma skall enligt förslaget gälla 
den gottgörelse som säljaren kan bli skyldig 
att betala sin motpart. De övre gränserna 
motsvarar de övre gränserna enligt de nuva-
rande bestämmelserna. Det nya är att den 
övre gränsen enligt det föreslagna momentet 
gäller också fall där parterna avtalat om stan-
dardersättning. 
 
4 kap. Köp av nya bostäder 

1 §. Kapitlets tillämpningsområde. Enligt 
1 mom. 1 punkten i den föreslagna paragra-
fen skall kapitlet tillämpas när en stiftande 
delägare under byggnadsfasen eller efter det 
säljer en bostad som tas i bruk första gången. 
Till skillnad från vad som är fallet i dag, till-
lämpas kapitlet i princip inte exempelvis om 
en stiftande delägare efter att byggnaden bli-
vit färdig hyr ut bostaden och först senare 
säljer den till hyresgästen eller till en tredje 
part. En stiftande delägares ansvar för fel i 
bostaden bestäms dock fortfarande enligt be-
stämmelserna i kapitlet. Detta föreskrivs i 
6 kap. 1 § 2 mom. Orsakerna till ändringen 
behandlas i avsnitt 2.5 i den allmänna moti-
veringen. 

Terminologin i punkten har i förslaget pre-
ciserats så att man i stället för det nuvarande 
begreppet bostadsaktie använder begreppet 
bostad. Ändringen följer av den föreslagna 
utvidgningen av tillämpningsområdet för 
2 kap., till följd av vilken bestämmelserna i 
2 kap. förutom när bostadsaktier bjuds ut till 
försäljning även skall tillämpas när andra an-
delar i en sammanslutning vilka berättigar till 
besittning av en bostad bjuds ut till försälj-
ning. 

Kapitlet tillämpas enligt 2 punkten i mo-
mentet också när en näringsidkare annars säl-
jer en bostad som första gången tas i bruk ef-
ter nybyggnad eller ombyggnad som kan 
jämställas med nybyggnad. Enligt förslaget 
förtydligas bestämmelsen så att tillämpning 
av kapitlet förutsätter att ombyggnaden skall 
vara jämställbar med nybyggnad. Precise-
ringen följer av motsvarande förtydligande 
som görs i definitionen av byggnadsfasen i 
1 kap. 5 §. 

Kapitlet tillämpas enligt 2 mom. i paragra-
fen också om det i samband med ett bostads-
köp också säljs en aktie eller andel som ger 
rätt att besitta lokaler som har nära anknyt-
ning till boendet, exempelvis garage eller 
förrådsrum i anslutning till bostadsbyggna-
derna. Bestämmelsen motsvarar i övrigt gäl-
lande bestämmelse i 1 §, men i den görs en-
ligt förslaget en motsvarande terminologisk 
precisering som i 1 mom. 1 punkten. 

Den paragrafhänvisning som finns i 
3 mom. ses över på grund av de föreslagna 
ändringarna i 6 kap. 1 §. 

3 §. Skyldighet att komplettera säkerhet. I 
paragrafens 1 mom. föreslås preciseringar av 
teknisk art närmast på grund av att tillämp-
ningsområdet för 2 kap. enligt förslaget för-
utom bostadsaktier omfattar andra andelar i 
en sammanslutning vilka ger rätt att besitta 
en bostad. Till innehållet motsvarar momen-
tet det nuvarande momentet. 

Hänvisningsbestämmelsen i paragrafens 
2 mom. kompletteras enligt förslaget med en 
hänvisning till 2 kap. 17, 17 a, 18 och 18 a §, 
där det föreskrivs om användning och frigö-
rande av säkerhet. 

Kraven på säkerhet i 2 kap. 17 § tillämpas 
inte på delägarsammanslutningar och därför 
gäller inte heller skyldigheten enligt denna 
paragraf att komplettera säkerhet bostäder 
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som är till salu i delägarbolag.  
3 a §. Insolvenssäkerhet. Paragrafen är ny 

och den gäller säkerhetskraven vid försälj-
ning eller vid annan marknadsföring till kon-
sumenter av nya bostäder i sådana bostads-
sammanslutningar som inte hört till tillämp-
ningsområdet för 2 kap. Enligt paragrafen 
skall säljaren se till att det till förmån för 
sammanslutningen och köparna ställs en sä-
kerhet för den händelse att säljaren inte kan 
fullgöra sin prestationsskyldighet. Säkerheten 
skall vara sådan som avses i 2 kap. 19 §. Av 
paragrafen följer att de köpare som skaffar en 
ny bostad i en färdig byggnad får ett likadant 
skydd vid byggfel som de köpare som skaffar 
sin bostad under byggnadsfasen. Paragrafen 
ger dessutom säkerhetsskydd åt sådana köpa-
re som köper en ny bostad under byggnads-
fasen i ett fastighetsaktiebolag som har högst 
tre bostäder. Motiven till förslaget behandlas 
utförligare i avsnitt 2.3 i den allmänna moti-
veringen. 

Insolvenssäkerheten skall enligt paragrafen 
ställas innan ansökan om slutsyn av bostads-
sammanslutningens byggnad eller tillbyggda 
bostäder lämnas in hos byggnadstillsyns-
myndigheten. Även om insolvensförsäkring-
en behöver finnas först när ansökan om slut-
syn lämnas in, är det dock i säljarens intresse 
att arrangera säkerhet i ett så tidigt stadium 
som möjligt, i allmänhet redan innan byggar-
betet inleds. På detta sätt kan säljaren få sä-
kerheten på förmånligare villkor eftersom 
försäkringsbolaget eller någon annan som 
ställer säkerhet kan följa byggarbetet och hur 
det fortskrider. 

Vid tillbyggnad behövs det enligt 2 kap. 
1 c § insolvenssäkerhet bara när projektet 
genomförs av någon annan än den sam-
manslutning för vilken de nya bostäderna 
byggs. I paragrafen nämns för klarhetens 
skull att det inte heller behövs insolvenssä-
kerhet enligt denna paragraf, om de tillbygg-
da bostäderna marknadsförs till konsumenter 
av den bostadssammanslutning för vilken bo-
städerna har byggts. 

Den som har beviljat en insolvenssäkerhet 
får enligt 2 kap. 19 a § i den föreslagna lagen 
begränsa maximibeloppet för sitt ansvar så 
att det under säkerhetens hela giltighetstid är 
25 procent av de byggnadskostnader som en-
ligt statsrådets förordning skall antecknas i 

sammanslutningens eller tillbyggnadsprojek-
tets ekonomiplan. Ett aktiebolags självrisk 
får åter enligt 2 kap. 19 b § 1 mom. i den fö-
reslagna lagen vara högst två procent av ovan 
nämnda byggnadskostnader. I bostadssam-
manslutningar som hör till tillämpningsom-
rådet för den paragraf som här behandlas har 
en ekonomiplan inte behövt sättas upp, och 
således har inte heller de i förordningen av-
sedda byggnadskostnaderna behövt anteck-
nas i  ekonomiplanen. Maximibeloppet för 
ansvaret hos den som beviljat säkerhet och 
aktiebolagets självrisk beräknas dock också i 
sådana fall på basis av de i förordningen av-
sedda byggnadskostnaderna. 

4 §. Besittningsöverlåtelse och överläm-
nande av aktiebrev eller andra dokument. 
Enligt paragrafens 2 mom. är säljaren inte 
skyldig att överlåta besittningen av bostaden 
innan köpesumman har betalats eller den post 
som nämns i 29 § 3 mom. motsvarande minst 
två procent av priset har deponerats i enlighet 
med nämnda bestämmelse. I propositionen 
föreslås att 2 kap. 6 § 2 mom. ändras så att 
den som förvarar skyddsdokumenten inte 
utan säljarens samtycke får överlämna aktie-
brevet till köparen förrän det utretts att köpa-
ren förutom sina förpliktelser enligt köpebre-
vet har uppfyllt sådana förpliktelser som 
grundar sig på ett med säljaren träffat avtal 
om extra arbeten eller ändringsarbeten. I en-
lighet med denna ändring föreslås att också 
detta moment ändras så att säljaren inte är 
skyldig att överlåta besittningen av bostaden 
förrän köparen har uppfyllt sina förpliktelser 
enligt avtalet om extra arbeten eller änd-
ringsarbeten, om dessa arbeten enligt avtalet 
skall betalas senast vid samma tidpunkt som 
köpesumman. 

Har de extra arbetena eller ändringsarbete-
na till följd av säljarens avtalsbrott inte slut-
förts då köpesumman skall betalas, är köpa-
ren inte heller skyldig att betala för dem. Säl-
jaren är då skyldig att överlåta besittningen 
av bostaden trots att arbetena inte är betalda. 

I paragrafens 3 mom. föreskrivs om köpa-
rens rätt att i sin besittning få aktien eller 
andra dokument som bekräftar ägande- eller 
besittningsrätten. När det gäller bostadsaktier 
som säljs under byggnadsfasen hänvisar 
momentet till 2 kap. 6 §. I momentet föreslås 
ändringar av teknisk art till följd av att 2 kap. 



   
  

     

 

 42 

6 § enligt förslaget också gäller köpare av 
andelar som ger rätt att besitta en bostad i 
någon annan sammanslutning. Till innehållet 
motsvarar momentet gällande moment. 

5 §. Kostnader för bostaden. Hänvisningen 
i paragrafens 4 mom. ändras på grund av den 
ändrade skattelagstiftningen. Enligt den nya 
hänvisningen föreskrivs i lagen om överlåtel-
seskatt (931/1996) om köparens skyldighet 
att betala överlåtelseskatt.  

15 §. Uppgifter om bostaden. I 1 mom. 
2 punkten i paragrafen föreslås en precisering 
av teknisk art på grund av att den i punkten 
nämnda förordningen om uppgifter som skall 
lämnas vid marknadsföring av bostäder 
(847/1983) har upphävts och ersätts med en 
statsrådsförordning med samma namn. 

17 a §. Uppgifter om garantin. Paragrafen 
är ny och i den föreskrivs om de uppgifter 
som säljaren skall lämna köparen om en ga-
ranti som eventuellt har ställts i samband 
med köpet. Paragrafen motsvarar till sitt in-
nehåll 5 kap. 15 b § i konsumentskyddslagen. 
Nämnda paragraf fogades till konsument-
skyddslagen vid genomförandet av Europa-
parlamentets och rådets direktiv 1999/44/EG 
av den 25 maj 1999 om vissa aspekter röran-
de försäljning av konsumentvaror och här-
med förknippade garantier. Trots att garanti-
utfästelserna bara är av ringa praktisk bety-
delse vid bostadsköp har det för enhetlighe-
tens skull ansetts vara motiverat att också 
foga denna paragraf till lagen om bostads-
köp. 

I paragrafens 1 mom. anges vilka uppgifter 
som skall framgå av garantin. Enligt momen-
tets 1 punkt skall garantins innehåll klart 
framgå. I garantin skall särskilt nämnas att 
köparen oberoende av garantin har de rättig-
heter som tillkommer denne enligt lag och att 
garantin inte begränsar dessa rättigheter. När 
exempelvis garantitiden löper ut upphör inte 
ansvaret för fel i bostaden automatiskt, utan 
bestäms enligt lag. Enligt momentets 2 punkt 
skall av garantin klart framgå vem som gett 
garantin, garantins giltighetstid och giltig-
hetsområde samt andra uppgifter som behövs 
för att framställa anspråk som grundar sig på 
garantin. Sådana uppgifter är åtminstone 
adressen till och andra kontaktuppgifter för 
den som gett garantin. 

Enligt paragrafens 2 mom. skall garantin på 

begäran av köparen ges skriftligen eller i 
elektronisk form. Syftet med bestämmelsen 
är att köparen får uppgifter om garantivillko-
ren på ett sådant sätt att denne kan spara dem 
och vid behov åberopa dem. Uppgifter som 
lämnas i elektronisk form skall tillställas kö-
paren på ett sådant sätt att de inte ensidigt går 
att ändra och att köparen har varaktig tillgång 
till dem. 

För klarhetens skull innehåller paragrafens 
3 mom. en bestämmelse enligt vilken garan-
tin binder säljaren fastän den inte skulle upp-
fylla de krav som ställs på den i paragrafen. 
Förslaget innebär inte någon förändring i nu-
läget. 

18 §. Årsgranskning. I paragrafen före-
skrivs om säljarens skyldighet att ordna en 
särskild årsgranskning i syfte att konstatera 
och dokumentera eventuella fel. Säljaren 
skall underrätta köparna, bostadssam-
manslutningen och den som beviljat insol-
venssäkerhet om årsgranskningen. Köparna 
skall enligt gällande 1 mom. underrättas om 
årsgranskningen en månad och den som ställt 
säkerheten två månader före årsgranskning-
en. Enligt förslaget ändras momentet så att 
meddelande skall sändas till alla parter en 
månad innan årsgranskningen förrättas. Den 
två månader långa tid som för tillfället gäller 
dem som ställt säkerhet har visat sig vara 
onödigt lång. 

Enligt gäl lande moment skall vid gransk-
ning konstateras fel som visat sig i bostaden. 
Enligt motiven till momentet och även i 
praktiken gäller årsgranskningen också bola-
gets gemensamma lokaler och områden. Där-
för föreslås att momentet ändras så att års-
granskning ordnas för att fel som upptäcks i 
bostaden och i andra delar av fastigheten 
skall kunna konstateras. 

Enligt förslaget skall årsgranskning ordnas 
också i tillbyggda bostäder. Den föreskrivna 
tiden för ordnandet av årsgranskning börjar 
löpa när byggnadstillsynsmyndigheten har 
godkänt de nya bostadslägenheterna för an-
vändning. I de tillbyggnadsprojekt där det 
inte krävs insolvenssäkerhet finns det inte 
någon som ställt säkerhet och således sänds 
kallelsen till årsgranskning bara till köparna. 
Paragrafens 3 mom. där den som ställt säker-
het ges rätt att i andra hand ordna årsgransk-
ning blir härvid inte heller tillämplig. 
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18 a §. Fel i en till bostadssammanslut-
ningens underhållsansvar hörande del av en 
fastighet. Paragrafen är ny och den gäller bo-
stadssammanslutningens ställning och rättig-
heter när ett fel framträder i en sådan del av 
en fastighet som hör till sammanslutningens 
underhållsansvar. Motiven till förslaget be-
handlas närmare i avsnitt 2.5 i den allmänna 
motiveringen. 

En sammanslutning har enligt paragrafens  
1 mom. rätt att åberopa ett fel som här avses. 
På sammanslutningen tillämpas i ett sådant 
fall vad som föreskrivs om köparen. På 
sammanslutningen tillämpas först och främst 
bestämmelserna i 19 och 20 § om köparens 
reklamationsskyldighet och följderna av för-
summad reklamation. Sammanslutningen har 
rätt att i stället för köparen kräva att ett fel 
avhjälps i enlighet med 22 och 24 §, eller, 
om säljaren inte har avhjälpt felet inom före-
skriven tid, rätt att låta avhjälpa felet och 
kräva ersättning för detta av säljaren. Även 
om sammanslutningen inte kräver att ett fel 
avhjälps, har säljaren enligt 23 § rätt att av-
hjälpa felet. På sammanslutningen tillämpas 
också vad som föreskrivs i 26 § om köparens 
rätt till skadestånd. 

Eftersom sammanslutningen inte är part i 
ett bostadsköp, kan påföljder som hänger 
samman med avtalsförhållandet, såsom pris-
avdrag eller hävning av köpet, inte bli till-
lämpliga mellan säljaren och sammanslut-
ningen. 

Om fördelning av underhållsansvaret mel-
lan aktieägarna och bostadsaktiebolaget före-
skrivs i 78 § i lagen om bostadsaktiebolag. I 
bolagsordningen kan man bestämma på det 
sätt som aktieägarna vill om hur underhålls-
ansvaret skall fördelas. Till den del som man 
i bolagsordningen inte har bestämt om för-
delning av underhållsansvaret, fördelas det i 
enlighet med bestämmelserna i 2—4 mom. i 
nämnda paragraf. Om bestämmelserna i bo-
lagsordningen avviker från bestämmelserna i 
lagen om bostadsaktiebolag när det gäller 
fördelning av underhållsansvaret, skall vid 
tillämpning av paragrafen bestämmelserna i 
bolagsordningen iakttas. Paragrafen avviker 
således till denna del från 2 kap. 19 b § 
2 mom., vid vars tillämpning man inte beak-
tar eventuella bestämmelser i bolagsordning-
en. 

I paragrafens 2 mom. föreskrivs om ett un-
dantag till bostadssammanslutningens rätt att 
i enlighet med 1 mom. åberopa fel som fram-
träder i sådana delar av fastigheten som om-
fattas av sammanslutningens underhållsan-
svar. Enligt momentet har dock köparen rätt 
att åberopa ett fel tills sammanslutningens 
förvaltning har överlåtits till köparna i enlig-
het med 2 kap. 23 §. En köpare har i ett så-
dant fall samma rättigheter som om felet 
hade framträtt i en sådan del av fastigheten 
som köparen har underhållsansvar för. Köpa-
rens rättigheter har inte begränsats så att kö-
paren bara skulle kunna kr äva att felet av-
hjälps eller skadestånd. Köparen kan dessut-
om utöva sin rätt att innehålla köpesumman, 
kräva prisavdrag eller häva köpet, om villko-
ren för dessa påföljder annars uppfylls. 

Det är möjligt att sammanslutningens för-
valtning övergår till köparna efter att någon 
eller några av dem har åberopat ett fel med 
stöd av momentet. Efter att sammanslutning-
ens förvaltning har överlåtits övergår talerät-
ten till sammanslutningen som har rätten att 
besluta om det är fråga om ett fel och vilka 
krav som sammanslutningen anser att det 
finns fog för att ställa på en stiftande deläga-
re. Om köparen har orsakats kostnader för 
åtgärder som vidtagits med anledning av ett 
fel innan talerätten övergått, har köparen 
dock rätt till ersättning för dessa kostnader. 

Momentet blir inte tillämpligt på de köpare 
som har skaffat en bostad i en delägarsam-
manslutning, eftersom bestämmanderätten i 
delägarsammanslutningen inte övergår till 
köparna när byggnaden är färdig. 

Också paragrafens 3 mom. innehåller ett 
undantag till de rättigheter som bostadssam-
manslutningen har enligt 1 mom. när ett fel 
framträtt. Köparen har enligt momentet en 
subsidiär rätt att ställa krav med anledning av 
ett i 1 mom. avsett fel, om felet har direkta 
menliga verkningar på den bostad som köpa-
ren har i sin besittning. Menliga verkningar 
av avsett slag kan orsakas av exempelvis 
bristande ljudisolering eller fuktskador i kon-
struktionerna. Köparen får dock åberopa ett 
fel bara om bostadssammanslutningen inte 
gör det. 

18 b §. En bostadssammanslutnings rätt att 
kräva avhjälpande av fel för köparens räk-
ning. Den föreslagna paragrafen är ny och i 
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den föreskrivs om sammanslutningens rätt att 
föra talan för köparens räkning med anled-
ning av fel som framträder i sådana delar av 
en byggnad som köparen har underhållsan-
svaret för. Den föreslagna paragrafen ersätter 
39 §, som föreslås bli upphävd och enligt 
vilken bostadssammanslutningen har rätt att 
för köparens räkning kräva att ett fel av-
hjälps, om köparen inte har förbjudit det. 

Enligt paragrafen har sammanslutningen 
rätt att kräva avhjälpande av ett fel för köpa-
rens räkning bara om felet ofrånkomligen 
måste avhjälpas. Förslaget motsvarar till 
denna del 78 § i lagen om bostadsaktiebolag, 
enligt vilken bolaget, oberoende av fördel-
ning av underhållsansvaret mellan det och 
aktieägaren, alltid har rätt att utföra en repa-
ration som är nödvändig. Vid en bedömning 
av nödvändigheten av ett reparationsarbete är 
den avgörande frågan huruvida felet kan or-
saka skada eller betydande olägenhet för 
sammanslutningen eller dess delägare eller 
medlemmar. Frågan måste alltid i sista hand 
avgöras utifrån omständigheterna i varje en-
skilt fall. 

Sammanslutningen har således enligt för-
slaget inte längre en lagfäst fullmakt att 
handla för köparens räkning, om felet fram-
träder i en sådan del av fastigheten som hör 
till köparens underhållsansvar och det inte är 
nödvändigt att avhjälpa felet. Om likadana 
fel framträder i flera bostäder kan köparna 
förstås i syfte att underlätta sakens skötsel ge 
sammanslutningen fullmakt att handla för de-
ras räkning. 

19 §. Reklamation. I paragrafens 2 mom. 
föreskrivs om felanmälan när det visar sig att 
bostaden är behäftad med ett fel som köparen 
inte kan förutsättas ha upptäckt vid års-
granskningen eller före den. Enligt förslaget 
ändras momentet så att köparen förutom felet 
skall anmäla sina krav på grund av felet. En 
så kallad neutral reklamation är således inte 
längre tillräcklig. Orsakerna till ändringen 
behandlas i avsnitt 2.5 i den allmänna moti-
veringen. 

Precis som i dag skall anmälan göras inom 
skälig tid efter at t köparen upptäckte eller 
borde ha upptäckt felet. Konsumentklago-
nämnden har i sin praxis ansett att en skälig 
tid oftast inte är längre än tre eller fyra må-
nader från den tidpunkt vid vilken köparen 

har fått insikt i felets betydelse. Eftersom kö-
paren enl igt momentet förutom felet även 
skall meddela sina krav på grund av felet, är 
den skäliga tiden i fortsättningen i allmänhet 
längre än vad den har varit tidigare. En när-
mare definition av vad som skall anses vara 
en skälig tid är en sak som konsumentklago-
nämnden eller domstolen får avgöra i varje 
enskilt fall. 

Vid reklamation skall köparen meddela vad 
felet gäller, hur det framträder och vilka slags 
krav köparen ämnar framställa. Köparen kan 
exempelvis i första hand kräva att felet av-
hjälps och skadestånd, och senare prisavdrag 
om säljaren inte avhjälpt felet i enlighet med 
kravet eller om det visat sig att det inte är 
möjligt att avhjälpa felet. Det är också van-
ligt att prisavdragets och skadeståndets stor-
lek klarnar först senare. 

Köparen kan göra anmälan på valfritt sätt. 
Det är dock tillrådligt att göra anmälan skrift-
ligen eller på något annat sådant sätt att man 
senare vid behov kan bevisa att den har 
gjorts. 

Reklamationstiden börjar löpa vid samma 
tidpunkt som preskriptionstiden enligt lagen 
om preskription av skulder (728/2003). Ef-
tersom en skälig reklamationstid är betydligt 
kortare än preskriptionstiden som enligt la-
gen om preskription av skulder är tre år, för-
lorar en passiv köpare i allmänhet sin rätt att 
åberopa fel med stöd av reklamationsbe-
stämmelserna.   

22 §. Säljarens skyldighet att avhjälpa fel. I 
paragrafen föreskrivs om köparens rätt att 
kräva att ett fel avhjälps. Om en rättelse av 
ett fel orsakar någon annan som är bosatt i 
huset olägenhet som är oskäligt stor i bety-
delse till felets betydelse för köparen eller 
byggnadens ägare, kräver rättelsen enligt nu-
varande 2 mom. samtycke av denna i huset 
bosatta person. 

Enligt den föreslagna ändringen i momen-
tet skall samtycke till en rättelse som orsakar 
olägenhet inhämtas av övriga aktieägare eller 
medlemmar i bostadssammanslutningen men 
inte längre av dem som är bosatta i huset. En 
rättelse av ett fel kan förstås orsaka också en 
hyresgäst olägenhet, men enligt 23 § 2 mom. 
i lagen om hyra av bostadslägenhet 
(481/1995) har en hyresgäst rätt att få befri-
else från betalning av hyran eller en skälig 
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nedsättning av hyran för den tid under vilken 
lägenheten inte har kunnat användas eller 
under vilken den inte har varit i det skick 
som kan krävas eller i avtalat skick. Denna 
bestämmelse kan anses vara tillräcklig för att 
trygga hyresgästens ställning. Den föreslagna 
bestämmelsen svarar också mot vad som be-
stäms om reparations - och ändringsarbeten i 
21 § i lagen om hyra av bostadslägenhet. 

Enligt par agrafens 3 mom. förlorar köparen 
rätten att kräva avhjälpande av ett fel, om 
han dröjer oskäligt länge med att framställa 
kravet. Bestämmelsen överlappar den före-
slagna bestämmelsen i 19 § 2 mom. och före-
slås därför bli upphävd. 

23 §. Säljarens rätt att avhjälpa fel. I gäl-
lande paragrafen föreskrivs om säljarens rätt 
att avhjälpa fel också när köparen inte kräver 
det. Till skillnad från vad som bestäms i 22 § 
behövs något samtycke inte av byggnadens 
ägare eller aktieägare ens om rättelsen skulle 
orsaka sådan olägenhet som avses i 22 § 2 
mom. Det är dock inte motiverat att förutsät-
ta samtycke bara då köparen kräver rättelse 
och inte då säljaren rättar ett fel på eget initi-
ativ. 

Av ovan anförda skäl föreslås i 1 mom. en 
hänvisningsbestämmelse enligt vilken man i 
fråga om det samtycke som krävs av bostads-
sammanslutningen och någon annan aktie-
ägare eller medlem i den skall tillämpa vad 
som föreskrivs i 22 § 2 mom. Av detta tillägg 
följer att man för rättelse av ett fel också i de 
fall som avses i paragrafen behöver samtycke 
av andra aktieägare och medlemmar i bo-
stadssammanslutningen, om rättelsen orsakar 
en aktieägare eller en medlem sådan olägen-
het som är oskäligt stor i förhållande till fe-
lets betydelse för köparen eller bostadssam-
manslutningen. Om olägenhet av beskrivet 
slag orsakas i byggnadens gemensamma lo-
kaliteter, förutsätter rättelsen att bostads-
sammanslutningen ger sitt samtycke. 

25 §. Prisavdrag och hävning av köpet på 
grund av fel. Paragrafens 2 mom. ändras en-
ligt förslaget så att den gäller den ersättning 
som man i stället för prisavdrag kan kräva 
vid fel i en delägarbostad. Bestämmelsen i 
det gällande momentet, enligt vilken köparen 
förlorar sin rätt att häva köpet vid oskäligt 
dröjsmål med att lämna meddelande om häv-
ningen, behövs inte längre eftersom den 

överlappar den föreslagna bestämmelsen i 
19 § 2 mom.  

I praktiken torde det vara rätt sällan som en 
ersättning blir aktuell vid köp av delägarbo-
städer. Eftersom den stiftande delägaren för-
valtar sammanslutningen och själv äger 
största delen av bostaden, ligger det också i 
den stiftande delägarens intresse att rätta fel 
som framträtt i den. Om ett fel inte rättas och 
felet inte är av ett sådant slag att en hävning 
av köpet kan komma på fråga, har köparen 
enligt momentet rätt att i stället för prisav-
drag få skälig ersättning för den olägenhet 
som felet medför. En särskild engångsersätt-
ning för olägenheten har ansetts vara en enk-
lare och klarare lösning än ett egentligt pris-
avdrag. Det är svårt att bestämma ett prisav-
drag, eftersom en delägarbostads totalpris be-
står av delar som betalas av köparen enligt 
eget val. En delägarbostad kan betalas genom 
ett avbetalningssystem där köparen så små-
ningom köper tilläggsandelar, men någon 
skyldighet att köpa tilläggsandelar finns i 
allmänhet inte och således kan den slutliga 
köpesumman bli den ursprungligen betalda 
10—30 procents andelen av bostadens totala 
pris. 

Den ersättning som avses i momentet be-
stäms på skälighetsgrunder med beaktande 
av vilken olägenhet det fel som inte har rät-
tats medför för köparen. 

I paragraf en föreslås ett nytt 3 mom. där 
det föreskrivs att köparen, på den köpesum-
ma som återbetalas som prisavdrag, har rätt 
till ränta enligt 3 § 2 mom. i räntelagen från 
den dag då säljaren tog emot köpesumman. 
Syftet med bestämmelsen är att göra be-
stämmelserna om bostadsköp enhetliga, då 
köparen av en bostadsfastighet enligt jorda-
balken redan har en motsvarande rätt till av-
kastningsränta. Också i rättspraxis har man 
på begäran fastställt avkastningsränta på den 
del av köpesumman som skall återbetalas 
fastän köpeobjektet har varit en bostadsaktie. 

27 §. Ekonomiskt fel. I paragrafens 2 mom. 
föreslås en teknisk precisering med anled-
ning av att tillämpningsområdet för 2 kap. 
utvidgas. Det nuvarande begreppet aktiebo-
lag ändras till bostadssammanslutning. 

Till paragrafens 3 mom., som gäller anmä-
lan om ett ekonomiskt fel, fogas enligt för-
slaget ett likadant omnämnande av att kraven 
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till följd av felet skall anmälas som till den 
allmänna reklamationsbestämmelsen i 19 § 
2 mom. 

28 §. Rättsligt fel. Till reklamationsbe-
stämmelsen i paragrafens 2 mom. fogas en-
ligt förslaget en likadant tillägg om att kra-
ven till följd av ett fel skall anmälas som till 
19 § 2 mom. och 27 § 3 mom. 

29 §. Tiden för betalning av köpesumman 
och giltighetstiden för äganderättsförbehåll. 
I paragrafens 2 mom. föreskrivs i syfte att 
trygga köparens ställning vid fel, att minst tio 
procent av köpesumman får förfalla till be-
talning först när köparen har skälig möjlighet 
att granska bostaden och besittningen av bo-
staden överlämnas till honom. Av samma or-
sak föreskrivs att minst två procent av köpe-
summan skall betalas in på ett konto som är 
av spärrat slag och från vilket säljaren får lyf-
ta medel tidigast en månad efter att köparen 
har fått bostaden i sin besittning. I enlighet 
med vad som konstaterades i samband med 
2 kap. 17 §, är bostädernas köpesummor i 
allmänhet 70 procent av aktiernas skuldfria 
pris, men det finns också byggnadsprojekt 
där köpesummans och skuldens förhållande 
har varit till och med det motsatta. I syfte att 
trygga köparens ställning föreslås att 2 mom. 
ändras så att den i momentet avsedda köpe-
summan i ett sådant fall anses vara ett belopp 
som motsvarar 70 procent av den sålda bo-
stadens skuldfria pris. De i momentet avsed-
da två och tio procents andelarna beräknas 
således utifrån denna större summa. 

30 §. Prishöjningsvillkor. Enligt paragra-
fens 1 mom. är prishöjningsvillkor ogiltiga, 
om en bostad säljs i en bostadssammanslut-
ning på vilken bestämmelserna om ekonomi-
plan i 2 kap. tillämpas eller har tillämpats. I 
momentet föreslås tekniska preciseringar 
som delvis följer av den föreslagna utvidg-
ningen av tillämpningsområdet för 2 kap. och 
delvis av att en sammanslutning enligt för-
slaget inte behöver en ekonomiplan för till-
byggnadsprojekt. 

I paragrafen föreslås ett nytt 2 mom. där 
det föreskrivs om förutsättningarna för att 
prishöjningsvillkor skall vara giltiga då en 
bostad säljs under byggnadsfasen i någon an-
nan än en i 1 mom. avsedd sammanslutning. 
Bestämmelserna blir först och främst tillämp-
liga vid försäljning av bostäder som har 

byggts till för en bostadssammanslutning och 
dessutom vid försäljning av en bostad i en 
sammanslutning som inte hör till tillämp-
ningsområdet för 2 kap. Sådana sammanslut-
ningar är exempelvis fastighetsaktiebolag 
med högst tre bostadslägenheter. 

Prishöjningsgrunderna enligt momentet 
motsvarar i mångt och mycket de förutsätt-
ningar under vilka en ekonomiplan enligt 
2 kap. 9 § kan ändras utan köparnas sam-
tycke. Det gemensamma för höjningsgrun-
derna är att säljaren inte kan påverka dem 
och de är svåra att förutspå. Förteckningen 
över prishöjningsgrunderna i momentet är ut-
tömmande och meningen är att de skall tol-
kas snävt. 

Ett prishöjningsvillkor är enligt momentets 
1 punkt giltigt, om höjningen följer av en ök-
ning av byggnadskostnaderna som är resulta-
tet av en lagändring, ett myndighetsbeslut el-
ler ett oförutsett och oöverstigligt hinder som 
uppstått i byggnadsarbetet och till följd av 
vilken säljaren enligt byggnadsavtalet är 
skyldig att betala ett högre pris. Höjnings-
grunden är alltså bunden till att det i avtalet 
om byggande finns ett sådant höjningsvillkor 
och att säljaren på grund av villkoret orsakas 
faktiska merkostnader. Dessutom krävs att 
orsaken till de höjda byggnadskostnaderna är 
en lagändring, ett myndighetsbeslut eller ett 
oöverstigligt hinder i byggnadsarbetet som 
säljaren inte skäligen kan ha förutsett. Även 
om entreprenadpriset enligt avtalet kan höjas 
också på andra grunder, kan sådana på andra 
avtalsvillkor grundade höjningar inte vältras 
över på köparna. 

Enligt momentets 2 punkt kan höjnings-
grunden vara beaktandet av en sådan ändring 
i penningvärdet som lagen tillåter och till 
följd av vilken säljaren enligt villkoren i av-
talet om byggande är skyldig att betala ett 
högre pris. Också i detta fall är höjnings-
grunden bunden till att det i avtalet om byg-
gande finns ett motsvarande höjningsvillkor 
och att säljaren på grund av villkoren orsakas 
faktiska merkostnader. Dessutom krävs att 
höjningen beror på att en i lagen tillåten änd-
ring i penningvärdet beaktas. 

Lagen om begränsning av användningen av 
indexvillkor (1195/2000) förbjuder i regel 
användningen av indexvillkor. Ett indexvill-
kor kan dock i vissa fall tas in i ett byggnads-
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entreprenadavtal i enlighet med statsrådets 
förordning om användningen av indexvillkor 
i byggnadsentreprenadavtal (1288/2000). Av 
entreprenadpriset enligt entreprenadavtalet 
skall de lönekostnader som där ingår lämnas 
utanför indexjusteringen på ett i förordningen 
närmare föreskrivet sätt. Vid justeringen av 
entreprenadpriset i övrigt får högst två tred-
jedelar av indexfö rändringen beaktas. För-
ordningen tillämpas inte på fritt finansierad 
bostadsproduktion. 

Enligt momentets 3 punkt får en prishöj-
ning grunda sig också på någon annan kost-
nadsökning som orsakas av en lagändring el-
ler ett myndighetsbeslut som säljaren inte 
rimligen kan förväntas ha beaktat vid ingå-
ende av avtalet och vars påföljder inte heller 
rimligen kunde ha undvikits eller avvärjts. 
Det kan alltså vara fråga om någon annan ex-
tra ekonomisk börda än en sådan som beror 
på en oförutsedd höjning av byggnadskost-
naderna (1 punkten) eller en höjning av ent-
reprenadpriset enligt ett indexvillkor till följd 
av en allmän höjning av byggnadskostnader-
na (2 punkten). En här avsedd situation kan 
uppstå exempelvis om den fastighet som 
sammanslutningen besitter blir föremål för 
en ny skatt under byggnadsfasen eller nya 
säkerhetsföreskrifter förpliktar till anskaff-
ning av säkerhetsutrustning eller till andra 
sådana åtgärder på fastigheten som orsakar 
kostnader. 

Enligt paragrafens 3 mom. skall prishöj-
ningen och dess grunder meddelas köparen 
utan dröjsmål. 

36 §. Kompletterande bestämmelser om 
hävning av köp. Paragrafens 1 mom. ändras 
enligt förslaget så att säljaren på det belopp 
som skall återbetalas av köpesumman skall 
betala ränta enligt 3 § 2 mom. i räntelagen 
också då säljaren häver köpet på grund av 
köparens avtalsbrott. I dag gäller skyldighe-
ten att betala ränta bara de fall där köparen 
häver köpet på grund av säljarens avtalsbrott. 
Den föreslagna bestämmelsen motsvarar 
2 kap. 33 § i jordabalken där man inte gör 
någon skillnad i fråga om vilken part som 
häver köpet. Det har ansetts vara befogat att 
bestämmelserna till denna del är enhetliga 
oberoende av om det gäller köp av en andel i 
en sammanslutning som ger rätt att besitta en 
bostadslägenhet eller köp av en bostadsfas-

tighet. 
Också bestämmelserna i 2 mom. görs en-

ligt förslaget enhetliga med jordabalken. Om 
ett köp hävs efter att bostaden har överlåtits i 
köparens besittning, skall köparen enligt 
2 mom. i lagförslaget betala säljaren skälig 
ersättning för den väsentliga avkastning eller 
nytta köparen fått genom bostaden. En mot-
svarande bestämmelse finns i 2 kap. 33 § 
2 mom. i jordabalken. Som väsentlig avkast-
ning eller nytta kan anses att köparen fått hy-
resinkomster på bostaden under en längre tid 
eller själv bott där länge. Om bostaden varit i 
köparens besittning bara några månader, an-
ses inte någon avkastning eller nytta som 
skall ersättas ha uppstått. 

Den föreslagna bestämmelsen har en vid-
sträcktare tillämpningsområde än den nuva-
rande eftersom den också gäller om säljaren 
häver köpet. Säljaren kan enligt 34 § 3 mom. 
häva köpet på grund av köparens dröjsmål 
med betalningen också efter att bostaden 
överlåtits i köparens besittning, om köpebre-
vet innehåller ett äganderättsförbehåll. Det är 
motiverat att köparen också i ett sådant fall 
skall ersätta den väsentliga nytta och avkast-
ning som köparen fått genom bostaden. 

Om köparen häver köpet, skall vid be-
stämmande av ersättningen hänsyn tas till 
den olägenhet som köparen vållats genom det 
avtalsbrott som gett anledning till hävningen, 
samt övriga omständigheter. Momentet har 
också i dag en bestämmelse med identiskt 
innehåll. 

Paragrafens 3 mom. motsvarar 3 mom. i 
gällande paragraf. 
 
 
5 kap. Övriga stadganden om ansvaret 

hos den första säljaren av bo-
staden och leverantör 

3 §. Den första säljarens ansvar för fel 
gentemot en senare köpare av bostaden. I pa-
ragrafens 1 mom. föreskrivs om rätten för en 
senare köpare av bostaden att åberopa be-
stämmelserna om fel i 4 kap. gentemot den 
första säljaren av bostaden, även om den se-
nare köparen av bostaden har köpt bostaden 
av tredje man. 

I bestämmelsen i 2 mom. 2 punkten som 
begränsar den första säljarens ansvar föreslås 
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en precisering till följd av ändringarna i 
4 kap. Enligt gällande lagrum har en senare 
köpare inte rätt att åberopa fel i bostaden 
gentemot den första säljaren om den första 
säljaren redan har gottgjort den tidigare äga-
ren av bostaden för felet. Eftersom bostads-
sammanslutningen enligt föreslagna 18 a § i 
4 kap. har rätt att kräva avhjälpande av vissa 
fel eller skadestånd, föreslås att punkten änd-
ras så att en senare köpare inte har rätt att 
åberopa fel heller i det fallet att sammanslut-
ningen redan har gottgjorts för felet. 

4 §. Reklamation. I paragrafens 2 mom. fö-
reslås en likadan ändring i fråga om framstäl-
landet av krav med anledning av fel som i 
reklamationsbestämmelserna i 4 kap. 19 § 
2 mom., 27 § 3 mom. och 28 § 2 mom. För 
att köparen skall bevara sin rätt att åberopa 
ett fel, skall köparen enligt momentet anmäla 
felet och sina krav på grund av felet inom 
skälig tid efter att köparen upptäckte eller 
borde ha upptäckt felet och fick tillgång till 
sådana uppgifter om den första säljaren av 
bostaden som behövs för att yrkandet skall 
kunna framställas. 

5 §. Säkerhetens giltighet till förmån för 
senare köpare. Paragrafens hänvisningar till 
bestämmelserna om säkerhet kompletteras 
enligt förslaget med hänvisningar till de nya 
föreslagna säkerhetsarrangemangen, det vill 
säga 2 kap. 18 b § (säkerhet för fullgörande 
av avtal om köp av aktier eller andelar i akti-
er i delägarbolag), 2 kap. 19 c § (insolvens-
säkerhet vid tillbyggnad) och 4 kap. 3 a § 
(insolvenssäkerhet om bostaden inte hört till 
tillämpningsområdet för 2 kap.). Av tillägget 
följer att inte heller dessa säkerheters giltig-
het påverkas av om bostaden sålts vidare. Ef-
ter en försäljning av bostaden gäller säkerhe-
terna till förmån för den nya köparen. 
 
 
6 kap. Köp av begagnad bostad 

1 §. Kapitlets tillämpningsområde. Be-
greppet ombyggnad i 1 mom. 2 punkten i pa-
ragrafen preciseras som ombyggnad som kan 
jämställas med nybyggnad. Ändringen mot-
svarar den ändring som föreslås i 4 kap. 1 § 
1 mom. 2 punkten. Till övriga delar motsva-
rar momentet 1 och 2 mom. i gällande para-
graf. 

Paragrafens 2 mom. innehåller en ny be-
stämmelse enligt vilken den som köper en 
begagnad bostad av en stiftande delägare har 
rätt att framställa krav på grund av fel i bo-
staden i enlighet med bestämmelserna i 
4 kap. I sak innebär bestämmelsen ingen änd-
ring i nuläget. Den nya bestämmelsen följer 
av den föreslagna ändringen i 4 kap. 1 § 
1 mom. 1 punkten enligt vilken 4 kap. inte i 
allmänhet tillämpas på köp av bostäder som 
säljs som begagnade ens om säljaren av en 
bostad är en stiftande delägare. Det har dock 
ansetts vara motiverat att den som köper en 
begagnad bostad direkt av en stiftande del-
ägare får samma rätt att åberopa bestämmel-
serna om fel i 4 kap. som den som köper en 
begagnad bostad av tredje man. 

Det är i praktiken befogat att framställa 
krav mot en stiftande delägare enligt 4 kap. 
särskilt när det fel som framträtt är ett i 14 § 
2—5 punkten avsett byggfel. Byggfelen är 
inte alltid till sin betydelse eller annars av så-
dant slag att de omfattas av det ansvar som 
säljaren av en begagnad bostad har i enlighet 
med 6 kap 11 §. Den föreslagna bestämmel-
sen gör det möjligt att få den som ansvarat 
för byggandet av en byggnad att också bära 
påföljderna av byggfel. 

Dessutom finns det i momentet en hänvis-
ning till bestämmelserna i 5 kap., enligt vilka 
den som köpt en begagnad bostad av tredje 
man har rätt att på grund av fel i bostaden 
framställa krav mot en stiftande delägare el-
ler någon annan i 4 kap. avsedd första säljare 
av bostaden. Bestämmelsen motsvarar 
3 mom. i gällande paragraf. 

5 §. Kostnaderna för bostaden. I paragra-
fen föreslås ett nytt 5 mom. med en hänvis-
ning till skyldigheten att betala överlåtel-
seskatt enligt lagen om överlåtelseskatt. Nu-
varande 6 §, som gäller skyldigheten att beta-
la stämpelskatt, föreslås bli upphävd. 

14 §. Reklamation. Bestämmelsen i para-
grafens 1 mom. om anmälan om fel ändras 
enligt förslaget på samma sätt som reklama-
tionsbestämmelserna i 4 och 5 kap. Köparen 
skall således inom skälig tid anmäla förutom 
ett fel också sina krav på grund av felet. Or-
sakerna till ändringen behandlas i avsnitt 2.6 
i den allmänna motiveringen. Kraven behö-
ver inte i det stadiet vara specificerade. Stor-
leken på prisavdrag och skadestånd klarnar 
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vanligtvis först senare när exempelvis repara-
tionsarbetena har utförts. Felanmälan kan 
kompletteras senare. Köparen kan göra an-
mälan på valfritt sätt. Det är dock skäl att 
göra reklamationen skriftligen eller på något 
annat sådant sätt att anmälan senare kan be-
visas. 

Enligt det föreslagna tillägget till paragra-
fens 2 mom. börjar den föreskrivna tiden på 
två år för att göra felanmälan i stället för vid 
tidpunkten för överlåtelse av bostadens be-
sittning löpa vid köpslutet, om bostaden är i 
köparens besittning redan när köpet ingås. 
Bostaden kan exempelvis på basis av ett hy-
resavtal ha varit i köparens besittning under 
en längre tid före köpet. I sådana fall är det 
oklart om den föreskrivna tiden på två år 
skall räknas från den tidpunkt vid vilken bo-
stadens besittning övergått på basis av hyres-
avtalet eller från den tidpunkt vid vilken 
ägande- och besittningsrätten övergått på ba-
sis av köpeavtalet. De föreslagna ändringarna 
syftar till att göra rättsläget klarare. 

16 §. Prisavdrag och hävning av köpet. I 
paragrafens 1 mom. föreslås en komplette-
rande bestämmelse enligt vilken köparen har 
rätt att på den köpesumma som återbetalas 
som prisavdrag få ränta enligt 3 § 2 mom. i 
räntelagen från den dag som säljaren tog 
emot köpesumman. På samma sätt som enligt 
den föreslagna ändringen i 4 kap. 25 §, som 
gäller köp av nya bostäder, är syftet med 
ändringen i detta moment att bestämmelserna 
om avkastningsränta skall vara enhetliga med 
bestämmelserna i jordabalken. 

I paragrafens 2 mom. föreslås en ny hän-
visningsbestämmelse, enligt vilken köparen 
av en delägarbostad har rätt att i stället för 
prisavdrag få ersättning för olägenhet som ett 
fel medför i enlighet med vad som föreskrivs 
i 4 kap. 25 § 2 mom. 

Paragrafens 3 mom. motsvarar nuva rande 
2 mom. och 4 mom. nuvarande 4 mom. Pa-
ragrafens nuvarande 3 mom. upphävs därför 
att det är obehövligt på grund av den före-
slagna ändringen i reklamationsbestämmel-
sen i 14 § 1 mom. 

18 §. Näringsidkares ansvar för repara-
tions- och förbättringsarbeten i bostaden. 
Om, enligt gällande paragraf, en näringsidka-
re som säljer en bostad  har låtit utföra repa-
rations- och förbättringsarbeten i bostaden 

före köpslutet, svarar denne för dessa arbeten 
i enlighet med bestämmelserna i 8 kap. i 
konsumentskyddslagen. Paragrafen gäller 
förutom reparations- och förbättringsarbeten 
som köparen beställt också arbeten som säl-
jaren låtit utföra på eget initiativ redan innan 
marknadsföringen av bostaden har inletts. 
Bestämmelserna i 8 kap. i konsumentskydds-
lagen gäller däremot bara de fall där säljaren 
utför vissa arbeten på beställning av köparen. 
Därför är bestämmelserna i 8 kap. i konsu-
mentskyddslagen inte i sin helhet tillämpliga 
på situationer där säljaren har reparerat bo-
staden på eget initiativ. 

Av ovan nämnda skäl föresl ås att paragra-
fen ändras. I det föreslagna 1 mom. före-
skrivs om fall där reparations - och förbätt-
ringsarbetena inte har avtalats med köparen 
utan säljaren utfört eller låtit utföra dem på 
eget initiativ exempelvis i syfte att få ett bätt-
re pris eller göra bostaden till ett mer lockan-
de köpeobjekt. Enligt momentet har köparen 
i dessa fall rätt att kräva att ett fel som visar 
sig i dessa arbeten avhjälps och säljaren rätt 
att avhjälpa felet i enlighet med bestämmel-
serna i 4 kap. 22—24 §. Vid köp av en be-
gagnad bostad har säljaren och köparen an-
nars inte rättigheter av detta slag. 

Paragrafens 2 mom. gäller reparations - och 
förbättringsarbeten som säljaren utfört i bo-
staden på köparens beställning. Enligt hän-
visningsbestämmelsen i momentet skall i 
dessa fall bestämmelserna i 8 kap. i konsu-
mentskyddslagen tillämpas. 

20 §. Ekonomiskt fel. Av orsaker som be-
handlas i avsnitt 2.6 i den allmänna motiver-
ingen föreslås att en ny 3 punkt fogas till pa-
ragrafens 3 mom. I köpeobjektet finns enligt 
den nya punkten ett fel också då de ekono-
miska förpliktelser eller det ekonomiska an-
svar som sammanhänger med innehavet eller 
användningen av bostaden på grund av ett 
oförutsett fel eller en oförutsedd brist som ef-
ter köpslutet uppdagats i bostaden har visat 
sig vara betydligt större än vad köparen haft 
grundad anledning att förutsätta.  

För att det skall vara fråga om ett i punkten 
avsett fel måste två villkor uppfyllas. För det 
första skall orsaken till de större ekonomiska 
förpliktelserna och det större ekonomiska an-
svaret vara ett oförutsett fel eller en oförut-
sedd brist. Exempelvis sådana reparationer 
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av rör och fasader som kan förutses med be-
aktande av byggnadens ålder är inte oförut-
sedda på i punkten avsett sätt, fastän man vid 
köpslutet ännu inte visste något om repara-
tionerna. Som oförutsedda brister och fel kan 
betraktas reparationsbehov som inte hör till 
det sedvanliga underhållet av byggnaden, till 
exempel ombyggnad av grunden. Som oför-
utsett kan även betraktas ombyggnad på 
grund av överraskande fel i sådant som nyli-
gen har  byggts om. 

Dessutom krävs att de ekonomiska förplik-
telserna skall vara betydligt större än vad kö-
paren haft grundad anledning att förutsätta. 
Även om ett fel är oförutsett, är felet inte ett i 
punkten avsett ekonomiskt fel om dess verk-
ningar för sammanslutningens och aktieägar-
nas ekonomi inte är betydande. Så är fallet 
exempelvis om det lån eller de höjningar av 
vederlaget som behövs för att finansiera re-
parationerna inte väsentligt avviker från vad 
som man i allmänhet har skäl att bereda sig 
på i en bostadssammanslutning. 

I praktiken kan det också förekomma fall 
där det framträder ett flertal oväntade fel och 
brister. I sådana fall måste de ekonomiska 
förpliktelser som felen och bristerna leder till 
bedömas som en helhet: det är fråga om ett i 
punkten avsett ekonomiskt fel, om samver-
kan av felen är sådan att de ekonomiska för-
pliktelserna blir väsentligt större än vad kö-
paren haft grundad anledning att förutsätta. 

25 §. Säljarens rätt till skadestånd. Hän-
visningen i paragrafens 2 mom. till 4 kap. 
35 § ändras  enligt förslaget så att hänvis-
ningen också omfattar 35 § 3 mom., där det 
föreskrivs om förutsättningarna för att ett 
standardersättningsvillkor skall vara giltigt. 
Hänvisningen är behövlig eftersom ett sådant 
villkor kan tas in också i ett köpeavtal mellan 
en näringsidkare och en konsument om en 
begagnad bostad. 

26 §. Frånträdande. Hänvisningen i para-
grafen ändras på samma sätt som hänvis-
ningen i 25 § 2  mom. 

27 §. Uppgifter av andra än säljaren. I pa-
ragrafens 1 och 2 mom. görs terminologiska 
justeringar med anledning av lagen om för-
medling av fastigheter och bostadslägenheter 
som trädde i kraft i mars 2001. 

28 §. Kompletterande stadganden om häv-
ning av köp. I paragrafen föreskrivs om på-

följderna av hävning och frånträdande av 
köp. Bestämmelserna i paragrafens 1 och 
2 mom. har justerats så att de motsvarar den 
föreslagna lagens 4 kap. 36 § 1 och 2 mom., 
vilka gäller nya bostäder. När det gäller be-
stämmelsernas innehåll hänvisas till motiven 
till sistnämnda paragraf. 
 

7 kap. Särskilda stadganden 

Försäljning av en pantsatt bostad 

2 a §. Panthavarens upplysningsskyldighet 
och ansvar. Den föreslagna paragrafen är ny 
och i den föreskrivs om panthavarens skyl-
digheter och ansvar vid försäljning av pant-
satta bostäder. Grunderna till förslaget be-
handlas i avsnitt 2.7 i den allmänna motiver-
ingen. 

Enligt paragrafens 1 mom. tillämpas be-
stämmelserna om säljarens ansvar inte på en 
panthavare som säljer en pantsatt bostad. 
Detta betyder särskilt att panthavaren inte an-
svarar för dolda fel som eventuellt uppdagas 
i bostaden. Panthavaren svarar bara för sitt 
eget handlande i enlighet med vad som före-
skrivs i paragrafens 2 och 3 mom. 

Paragrafens 2 mom. gäller uppgifter som 
panthavaren skall lämna köparen före köp-
slutet. Köparen skall för det första upplysas 
om att det är fråga om försäljning av en pant 
och att panthavarens ansvar begränsar sig till 
bara de uppgifter panthavaren lämnat eller 
försummat att lämna vid försäljningen av 
panten. Dessa uppgifter är viktiga för köpa-
ren för att köparen när denne överväger kö-
pet skall kunna beakta de särdrag ett sådant 
köp har. Panthavaren känner nämligen inte 
nödvändigtvis till den till salu varande bosta-
dens egenskaper och har inte en lika omfat-
tande skyldighet att ta reda på saker som ex-
empelvis en fastighetsförmedlingsrörelse har. 
Eftersom ägaren till en pantsatt bostad som 
är till salu kan vara överskuldatt, är det inte 
nödvändigtvis möjligt för köparen att på ett 
effektivt sätt åberopa bestämmelserna om på-
följderna av ett fel gentemot ägaren, om det 
senare uppdagas fel i bostaden. Också därför 
är det viktigt för köparen att före köpslutet få 
veta att det är fråga om försäljning av en 
pant. 
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Om panthavaren är en yrkesmässig kredit-
givare, exempelvis en bank eller ett finansie-
ringsbolag, och bostaden marknadsförs till 
konsumenter, skall panthavaren dessutom 
lämna köparen de uppgifter som avses i stats-
rådets förordning om uppgifter som skall 
lämnas vid marknadsföring av bostäder. Till 
denna del förutsätter upplysningsskyldighe-
ten att panthavaren tar reda på sådana uppgif-
ter om bostaden som enligt förordningen 
skall nämnas i en annons om bostaden och 
den broschyr som delas ut vid en visning. 
Den i förordningen avsedda upplysnings-
skyldigheten förutsätter dessutom att pantha-
varen skaffar de handlingar som enligt för-
ordningen skall finnas till påseende när bo-
staden visas. 

Enligt paragrafens 3 mom. är panthavaren 
skyldig att ersätta köparen för den skada som 
köparen orsakats av att den upplysningsskyl-
dighet som avses i 2 mom. har försummats. 
Panthavaren har motsvarande skadestånds-
skyldighet också, om panthavaren lämnat 
köparen oriktiga uppgifter om bostaden eller 
försummat att upplysa köparen om en sådana 
omständighet som väsentligt påverkar köpet 
och som panthavaren måste antas ha känt till 
och köparen med fog kunde räkna med att bli 
upplyst om. 

Panthavaren har exempelvis kunnat få upp-
gifter av pantägaren om sådana omständighe-
ter i fråga om bostadens skick eller använd-
barhet som också vore av särskild betydelse 
med tanke på köparens beslut. Panthavaren 
skall berätta för köparen också om dessa om-
ständigheter, vid äventyr att panthavaren an-
nars åläggs skadeståndsansvar. 

 
Straffbestämmelser 

5 §. Brott mot bestämmelserna om skydd 
för köpare. Alla straffbestämmelser koncent-
reras enligt förslaget i en och samma para-
graf. Straffbestämmelserna i paragrafens 
1 mom. och 2 mom. 1 och 3 punkten motsva-
rar gällande bestämmelser i 2 kap. 24 §, vilka 
upphävs enligt förslaget. Den nya bestäm-
melsen i 2 mom. 2 punkten har samband med 
det föreslagna vidsträcktare tillämpningsom-
rådet för bestämmelserna om insolvenssäker-
het. Enligt punkten är det straffbart att i strid 
med 4 kap. 3 a § marknadsföra en andel i en 

sammanslutning som ger rätt att besitta en 
bostadslägenhet utan att det till förmån för 
sammanslutningen och köparna har ställts en 
i 2 kap. 19 § avsedd säkerhet. Bristen på sä-
kerhet kan äventyra sammanslutningens och 
bostadsköparens ekonomiska ställning i fall 
där det i bostaden eller i sammanslutningen 
övriga lokaliteter senare framträder stora 
byggfel som säljaren inte har förmåga att an-
svara för. Därför anses det var befogat att be-
lägga försäljning eller marknadsföring av bo-
städer utan adekvat säkerhet med straff. 

Den verksamhet som enligt förslaget är be-
lagd med straff motsvarar de gärningar som 
är straffbara enligt gällande 2 kap. 24 §. Där-
för föreslås också att straff skall vara de-
samma: böter eller fängelse i högst ett år. 
Liksom de övriga straffbestämmelserna i pa-
ragrafen, är den föreslagna bestämmelsen 
subsidiär. Om säljaren förfarande uppfyller 
rekvisitet för ett brott som bestraffas enligt 
en strängare straffskala, exempelvis bedräge-
ri eller förfalskning, skall den föreslagna 
straffbestämmelsen inte tillämpas. 

 
 

Bestämmelser om säkerheter 

6 §. Anvisning om säkerheter. Enligt den 
nya paragrafen skall Konsumentverket utar-
beta en anvisning om säkerheter, som en stif-
tande delägare eller någon annan som säljer 
bostäder skall se till att det ställs enligt 2 och 
4 kap. Syftet med paragrafen är att säkerstäl-
la att alla byggföretag och byggherrar som 
under byggnadsfasen eller efter den ämnar 
sälja nya bostäder till konsumenter innan 
byggnadsarbetet påbörjas får tillräckliga 
uppgifter och anvisningar om de säkerheter 
som enligt lagen om bostadsköp skall ställas 
till förmån för en bostadssammanslutning 
och bostadsköparna. Det är särskilt viktigt att 
se till att informationen når byggföretag och 
byggherrar som ämnar sälja färdigt byggda 
bostäder till konsumenter och som skall vidta 
nya föreslagna säkerhetsarrangemang. Det är 
viktigt att de har tillgång till information i ett 
så tidigt stadium som möjligt eftersom det 
kan vara svårt eller till och med omöjligt att 
få en insolvenssäkerhet, i praktiken en för-
säkring, för en färdigställd byggnad. I vilket 
fall som helst är försäkringen dyrare om man 
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ansöker om den först när byggnaden har fär-
digställts. 

Konsumentverket skall enligt paragrafen i 
samråd med kommunernas byggnadstill-
synsmyndigheter se till att de som bygger el-
ler låter bygga bostäder har tillgång till an-
visningarna innan byggnadsarbetet inleds. 
Det bästa sättet att säkerställa att informatio-
nen får så stor spridning som möjligt är att 
kommunernas byggnadstillsynsmyndigheter  
tillhandahåller Konsumentverkets anvisning-
ar för dem som beviljas bygglov för bostäder. 

7 §. Intyg över insolvenssäkerhet. I para-
grafen föreskrivs om skyldigheten att i sam-
band med slutsyn tillställa byggnadstillsyns-
myndigheten ett intyg över att en insolvens-
säkerhet har ställts. Ett intyg över en i 2 kap. 
19 § avsedd säkerhet kan utfärdas av den 
som förvarar skyddsdokumenten, det vill 
säga en bank eller något annat kreditinstitut 
eller länsstyrelsen och ett intyg över en i 
4 kap. 3 a § avsedd säkerhet av den som be-
viljat säkerheten, det vill säga i allmänhet ett 
försäkringsbolag. Av intyget skall enligt pa-
ragrafen framgå vilket byggnadsprojekt inty-
get avser, vilket slags säkerhet som har ställts 
och till vems förmån säkerheten gäller.  

Om ett intyg inte tillställs byggnadstill-
synsmyndigheten, skall myndigheten under-
rätta Konsumentverket om att intyget saknas. 
Meningen är att ge närmare bestämmelser 
om anmälningsskyldigheten i Finlands bygg-
bestämmelsesamling. Byggnadstillsynsmyn-
digheten har inte till uppgift att granska skyl-
digheten att ställa säkerhet eller att den ställ-
da säkerheten är behörig, utan bara att till 
Konsumentverket förmedla uppgifter om så-
dana bostadsbyggnader eller bostadslägenhe-
ter för vilkas del ett intyg inte lämnats i sam-
band med slutsyn. Även om ett intyg saknas, 
kan en bostadsbyggnad eller en del av en så-
dan byggnad godkännas för användning. 
 
 
1.2. Lagen om förmedling av fastigheter 

och hyreslägenheter 

17 a §. Standardersättning. I denna ny pa-
ragraf, som enligt förslaget fogas till lagen, 
föreskrivs om förmedlingsrörelsens skyldig-
heter när parterna har avtalat om standarder-
sättning som avses i 3 kap. 1 § 1 mom. i la-

gen om bostadsköp. Enligt paragrafens 
1 mom. skall förmedlingsrörelsen också i 
dessa fall se till att det sätts upp en handling, 
i vilken förutom andra villkor för anbudet tas 
in anbudsgivarens förbindelse att betala stan-
dardersättning. Någon skyldighet att sätta 
upp en handling föreligger dock inte, om an-
budet gjorts under sådana förhållanden att 
fullgörandet av skyldigheten i fråga skulle 
medföra oskäligt besvär. Regleringen mot-
svarar till denna del bestämmelserna i 16 § 
2 mom. som gäller handpenning och be-
stämmelserna i 17 b § 1 mom. i den föreslag-
na lagen. 

I uppdragsavtalet kan man avtala om att 
förmedlingsrörelsen får en del av den stan-
dardersättning som kommer säljaren till godo 
om ett köp inte kommer till stånd av orsaker 
som beror på anbudsgivaren. I paragrafens 
2 mom. har parternas avtalsfrihet i denna sak 
begränsats så att den del som tillfaller för-
medlingsrörelsen får vara högst hälften av 
standardersättningen, dock högst beloppet av 
det avtalade förmedlingsarvodet. Bestämmel-
sen har samma innehåll som 17 § 2 mom. 
som gäller fördelning av den handpenning 
som säl jaren får behålla. 

I paragrafens 3 mom. sägs för klarhetens 
skull att bestämmelserna i paragrafen inte är 
tillämpliga, om förmedlingsobjektet är en 
fastighet. På grund av de tvingande formbe-
stämmelserna om fastighetsköp kan man inte 
i villkoren för ett fritt formulerat köpeanbud 
avtala om standardersättning på ett giltigt 
sätt. I 2 kap. 8 § i jordabalken föreskrivs sär-
skilt om skyldigheten för den part som vägrat 
ingå köpet att ersätta den andra parten för be-
stämda slag av skäliga kostnader. 

17 b §. Reserveringsavgift vid förhands-
marknadsföring. I denna nya paragraf som 
enligt förslaget fogas till lagen föreskrivs om 
förmedlingsrörelsens ansvar när den för sin 
uppdragsgivares räkning tar emot en reserve-
ringsavgift som avses i 3 kap. 1 § 1 mom. 
1 punkten i lagen om bostadsköp. I nämnda 
punkt definieras reserveringsavgiften som en 
avtalad penningsumma som någon vid för-
handsmarknadsföringen av en bostad betalat 
som säkerhet för sin reservering. 

Enligt paragrafens 1 mom. skall förmed-
lingsrörelsen när den tar emot reserverings-
avgiften se till att det sätts upp en handling 
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över reserveringen och dess villkor. En hand-
ling behöver dock inte sättas upp, om bosta-
dens reserverats under sådana förhållanden 
att fullgörandet av nämnda skyldighet skulle 
medföra oskäligt besvär. För tillfället har 
förmedlingsrörelsen enligt 16 § 2 mom. en 
motsvarande skyldighet att sätta upp en 
handling när den tar emot handpenning för 
uppdragsgivarens räkning. 

När förmedlingsrörelsen tagit emot reser-
veringsavgiften får den enligt 2 mom. inte ta 
emot en reserveringsavgift för samma lägen-
het av någon annan innan den mottagna re-
serveringsavgiften betalats tillbaka till den 
som först reserverat bostaden. Momentet 
motsvarar förbudet i 16 § 1 mom. att ta emot 
handpenning för samma bostad flera gånger. 

Om ett köp inte kommer till stånd, skall 
förmedlingsrörelsen enligt 3 mom., till den 
del som reserveringsavgiften inte krediterats 
säljaren, utan dröjsmål betala tillbaka reser-
veringsavgiften till den som reserverat bosta-
den. Bestämmelsen skiljer sig från bestäm-
melsen i 17 § om återbetalning av handpen-
ning i att reserveringsavgiften skall betalas 
tillbaka oberoende av orsaken till att ett köp 
inte kommer till stånd. Detta beror på 3 kap. 
3 a § i lagförslag 1. Enligt bestämmelsen i 
fråga skall reserveringsavgiften alltid återbe-
talas i sin helhet, om ett köp inte kommer till 
stånd. 

18 §. Reserveringsavgift för rätten att ingå 
hyresavtal eller något annat avtal om nytt-
janderätt. Paragrafens rubrik har preciserats 
så att den klarare skiljer sig från rubriken till 
nya 17 b § som gäller reserveringsavgift vid 
förhandsmarknadsföring. 
 
 
1.3. Lagen om konsumentklagonämn-

den 

1 §. I paragrafen föreskrivs om konsu-
mentklagonämndens uppgifter och behörig-
het. Enligt förslaget ändras i paragrafen 
1 mom. 3 punkten så att också bostadssam-
manslutningar kan föra tvister som gäller bo-
stadsköp till nämnden för behandling. En bo-
stadssammanslutnings rätt att inleda ett ären-
de följer av 4 kap. 18 a § i lagförslag 1, vil-
ken gäller köp av nya bostäder. Enligt huvud-
regeln i paragrafen i fråga är det bara bo-

stadssammanslutningen som får ställa krav 
på grund av sådana fel som framträder i så-
dana delar av fastigheten som hör till sam-
manslutningens underhållsansvar. För tillfäl-
let kan också köparna av enskilda bostäder 
åberopa sådana fel och föra tvister om dem 
till konsumentklagonämnden för behandling. 
I syfte att förtydliga bostadssammanlutning-
ens rättsliga ställning har det dock ansetts 
vara bättre att rätten att åberopa fel som om-
fattas av sammanslutningens underhållsan-
svar och på motsvarande sätt rätten att föra 
tvister om dem till konsumentklagonämnden 
för behandling i regel hör till bostadssam-
manslutningen och inte till enskilda bostads-
köpare. 

Punktens lydelse har samtidigt gjorts korta-
re och enklare, men syftet har inte varit att 
ändra det  nuvarande innehållet. Liksom i dag 
har konsumentklagonämnden enligt den före-
slagna lagen vidsträckt behörighet i ärenden 
som gäller bostadsköp. Förutom tvister om 
köp omfattar konsumentklagonämndens be-
hörighet också enligt den nya lydelsen sälj- 
och köpeanbud och avtal om handpenning. 
Dessutom omfattar behörigheten avtal om re-
serveringsavgift och standardersättning. Med 
bostäder avses i punkten också delägarbostä-
der. 

Momentets 4 punkt preciseras enligt för-
slaget så att nämnden förutom tvister som 
gäller frigörande av säkerhet, vilka hör till 
den i dag, skall kunna behandla tvister som 
gäller användning av säkerhet. Orsakerna till 
ändringen behandlas i avsnitt 2.3 i den all-
männa motiveringen. 

I momentet föreslås en ny 5 punkt, enligt 
vilken nämnden kan ge rekommendationer i 
enskilda tvistemål som gäller regressrätt en-
ligt 7 kap. 1 § i lagförslag 1. I paragrafen fö-
reskrivs om säljarens rätt att få skadestånd av 
sammanslutningen eller dess företrädare i fall 
där säljaren blivit ansvarig för fel på grund 
av en uppgift som ingått i ett disponentintyg 
som säljaren lämnat köparen eller som annars 
härrör från en företrädare för sammanslut-
ningen. Enligt punkten är det enskilda perso-
ner som säljer bostäder som har rätt att till 
nämnden för behandling föra ärenden av det-
ta slag. Säljaren kan inleda ett regressärende 
vid nämnden redan då nämnden behandlar 
tvisten mellan säljaren och köparen. Då kan 
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nämnden i sitt avgörande också ta ställning 
till den slutliga ansvarsfördelningen. 

1 a §. Paragrafens 2 mom. ändras enligt 
förslaget så att avdelningen för bostadsköp 
också behandlar i 1 § 1 mom. 5 punkten av-
sedda enskilda tvistemål som gäller regress-
rätt. Dessutom görs i paragrafen terminolo-
giska justeringar som följer av den nya lag-
stiftningen om fastighetsförmedlare. 

 
2 . Närmare  bes tämmelser  

2.1. Statsrådets förordning om skydds-
dokument vid bostadsköp 

De föreslagna ändringarna i lagen om bo-
stadsköp kräver att det görs ändringar också i 
förordningen om bostadsköp. Till förord-
ningen bör bland annat fogas bestämmelser 
om skyddsdokument som skall överlämnas 
till den som förvarar skyddsdokument vid 
tillbyggnadsprojekt som avses i 2 kap. 1 c i 
lagförslag 1. Dessutom är det nödvändigt att 
göra ett antal tekniska ändringar i bestäm-
melserna i förordningen. 

Även om de behövliga ändringarna inte är 
av stor betydelse, är de så många att det är 
skäl att ersätta förordningen om bostadsköp 
med en helt ny statsrådsförordning om 
skyddsdokument vid bostadsköp. Förord-
ningen innehåller enligt förslaget inte längre 
bestämmelser om maximibeloppet av hand-
penning som kan förloras och gottgörelse 
som skall betalas och inte heller ansvarsbe-
gränsningar för den som ställer insolvenssä-
kerhet, utan dessa bestämmelser ingår i lag-
förslag 1. Ett utkast till förordning har fogats 
till denna proposition. 
 
2.2. Finlands byggbestämmelsesamling 

Meningen är att i Finlands byggbestäm-
melsesamling infoga bestämmelser om hur 
kommunens byggnadstillsynsmyndigheter 
skall fullgöra sin i 7 kap. 7 § i lagförslag 
1 avsedda anmälningsskyldighet till Konsu-
mentverket. 
 
2.3. Övrigt 

I lagförslag 1 föreskrivs om innehållet i 
köpeavtal som ingås under byggnadsfasen 

och enligt propositionen upphävs bemyndi-
gandet i 2 kap. 11 § 2 mom. i lagen om bo-
stadsköp att utfärda förordning om innehållet 
i köpeavtal. Till följd av detta upphävs också 
det i lagen om bostadsköp avsedda beslutet 
som miljöministeriet utfärdat om formulär 
för köpeavtal. 

 
3 . Ikraftträdande 

Innan de föreslagna lagarna träder i kraft 
bör de stiftande delägarna ha möjlighet att 
utarbeta nya blanketter för köpeavtal och de 
som ställer säkerheter se över villkoren för 
insolvenssäkerhet. Det bör således finnas en 
skälig övergångsperiod på förslagsvis tre 
månader mellan stadfästelsen och ikraftträ-
dandet av lagarna. 

De föreslagna lagarna avses inte vara retro-
aktiva till någon del. De föreslagna ändring-
arna i säkerhetsarrangemangen skall således 
tillämpas först vid byggnadsprojekt som på-
börjas efter lagarnas ikraftträdande. De änd-
rade bestämmelserna om bostadsköp skall 
tillämpas på bostadsköp som ingås efter la-
gen ikraftträdande. 
 
4 . Förhållandet t i l l  grundlagen 

och lagstiftningsordning  

Enligt gällande lag skall ett bostadsaktiebo-
lags stiftande delägare se till att det till för-
mån för bolaget och aktieköparna ställs sä-
kerhet för den stiftande delägarens insolvens. 
Säkerheten skall gälla i tio  år efter det att 
byggnaden har godkänts för användning. Sä-
kerheten skall vid behov användas för att er-
sätta byggfel och skador som felen orsakat, 
om den stiftande delägaren på grund av kon-
kurs eller till följd av verksamhetens upphö-
rande inte längre själv kan svara för byggfe-
len. En insolvenssäkerhet behöver dock stäl-
las bara om bostäder i en byggnad bjuds ut 
till försäljning till konsumenter under bygg-
nadsfasen innan byggnaden har godkänts för 
användning. I lagförslag 1 i propositionen 
utvidgas skyldigheten att ställa säkerhet: en 
stiftande delägare är skyldig att ställa insol-
venssäkerhet också i det fallet att de nya bo-
städerna bjuds ut till försäljning till konsu-
menter först när de är färdigställda. Orsaker-
na till förslaget behandlas i avsnitt 2.5 i den 
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allmänna motiveringen. 
I praktiken är byggfelsförsäkringen den 

enda insolvenssäkerhet som står till buds. 
Försäkringsbolagen är inte skyldiga att bevil-
ja sådana försäkringar. När det uttryckligen 
är fråga om en försäkring för insolvens är det 
sökandens eko nomiska ställning som i hu-
vudsak avgör om den beviljas. Små bygg-
nadsfirmor som har svag ekonomi och en 
osäker framtid kan nödvändigtvis inte över-
huvudtaget få en sådan försäkring. En vägran 
att bevilja försäkring betyder att byggnads-
firman i fråga inte kan bygga ny bostäder av-
sedda för försäljning till konsumenter. Pro-
positionen begränsar således vissa byggnads-
firmors näringsverksamhet och måste därför 
bedömas med utgångspunkt i bestämmelser-

na om näringsfrihet i 18 § i grundlagen. 
Vid beredningen av propositionen har det 

ansetts att vägande allmänna skäl talar för att 
alla som köper bostad skall ha ett likadant 
rättsskydd vid eventuella fel i byggnaden. 
Kravet på säkerhet kan som sådant inte anses 
vara en betungande skyldighet för byggbran-
schen och de fall där ett projekt inte kan in-
ledas på grund av att en försäkring inte bevil-
jas torde bli mycket få. 

Vid beredningen av lagförslag 1 har man 
beaktat de krav som ställs på lagstiftning som 
begränsar de grundläggande rättigheterna och 
därför kan lagen stiftas i vanlig ordning. 
 

Med stöd av vad som anförts ovan före-
läggs Riksdagen följande lagförslag:  
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Lagförslagen  
 
 
 
1. 
 
 

Lag 

om ändring av lagen om bostadsköp 

I enlighet med riksdagens beslut 
upphävs i lagen av den 23 september 1994 om bostadsköp (843/1994) 2 kap. 4 § 4 mom., 

11 § 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. sådant det lyder i lag 941/1997, 
ändras 1 kap., rubriken för 2 kap. och 2 kap. 1 och 3 §, rubriken för 4 § och 4 § 1 mom., 5—

7 §, 8 § 2 mom., 11 § 1 mom., 12 §, 13 § 2 mom., 14 § 3 mom., 15 § 4 mom., 17 och 18 §, 
19 § 1 mom., 19 a § 2 mom., 19 b § 1 mom., 20 § 1 mom., 21 § 1 mom., 22 § 1 mom. och 
23 §, rubrike n för 3 kap. och 3 kap. 1 —3 §, rubriken för 4 § och 4 § 1 mom. och rubriken för 
6 § och 6 § 1 mom., 4 kap. 1 och 3 §, 4 § 2 och 3 mom., 5 § 4 mom., 15 § 1 mom. 2 punkten, 
18 § 1 och 2 mom., 19 § 2 mom., 22 § 2 mom., 23 § 1 mom., 25 § 2 mom., 27 § 2 och 
3 mom., 28 § 2 mom., 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 § 1 och 2 mom.,  

av dem 2 kap. 8 § 2 mom. sådant det lyder i lag 317/2001 samt 2 kap. 19 a § 2 mom. och 
19 b § 1 mom. samt 4  kap. 18 § 1 mom. sådana de lyder i nämnda lag 941/1997, samt 

fogas till 2 kap. nya 1 a—1 c, 4 a, 6 a, 11 a, 11 b, 17 a, 18 a, 18 b, 19 c §, 23 a och 23 b §, 
till 3 kap. en ny 3 a §, till 4 kap. nya 3 a, 17 a, 18 a och 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 före den en ny mellanrubrik, en 
ny 5 § och före den en ny mellanrubrik, en ny 6 § och före den en ny mellanrubrik samt en ny 
7 § som följer:  

 
1 kap. 

Allmänna stadganden 

1 § 

Lagens tillämpningsområde 

Denna lag gäller köp av bostadsaktier och 
andra sådana andelar i en sammanslutning 
som berättigar till besittningen av en bostads-
lägenhet, skydd av köparens rättsliga och 
ekonomiska ställning under byggnadsfasen 
samt vissa andra rättsförhållanden i anslut-
ning till produktion och försäljning av ovan 
avsedda bostäder och övriga lokaler i en bo-
stadssammanslutning. 

Lagen gäller inte 
1) överlåtelse av en andel i ett sådant an-

delslag där medlemskap endast ger rätt att 
ingå ett hyresavtal med andelslaget, 

2) köp av en tidsandelsbostad, 
3) överlåtelse av en bostadsrätt enligt lagen 

om bostadsrättsbostäder (650/1990). 
Vad som i denna lag bestäms om köp gäller 

i tillämpliga delar också byte. 
 
 

2 § 

Delägarbostäder 

Bestämmelserna om bostäder och aktier i 
denna lag gäller även delägarbostäder och 
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aktieandelar, om inte något annat föreskrivs 
nedan. 

3 § 

Definitioner 

I denna lag avses med 
1) bostadsaktie en sådan aktie i ett bostads-

aktiebolag eller ett annat aktiebolag som en-
sam eller tillsammans med andra aktier ger 
rätt att besitta en bostadslägenhet,  

2) bostadssammanslutning ett bostadsak-
tiebolag eller ett annat aktiebolag i vilket en 
aktie ensam eller tillsammans med andra ak-
tier ger rätt att besitta en bostadslägenhet, 
samt ett bostadsandelslag,  

3) delägarbostad  en bostadslägenhet i vil-
ken äganderätten till de aktier eller andelar 
som ger rätt till att besitta bostadslägenheten 
är delad mellan den stiftande delägaren eller 
någon annan näringsidkare och den som fått 
besittningsrätten till bostadslägenheten, och 
vars besittning dessutom grundar sig på ingå-
ende av ett hyresavtal eller något annat avtal, 

4) delägarbolag och delägarsammanslut-
ning en bostadssammanslutning där över 
hälften av antalet bostadslägenheter är del-
ägarbostäder, 

5) konsument en fysisk person som förvär-
var en bostadslägenhet, om förvärvet huvud-
sakligen sker för något annat ändamål än när-
ingsverksamhet, 

6) näringsidkare en fysisk person eller en 
enskild eller offentlig juridisk person som 
yrkesmässigt säljer bostadslägenheter eller 
bjuder ut sådana för anskaffning mot veder-
lag,  

7) förhandsmarknadsföring att på sådana 
villkor att verksamheten inte hör till tillämp-
ningsområdet fö r bestämmelserna i 2 kap. 
bjuda ut en bostadslägenhet som är under 
planering eller byggnad så att en konsument 
kan reservera bostaden. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4 § 

Stiftande delägare 

Med stiftande delägare avses i denna lag 
en fysisk person eller en privat eller offentlig 
juridisk person som under byggnadsfasen 
tecknar eller annars äger en bostadsaktie eller 
någon annan sådan andel i en sammanslut-
ning som ger rätt att besitta en bostadslägen-
het. 

Som stiftande delägare betraktas dock inte 
1) den som har överlåtit äganderätten till en 

andel i en sammanslutning innan andelarna i 
sammanslutningen har börjat bjudas ut till 
försäljning till konsumenter, om det inte görs 
sannolikt att förvärvaren är mellanhand för 
överlåtaren, 

2) en konsument som genom en överlåtelse 
har fått äganderätten till en andel i en sam-
manslutning innan byggnadsfasen har avslu-
tats, om det inte görs sannolikt att konsumen-
ten är mellanhand för överlåtaren, 

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

5 § 

Byggnadsfasen  

Med byggnadsfasen  avses i denna lag peri-
oden innan en bostadssammanslutnings nya 
byggnad eller på ett med nybyggnad jämför-
bart sätt ombyggda byggnad är färdig eller de 
nya bostadslägenheter som senare byggs till 
för en sammanslutning är färdiga. 

Byggnadsfasen har avslutats när byggnads-
tillsynsmyndigheten har godkänt sam-
manslutningens byggnad eller byggnader i 
sin helhet för användning och en styrelse har 
valts för sammanslutningen enligt 2 kap. 
23 §.  
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I en delägarsammanslutning har byggnads-
fasen dock avslutats när byggnadstillsyns-
myndigheten har godkänt sammanslutning-
ens byggnad eller byggnader i sin helhet för 
användning. Om det är fråga om tillbyggnad 
av nya bostadslägenheter, har byggnadsfasen 
avslutats när de nya bostadslägenheterna har 
godkänts för användning. 
 

2 kap. 

Köparens skydd under byggnadsfasen 

1 § 

Kapitlets tillämpningsområde 

Detta kapitel tillämpas när en bostadsaktie 
eller någon annan sådan andel i en sam-
manslutning som ger rätt att besitta en bo-
stadslägenhet bjuds ut till försäljning till en 
konsument innan byggnadstillsynsmyndighe-
ten har godkänt sammanslutningens samtliga 
byggnader eller tillbyggda bostadslägenheter 
för användning. 

Med att bjuda ut till försäljning avses i det-
ta kapitel att en andel i en sammanslutning 
bjuds ut 

1) på sådana villkor att en konsument inte 
utan påföljder kan dra sig ur köpet, eller 

2) på sådana villkor att en konsument kan 
dra sig ur köpet utan påföljder, men att kon-
sumenten för att reservera en andel i sam-
manslutningen måste betala ett penningbe-
lopp som överstiger fyra procent av den kö-
pesumma som avtalats i samband med reser-
veringen. 

Som en i 2 mom. avsedd påföljd anses inte 
en skyldighet att betala ett sådant vederlag 
som konsumenten förbundit sig att betala för 
ett särskilt uppdrag som gäller planering av 
extra arbeten eller ändringsarbeten. 
 

1 a § 

Tillämpning av bestämmelserna på andra 
bostadssammanslutningar 

Vad som föreskrivs nedan i detta kapitel 
om aktiebolag och bostadsaktier gäller i till-
lämpliga delar även andra bostadssam-
manslutningar och sådana andelar i sam-

manslutningar som ger rätt att besitta en bo-
stadslägenhet. Vad som föreskrivs om aktie-
brev gäller i tillämpliga delar även andra do-
kument som visar besittnings- eller ägande-
rätt. 
 

1 b § 

Begränsningar i tillämpningsområdet 

Detta kapitel tillämpas inte om bolagets 
byggnader omfattar eller kommer att omfatta 
sammanlagt högst tre bostadslägenheter och 
det inte är fråga om ett bostadsaktiebolag el-
ler ett bostadsandelslag. 

 
1 c § 

Tillbyggnad 

Om det senare byggs nya bostadslägenheter 
för ett bolag och om aktier som ger rätt att 
besitta dem börjar bjudas ut till försäljning 
till konsumenter innan byggnadstillsynsmyn-
digheten har godkänt de nya bostadslägenhe-
terna för användning, gäller bestämmelserna 
om stiftande delägare i denna lag den som 
under byggnadsfasen tecknar eller annars 
äger en aktie som ger rätt att besitta en ny 
bostadslägenhet. I ett sådant fall tillämpas 
dock inte 4 a § 3 mom., 6 a eller 8—10 §, 
11 a § 8 punkten eller 20—23 eller 23 a §. 

Om det bolag för vilket det byggs nya bo-
stadslägenheter, innan bostäderna har god-
känts för användning, till konsumenter för 
teckning bjuder ut aktier som ger rätt att be-
sitta en bostadslägenhet, gäller bestämmel-
serna om en stiftande delägares skyldigheter 
bolaget. I ett sådant fall tillämpas varken de 
bestämmelser som nämns i 1 mom. eller 
19 eller 19 a—19 c §. 
 
 

3 § 

Skyddsdokument 

En stiftande delägare skall se till att de 
handlingar (skyddsdokument) som anges ge-
nom förordning av statsrådet och som gäller 
aktiebolaget och byggnadsprojektet blir de-
ponerade enligt detta kapitel. 
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4 § 

Deponering av skyddsdokument 

Om ett aktiebolag hos en depositionsbank 
eller något annat kreditinstitut tar upp en 
kredit som antingen helt eller delvis skall be-
talas med medel som tas ut hos aktieägarna 
efter byggnadsfasen, skall det kreditinstitut 
som beviljat krediten förvara skyddsdoku-
menten. Om aktiebolaget inte tar upp en så-
dan kredit, skall den länsstyrelse inom vars 
område bolagets byggnader är belägna förva-
ra dokumenten. Också i det senare fallet kan 
dokumenten förvaras av ett kreditinstitut som 
samtycker till det. Det kreditinstitut som fått i 
uppgift att förvara skyddsdokumenten skall 
hålla dem i förvar i Finland och, om möjligt, 
på den ort där aktiebolagets byggnader är be-
lägna. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

4 a § 

Granskning av skyddsdokumenten och över-
lämnande av dem efter byggnadsfasen 

Den som förvarar skyddsdokumenten skall 
innan skyddsdokumenten tas emot för förva-
ring granska att de till sitt innehåll motsvarar 
de krav som uppställs genom förordning av 
statsrådet. En stiftande delägare skall utan 
dröjsmål underrättas om de fel och brister 
som upptäcks och ges möjlighet att rätta 
dem. 

Den som förvarar skyddsdokumenten skall 
under byggnadsfasen övervaka och granska 
att de säkerheter som avses i 17 § motsvarar 
uppställda krav samt underrätta stiftande del-
ägare och aktieköpare om de brister som 
upptäcks i säkerheterna. 

Den som förvarar skyddsdokumenten skall 
också övervaka de köpeavtal som delgetts 
denne enligt 11 §. När förvararen delgetts 
köpeavtal för en fjärdedel av bostadslägenhe-
terna och förvararen inte inom en månad ef-
ter detta fått del av en i 20 § 1 mom. avsedd 
kallelse till aktieköparstämma, skall förvara-
ren utan dröjsmål upplysa aktieköparna om 
köparens rätt att hos länsstyrelsen ansöka om 
ett bemyndigande att sammankalla aktiekö-

parstämma på bolagets bekostnad. 
När byggnadsfasen har avslutats skall 

skyddsdokumenten överlämnas till aktiebo-
laget.  
 
 

5 § 

Utlämnande av uppgifter i skyddsdokumen-
ten 

Den som förvarar skyddsdokumenten och 
aktiebolaget skall på begäran lämna upplys-
ningar om skyddsdokumentens innehåll samt 
kopior av och intyg över dem till stiftande 
delägare, aktieköpare, revisorer och personer 
som behöver upplysningar eller dokument 
för att köpa eller pantsätta aktier eller sköta 
förmedlingsuppdrag. Upplysningar om be-
gränsningar enligt 8—10 § i detta kapitel av 
aktiebolagets rätt att ingå förbindelser samt 
kopior och intyg som gäller dessa uppgifter 
skall också ges den som behöver dem för att 
uppfylla sin undersökningsplikt enligt 10 §. 

 
 

6 § 

Förvaring och överlåtelse av aktiebrev 

Den som förvarar skyddsdokumenten skall 
låta trycka ett bostadsaktiebolags aktiebrev 
på ett tryckeri som har godkänts för detta 
samt förvara dem. Förvararen skall ge inne-
havaren av en panträtt ett intyg över att ak-
tiebreven är i förvar. 

 Förvararen får inte utan säljarens samtycke 
överlåta aktiebrevet till köparen förrän det 
har utretts att denne har fullgjort sin skyldig-
het att betala köpesumman och uppfyllt andra 
förpliktelser enligt köpeavtalet som kan jäm-
ställas med detta. Detsamma gäller förvara-
ren, om denne vet att köparen har sådana 
förpliktelser som följer av ett avtal med den 
stiftande delägaren om extra arbeten eller 
ändringsarbeten och som enligt avtalet skall 
fullgöras senast vid samma tidpunkt som kö-
pesumman. Förvararen skall dock överlåta 
aktiebrevet till köparen, om de extra arbetena 
eller ändringsarbetena till följd av den stif-
tande delägarens avtalsbrott inte är utförda 
vid den tidpunkt då köpesumman borde beta-
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las. 
Om en aktie har pantsatts, skall aktiebrevet 

inte överlåtas till köparen utan till innehava-
ren av panträtten eller, om det finns flera av 
dem, till den som har den bästa förmånsrät-
ten. Samtidigt skall den som får aktiebrevet i 
sin besittning ges behövliga upplysningar om 
de övriga innehavarna av panträttigheter. Säl-
jaren har inte med stöd av en panträtt enligt 
4 kap. 29 § 4 mom. rätt at t få aktiebrevet i sin 
besittning. Aktier som inte har sålts skall när 
byggnadsfasen avslutats överlämnas till äga-
ren. 

Den som förvarar skyddsdokumenten skall 
förvara aktiebreven för en delägarbostad så 
länge som delägarförhållandet fortgår. Ak-
tiebreven skall överlåtas till köparen eller in-
nehavaren av en panträtt i enlighet med 2 och 
3 mom. när äganderätten till aktierna har 
övergått i sin helhet till köparen. 

 
 

6 a § 

Förvaring och överlåtelse av pantbrev 

 Pantbrev som utfärdats för inteckning i bo-
lagets fastighet eller i arrenderätten till mar-
ken och i byggnaderna skall överlämnas till 
den som förvarar skyddsdokumenten, om de 
inte enligt ekonomiplanen utgör säkerhet för 
bolagets skulder. De pantbrev som är i förvar 
får lämnas ut endast enligt ekonomiplanen. 

När byggnadsfasen har avslutats skall de 
pantbrev som inte överlämnats som säkerhet 
för bolagets skulder överlämnas till bolaget. 
 
 
 

7 § 

Arvoden för förvararens uppdrag 

Den som förvarar skyddsdokument har rätt 
att få ett skäligt arvode av aktiebolaget för 
tryckning av aktiebrev samt för förvaring av 
skyddsdokument, aktiebrev och pantbrev, för 
förande av den förteckning som nämns i 15 § 
och för andra motsvarande uppgifter. Förva-
raren har dessutom rätt att för intyg och ko-
pior få ett skäligt arvode av den som begär 
dem. 

 
8 § 

Ekonomiplanens betydelse och ändring av 
ekonomiplanen 

— — — — — — — — — — — — — —  
Sedan en eller flera aktier har sålts till en 

konsument får det sammanlagda skuldbelopp 
som har uppgetts i den deponerade ekonomi-
planen och andra ansvarsförbindelser ökas 
endast om alla aktieägare skriftligen sam-
tycker till den föreslagna ändringen. Aktie-
ägarnas samtycke behövs dock inte för att 
lägga de arvoden som betalas till den revisor 
och den observatör som aktieköparna valt 
och övriga kostnader som deras arbete orsa-
kar till bolagets utgifter enligt 21 § 1 mom. 
och 22 § 1 mom. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

11 § 

Överlåtelse och pantsättning av aktier 

När en stiftande delägare säljer en bostads-
aktie under byggnadsfasen skall köpeavtalet 
göras upp skriftligen för att vara bindande för 
köparen. Köpeavtalet binder inte heller köpa-
ren förrän säkerhet för att avtalet fullgörs har 
ställts enligt 17 § eller, om det är fråga om en 
bostadsaktie eller en andel i en bostadsaktie 
som säljs i ett delägarbolag, enligt 18 b §. En 
stiftande delägare skall delge den som förva-
rar skyddsdokumenten köpeavtalet för regis-
teranteckning enligt 15 §, vid äventyr att av-
talet upphör att vara bindande för köparen, 
om inte delgivningen sker utan dröjsmål. 
— — — — — — — — — — — — — —  
  
 

11 a § 

Innehållet i ett köpeavtal 

När en stiftande delägare säljer en bostads-
aktie under byggnadsfasen, skall av köpeav-
talet åtminstone framgå 

1) föremålet för köpet, 
2) säljaren och köparen, 
3) köpesumman och det skuldfria priset, 

om det avviker från köpesumman, uppgifter 
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om det i 12 § avsedda konto som köpesum-
man skall betalas in på samt betalningstidta-
bell och andra betalningsvillkor, 

4) tidpunkten för färdigställande av bo-
stadslägenheten och tidpunkten för överlåtel-
se av bostadslägenhetens besittning eller en 
uppskattning av dessa tidpunkter, 

5) köparens rätt att få upplysningar om 
skyddsdokumenten samt uppgifter om den 
som förvarar skyddsdokumenten och adres-
sen till förvaringsstället, 

6) arten och beloppet av de säkerheter som 
ställts till förmån för bolaget och aktieköpar-
na, 

7) den tidpunkt vid vilken en säkerhet fri-
görs enligt 18 a eller 18 b § utan köparens 
samtycke och hur köparen skall förfara om 
denne vill hindra att säkerheten frigörs, 

8) köparnas rätt att vid aktieköparstämman 
välja revisor och observatör för byggnadsar-
betet, 

9) säljarens skyldighet att ordna årsgransk-
ning och en redogörelse för bestämmelserna 
om reklamation i 4 kap. 18 och 19 §. 
 
 
 

11 b § 

Innehållet i ett avtal om köp av delägarbo-
stad 

När en stiftande delägare under byggnads-
fasen säljer en andel i en sådan delägarbostad 
som hör till tillämpningsområdet för lagen 
om delägarbostäder som finansierats med 
räntestödslån för hyresbostäder (232/2002), 
skall av köpeavtalet, förutom de uppgifter 
som avses i 3 § 2 mom. i nämnda lag, även 
framgå de uppgifter som nämns i 11 a § 4—
7 och 9 punkten. 

När en stiftande delägare under byggnads-
fasen säljer en andel i någon annan än en i 
1 mom. avsedd delägarbostad, skall av köpe-
avtalet, förutom de uppgifter som nämns i 
11 a § 1—7 och 9 punkten, även framgå 

1) om köparen har möjlighet att köpa 
tilläggsandelar i delägarbostaden, 

2) tilläggsandelarnas pris eller grunderna 
för fastställande av priset samt andra viktiga 
köpevillkor, 

3) om säljaren förbinder sig att återköpa de 
sålda andelarna samt viktiga villkor som 
gäller återköp. 
 
 

12 § 

Betalningskonto för köpesumman 

En stiftande delägare skall särskilt för varje 
byggnadsprojekt öppna ett separat konto i 
den depositionsbank som förvarar skyddsdo-
kumenten. Om någon annan än en deposi-
tionsbank förvarar skyddsdokumenten, skall 
kontot öppnas i en depositionsbank som för-
vararen godkänt. 

Köpesumman för aktierna skall betalas in 
på ett i 1 mom. nämnt konto. Köpesummor 
som betalts in på kontot får inte användas för 
ändamål som är främmande för bygg-
nadsprojektet. 

Bolagets revisor och den revisor som aktie-
ägarna valt enligt 21 § har utan hinder av 
tystnadsplikten rätt att få uppgifter om an-
vändningen av det konto som nämns i 
1 mom. 
 

13 § 

Förbud mot utmätning av sålda aktier och 
fordringar som grundar sig på köp  

— — — — — — — — — — — — — —  
En fordran som grundar sig på ett aktieköp 

kan inte mätas ut för en stiftande delägares 
skuld till den del aktiebolaget enligt lagen 
om aktiebolag (734/1978) har en fordran mot 
den stiftande delägaren. 
 

14 § 

Verkningar av en stiftande delägares konkurs 

— — — — — — — — — — — — — —  
De aktieköpare som inte häver köpet med 

stöd av 2 mom. får genast rätt att utöva be-
slutanderätt i aktiebolaget med stöd av de ak-
tier som de har köpt. Detta gäller dock inte 
andra stiftande delägare. 
— — — — — — — — — — — — — —  
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15 § 

Registrering av rättshandlingar som gäller 
en aktie 

— — — — — — — — — — — — — —  
Ur förteckningen skall utan hinder av tyst-

nadsplikten upplysningar lämnas till aktiekö-
pare och den som behöver uppgifterna för 
köp eller pantsättning av en aktie eller för 
fullgörande av ett förmedlingsuppdrag. 
 
 

17 § 

Säkerhet för fullgörande av avtal om byg-
gande och avtal om köp av bostadsaktier 

En stiftande delägare är skyldig att se till 
att säkerhet för fullgörande av avtalet om 
byggande och avtalen om köp av bostadsak-
tier ställs till förmån för aktiebolaget och ak-
tieköparna så som anges i denna paragraf. 
Säkerheten skall vara en bankdeposition, 
bankgaranti eller en för ändamålet lämplig 
försäkring och den skall omfatta också säker-
ställande av bolagets ekonomiska ställning 
enligt ekonomiplanen. I fråga om skyldighe-
ten för en stiftande delägare i ett delägarbo-
lag att ställa säkerhet föreskrivs i 18 b §. 

Säkerheten för byggnadsfasen skall när bo-
stadsaktierna börjar bjudas ut till försäljning 
uppgå till minst fem procent av de bygg-
nadskostnader som antecknas i bolagets eko-
nomiplan. Genom förordning av statsrådet 
utfärdas närmare bestämmelser om vilka 
byggnadskostnader som skall antecknas i 
ekonomiplanen. Säkerheten för byggnadsfa-
sen skall vid varje tidpunkt motsvara minst 
tio procent av köpesummorna för de sålda 
aktierna. Säkerheten skall gälla till dess den 
frigörs, dock i minst tre månader efter det att 
byggnadstillsynsmyndigheterna har godkänt 
byggnaden för användning. 

När säkerheten för byggnadsfasen upphör 
att gälla skall den ersättas med en säkerhet 
för tiden efter byggnadsfasen som skall mot-
svara minst två procent av de sammanlagda 
köpesummorna för de sålda aktierna. Säker-
heten skall gälla till dess den frigörs, dock 
minst i 15 månader efter det att byggnadstill-
synsmyndigheterna har godkänt byggnaden 

för användning. Skyldigheten att ställa sä-
kerhet enligt detta moment upphör när 
15 månader har förflutit sedan byggnadstill-
synsmyndigheten godkände byggnaden för 
användning. 

Om köpesumman för bostadsaktierna är 
mindre än 70 procent av det skuldfria priset, 
skall köpesumman vid beräkning av säkerhe-
ten enligt 2 och 3 mom. anses vara ett pen-
ningbelopp som motsvarar 70 procent av de 
sålda aktiernas skuldfria pris. 
 
 

17 a § 

Användning av säkerhet 

En säkerhet används i första hand för att 
ersätta en skada som har orsakats bolaget ge-
nom att avtalet om byggande inte har full-
gjorts eller genom byggfel i sådana delar av 
byggnaden som bolaget skall underhålla. 

I andra hand används en säkerhet för att er-
sätta en skada som en köpare av bostadsakti-
er har orsakats genom en stiftande delägares 
avtalsbrott. Om säkerheten inte räcker till för 
att täcka alla ersättningar till köparna av bo-
stadsaktier, skall säkerhetens belopp i första 
hand och i proportion till reparationskostna-
derna användas för att täcka kostnaderna för 
avhjälpande av fel och i övrigt fördelas i en-
lighet med vad som är skäligt med beaktande 
av storleken och arten av den skada som var-
je köpare har vållats och omständigheterna i 
övrigt. 

I det fall som avses i 18 § 2 mom. används 
en säkerhet dock i första hand för att ersätta 
en skada som på grund av en stiftande del-
ägares avtalsbrott har vållats de köpare av 
bostadsaktier vilka vägrat att ge sitt i nämnda 
paragrafs 1 mom. avsedda samtycke och i 
andra hand till godo för bolaget för att ersätta 
den skada som orsakats av att avtalet om 
byggande inte har fullgjorts eller av byggfel i 
sådana delar av byggnaden som bolaget skall 
underhålla. 
 

18 § 

Frigörande av säkerhet 

Ett villkor för att en säkerhet helt eller del-
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vis skall kunna frigöras är att aktiebolagets 
styrelse och köparna av bostadsaktier skrift-
ligen samtycker till det och, då det är fråga 
att frigöra en säkerhet som avses i 17 § 
2 mom., att den som förvarar skyddsdoku-
menten tillställs en utredning över att bygg-
nadstillsynsmyndigheten har godkänt bygg-
naden för användning. Säkerheten skall fri-
göras, om den stiftande delägaren har full-
gjort sina skyldigheter enligt avtalet om byg-
gande och avtalen om köp av bostadsaktier. 

Om bolagets styrelse har gett sitt samtycke 
enligt 1 mom., kan den ursprungliga säkerhe-
ten ersättas med en i 17 § 2 mom. avsedd sä-
kerhet vars belopp motsvarar tio procent el-
ler, i fråga om en sådan säkerhet som avses i 
17 § 3 mom., två procent av det sammanlag-
da beloppet av de köpesummor som betalts 
av de köpare av bostadsaktier som har vägrat 
att ge sitt samtycke till att säkerheten frigörs. 
Om köpesumman för bostadsaktierna är  
mindre än 70 procent av det skuldfria priset, 
skall 17 § 4 mom. tillämpas. 

Om samtycke till att frigöra säkerheten har 
förvägrats utan fog eller om det inte är möj-
ligt att inhämta samtycke utan oskälig olä-
genhet eller oskäligt dröjsmål, kan en do m-
stol på ansökan bevilja tillstånd till att säker-
heten frigörs helt eller delvis. Konsument-
klagonämnden kan i enlighet med lagen om 
konsumentklagonämnden (42/1978) ge re-
kommendationer i ärenden som gäller frigö-
rande av säkerhet. 

Ett bolag eller en köpare av en bostadsaktie 
som utan fog och i strid med konsumentkla-
gonämndens rekommendation har vägrat att 
ge sitt samtycke till att säkerheten frigörs kan 
åläggas att med ett skäligt belopp ersätta en 
stiftande delägare den skada som vållats den-
ne. 
 
 

18 a § 

Frigörande av säkerhet utan samtycke 

En säkerhet frigörs senast 12 månader efter 
årsgranskningen av bolagets samtliga bygg-
nader, om en i 23 § avsedd styrelse har valts 
för bolaget. Säkerheten frigörs dock inte, om 
bolaget eller en ägare till en bostadsaktie 
motsätter sig att säkerheten frigörs och för 

ärendet till konsumentklagonämnden eller en 
domstol för behandling. Den som motsätter 
sig att säkerheten frigörs skall underrätta den 
som ställt säkerheten om detta eller, om sä-
kerheten är en bankdeposition, depositions-
banken samt innan den ovan nämnda tids-
fristen löper ut tillställa den som ställt säker-
heten eller depositionsbanken ett av konsu-
mentklagonämnden eller domstolen utfärdat 
intyg över att ärendet anhängiggjorts. Om 
detta inte sker, frigörs säkerheten. 
 
 

18 b § 

Säkerhet för fullgörande av avtal om köp av 
aktier eller andelar i aktier i delägarbolag 

En stiftande delägare i ett delägarbolag är 
skyldig att se till att det till förmån för kö-
parna ställs en säkerhet som avses i denna 
paragraf för fullgörande av avtalen om köp 
av bostadsaktier eller andelar i dem. Säkerhe-
ten skall vara en bankdeposition, en bankga-
ranti eller en för ändamålet lämplig försäk-
ring. 

Säkerheten för byggnadsfasen skall ställas 
innan aktierna eller andelarna i dem börjar 
bjudas ut till försäljni ng till konsumenter, 
och den skall till sitt belopp motsvara minst 
tio procent av entreprenadpriset enligt avtalet 
om byggande. Säkerheten frigörs tre månader 
efter det att byggnadstillsynsmyndigheten har 
godkänt byggnaden för användning. Den stif-
tande delägaren skall tillställa den som förva-
rar skyddsdokumenten en utredning om god-
kännandet för användning. 

När säkerheten för byggnadsfasen upphör 
att gälla skall den ersättas med en säkerhet 
för tiden efter byggnadsfasen som skall mot-
svara minst två procent av entreprenadpriset 
enligt avtalet om byggande. Säkerheten fri-
görs två år efter det att byggnadstillsynsmyn-
digheten har godkänt byggnaden för använd-
ning, om inte köparen motsätter sig att säker-
heten frigörs på det sätt som föreskrivs i 18 a 
§. 

Om säkerheten inte räcker till för att täcka 
alla ersättningsfordringar, skall säkerheten 
fördelas i proportion till fordringarnas stor-
lek. 
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19 § 

Säkerhet för den händelse att en stiftande 
delägare inte kan fullgöra sin prestations-

skyldighet 

En stiftande delägare skall innan bo -
stadsaktierna bjuds ut till försäljning se till 
att det till förmån för aktiebolaget och köpar-
na av bostadsaktier som säkerhet för den stif-
tande delägarens insolvens i överensstäm-
melse med denna paragraf tecknas en för än-
damålet lämplig försäkring eller att det ges 
en bankgaranti eller någon annan garanti en-
ligt de villkor som Konsumentverket faststäl-
ler. Försäkringen eller garantin skall gälla i 
tio år efter det att byggnadstillsynsmyndighe-
ten har godkänt byggnaden för användning. 
Om en statlig eller kommunal myndighet är 
stiftande delägare, är den dock inte skyldig 
att arrangera säkerhet för sin insolvens. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

19 a § 

Begränsningar av ansvaret hos den som b e-
viljat en insolvenssäkerhet 

— — — — — — — — — — — — — —  
Den som har beviljat säkerheten får be-

gränsa sitt ansvar för aktieköparens och den-
nes familjemedlems boendekostnader så att 
behövliga extra kostnader ersätts ur säkerhe-
ten under en tid av högst sex månader. Den 
som beviljat säkerheten kan begränsa totalbe-
loppet av sitt ansvar så att ansvaret under sä-
kerhetens hela giltighetstid är 25 procent av 
de byggnadskostnader som avses i 17 § 
2 mom. Maximibeloppet av ansvaret får ju-
steras kalenderårsvis enligt ändringen i hus-
typsindexet bostadsvåningshus i Statistikcen-
tralens byggnadskostnadsindex (2000=100). 
 

19 b § 

Aktiebolagets och aktieköparnas självrisk i 
en insolvenssäkerhet 

Den som har beviljat säkerheten får i enlig-
het med denna paragraf  från sitt ansvar en-
ligt 19 § 2  och 3 mom. dra av aktiebolagets 
och aktieköparnas självrisk. Aktiebolagets 

självrisk får vara högst två procent av bygg-
nadskostnaderna enligt 17 § 2 mom. och en 
aktieköpares självrisk högst en och en halv 
procent av det skuldfria priset i det första kö-
pet av bostadsaktien. Aktiebolagets och ak-
tieköparens självriskbelopp får justeras ka-
lenderårsvis enligt ändringen i det index som 
nämns i 19 a § 2 mom. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

19 c § 

Insolvenssäkerhet vid tillbyggnad 

En i 19 § avsedd försäkring eller säkerhet 
måste vid tillbyggnad som avses i 1 c § 
1 mom. gälla i tio år från att byggnadstill-
synsmyndigheten godkände de nya bostads-
lägenheterna för användning. 

Den som har beviljat säkerheten svarar för 
de i 19 § 2 mom. avsedda kostnader som or-
sakas köparna av bostadsaktier, bolagets öv-
riga aktieägare och bolaget, oberoende av i 
vilken del av byggnaden de skador som orsa-
kats av ett byggfel vid tillbyggnad framträ-
der. 

Maximibeloppet enligt 19 a § 2 mom. för 
det ansvar som den som beviljat säkerheten 
har och bolagets självrisk enligt 19 b § 
1 mom. räknas utifrån de byggnadskostnader 
som skall antecknas i ekonomiplanen för ett 
tillbyggnadsprojekt enligt statsrådets förord-
ning.  
 
 

20 § 

Aktieköparstämma 

Ett aktiebolags styrelse skall utan dröjsmål 
sammankalla en aktieköparstämma sedan 
överlåtelseavtal slutits för minst en fjärdedel 
av bolagets bostadslägenheter. Aktieköpar-
stämman skall sammankallas med ett re-
kommenderat brev som sänds till varje köpa-
re eller annars bevisligen. Kallelsen skall 
sändas för kännedom till den som förvarar 
skyddsdokumenten. I kallelsen skall anges att 
aktieköparna har rätt att välja revisor och ob-
servatör för byggnadsarbetet och vilka andra 
ärenden som skall behandlas vid stämman. 
Vid aktieköparstämman medför de aktier 
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som berättigar till varje enskild lägenhet en 
röst. Aktieköparstämma behöver inte hållas i 
ett delägarbolag. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

21 § 

Revisor vald av aktieköparna 

Aktieköparna har vid den stämma som 
nämns i 20 § utan hinder av bolagsordningen 
rätt att välja en revisor för bolaget. Revisorns 
mandatperiod varar till utgången av den rä-
kenskapsperiod under vilken byggnadsfasen 
avslutas. För den av aktieköparna valda revi-
sorn gäller i övrigt vad som föreskrivs om 
revisorer valda av en bolagsstämma. Aktie-
bolaget svarar för revisorns arvode och för de 
övriga kostnader som revisorns arbete orsa-
kar, och dessa kostnader får oberoende av 
ekonomiplanen läggas till bolagets utgifter. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

22 § 

Observatör för byggnadsa rbetet 

Aktieköparna har vid den stämma som 
nämns i 20 § rätt att välja en observatör för 
byggnadsarbetet. Observatörens uppgift är att 
följa att bolagets byggnad färdigställs enligt 
byggnadsavtalet. Observatörens man-
datperiod pågår till slutet av byggnadsfasen. 
Aktiebolaget svarar för observatörens arvode 
och för de övriga kostnader som observatö-
rens arbete orsakar och dessa kostnader får 
oberoende av ekonomiplanen läggas till bo-
lagets utgifter. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 
 

23 § 

Val av ny styrelse och mellanbokslut 

När byggnadstillsynsmyndigheten har god-
känt aktiebolagets byggnader för använd-
ning, skall bolagets styrelse utan obefogat 
dröjsmål sammankalla bolagsstämman, till 
vilken också alla aktieköpare skall kallas. I 
kallelsen skall  nämnas vilka ärenden som 
behandlas vid stämman samt den tidpunkt 

vid vilken en säkerhet frigörs enligt 18 a § 
utan köparens samtycke och hur en köpare 
skall förfara om köparen vill hindra att sä-
kerheten frigörs. Vid kallelsen skall i övrigt  
iakttas lagen om bostadsaktiebolag. Vid bo-
lagsstämman skall 

1) mellanbokslutet för bolaget och en ut-
redning om hur ekonomiplanen har geno m-
förts samt revisorernas utlåtanden om dem 
läggas fram, 

2) upplysningar lämnas om hur byggnads-
arbetet utförts i tekniskt hänseende, 

3) en ny styrelse och nya revisorer för bo-
laget väljas för den återstående mandatperio-
den. 

Vid val av styrelse utövas aktieägarens 
rösträtt i fråga om aktier som en stiftande 
delägare har överlåtit av den som har köpt 
aktien.  

En bolagsstämma som avses i denna para-
graf behöver inte ordnas i ett delägarbolag. 

 
23 a § 

Skadeståndsskyldighet 

Om bolagets styrelse har försummat att 
sammankalla bolagsstämman enligt 23 § 
1 mom., är medlemmarna av styrelsen skyl-
diga att ersätta den skada som detta orsakat 
bolaget och aktieköparna. 

På jämkning av skadestånd och fördelning 
av skadeståndsansvaret mellan två eller flera 
skadeståndsskyldiga skall 2 och 6 kap. i ska-
deståndslagen (412/1974) tillämpas. 

 
23 b § 

Upplysningsskyldighet för styrelsen i ett del-
ägarbolag när byggnadsfasen avslutas 

När byggnadstillsynsmyndigheten har god-
känt ett delägarbolags byggnader för an-
vändning, skall bolagets styrelse utan obefo-
gat dröjsmål sända de uppgifter och utred-
ningar som avses i 23 § 1 mom. 1 och 
2 punkten till köparna av aktier eller aktiean-
delar för kännedom. Dessutom skall köparna 
underrättas om den tidpunkt vid vilken en 
säkerhet frigörs enligt 18 b § utan köparens 
samtycke och hur en köpare skall förfara om 
köparen vill förhindra att säkerheten frigörs. 
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3 kap. 

Reserveringsavgift, handpenning samt stan-
dardersättning 

1 § 

Kapitlets tillämpningsområde   

Detta kapitel skall tillämpas, om 
1) någon vid förhandsmarknadsföringen av 

bostäder har reserverat en bostad och som 
säkerhet för sin reservering betalat en avtalad 
penningsumma till säljaren (reserveringsav-
gift), 

2) någon har gett ett köpeanbud på en bo-
stad och som säkerhet för sitt köpeanbud be-
talat säljaren en avtalad penningsumma 
(handpenning), 

3) någon har gett ett köpeanbud på en bo-
stad och som säkerhet för sitt köpeanbud har 
förbundit sig till en på förhand bestämd er-
sättning för den händelse att han eller hon 
drar sig ur köpet (standardersättning). 

Bestämmelser om förmedlingsrörelsers rät-
tigheter och skyldigheter beträffande reserve-
ringsavgift, handpenning och standarersätt-
ning finns i lagen om förmedling av fastighe-
ter och hyreslägenheter (1074/2000). 
 
 

2 § 

Bestämmelsernas tvingande natur 

Avvikelser från bestämmelserna i detta ka-
pitel kan inte genom avtal göras till nackdel 
för en konsument som har gett ett anbud på 
eller reserverat en bostad, om inte något an-
nat föreskrivs nedan. Detsamma gäller sälja-
ren, om den bostad som är till salu inte hör 
till dennes näringsverksamhet. 
 
 

3 § 

Handpenningens och standardersättningens 
betydelse 

Om köpet sluts, skall hela handpenningen 
räknas som en del av priset. 

Om det beror på anbudsgivaren att något 

köp inte kommer till stånd, har säljaren rätt 
att behålla handpenningen eller få avtalad 
standardersättning, om inte något annat följer 
av 6 §. 

Om säljaren inte godkänner anbudet eller 
om något köp inte kommer till stånd av en 
orsak som inte beror på anbudsgivaren, skall 
säljaren utan dröjsmål återbetala handpen-
ningen. Om säljaren av en orsak som inte be-
ror på anbudsgivaren vägrar att sluta köpet 
på de villkor som har avtalats med säljaren 
eller för säljarens räkning i samband med att 
handpenningen togs emot, skall säljaren för-
utom att han eller hon återbetalar handpen-
ningen gottgöra anbudsgivaren med ett be-
lopp som motsvarar den avtalade handpen-
ningen, om inte något annat följer av 6 §. Har 
det i stället för handpenning avtalats om 
standardersättning, skall säljaren under de 
förutsättningar som anges i detta moment be-
tala anbudsgivaren ett belopp som motsvarar 
den avtalade standardersättningen. 

En motpart till den som drar sig ur köpet 
har inte rätt till andra påfölj der än de som 
nämns i 2 och 3 mom. Om säljaren är en en-
skild person och anbudsgivaren är konsu-
ment, kan de dock avtala särskilt om att den 
som drar sig ur köpet skall ersätta sin motpart 
för den faktiska skada som orsakats denne. 
 
 

3 a § 

Reserveringsavgiftens betydelse 

Om köpet sluts, skall hela reserveringsav-
giften räknas som en del av priset. Om något 
köp inte kommer till stånd,  skall säljaren 
utan dröjsmål återbetala reserveringsavgiften. 

 
 

4 § 

Förbud att ta emot växlar eller andra löpan-
de förbindelser som handpenning eller reser-

veringsavgift 

En växelförbindelse eller någon annan för-
bindelse får inte tas emot som handpenning 
eller reserveringsavgift, om överlåtelse eller 
pantsättning av förbindelsen begränsar den 
rätt som anbudsgivaren eller den som gjort 
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en reservering har att på grundvalen av en re-
servering, ett köpeanbud eller ett avtal som 
avses i 1 § 1 mom. göra invändningar mot 
den som i god tro har fått förbindelsen i sin 
besittning. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 
 

6 § 

Övre gränsen för vissa belopp  

Det belopp som en anbudsgivare kan förlo-
ra enligt 3 § 2 mom. är högst fyra procent av 
köpesumman enligt anbudet. Samma övre 
gräns gäller den gottgörelse som säljaren kan 
bli skyldig att betala till anbudsgivaren enligt 
3 § 3 mom. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 
 

4 kap. 

Köp av nya bostäder 

Allmänna stadganden  

1 § 

Kapitlets tillämpningsområde 

Detta kapitel tillämpas när 
1) en stiftande delägare under byggnadsfa-

sen eller efter det säljer en bostad som första 
gången tas i bruk, eller 

2) en näringsidkare annars säljer en bostad 
som första gången tas i bruk efter nybyggnad 
eller ombyggnad som kan jämställas med 
nybyggnad. 

Vad som i detta kapitel föreskrivs om bo-
stadsköp tillämpas också om det i samband 
med en bostad säljs en aktie eller andel som 
ger rätt att besitta lokaler eller utrymmen 
med nära anknytning till boende, såsom ga-
rage eller förrådsrum i anslutning till bo-
stadsbyggnaderna. 

I 6 kap. 1 § 1 mom. 2 punkten föreskrivs 
om tillämpningen av bestämmelserna om köp 
av begagnade bostäder på köp av nya bostä-
der i vissa fall. 
 
 

3 § 

Skyldighet att komplettera säkerhet 

Om en bostad säljs i en bostadssam-
manslutning som har varit föremål för re-
glering enligt 2 kap. och mindre än ett år har 
förflutit efter byggnadsfasen, skall säljaren 
före köpslutet ställa en säkerhet till köparens 
och sammanslutningens förmån enligt 2 kap. 
17 § för att avtalet om köp av bostad fullgörs. 
Särskild säkerhet behöver dock inte ställas, 
om den säkerhet som har ställts i enlighet 
med 2 kap. 17 § är tillräcklig för att täcka ett 
köp som avses i denna paragraf eller om en 
bostad säljs i en delägarsammanslutning.  

På den säkerhet som avses i 1 mom. skall 
på motsvarande sätt tillämpas 2 kap. 
17, 17 a, 18 och 18 a §. Säkerheten skall 
dock gälla i minst sex månader efter det att 
bostaden har överlåtits i köparens besittning. 
Om skyldigheten att hålla säkerheten i kraft 
enligt 2 kap. 17 § 3 mom. upphör tidigare, 
gäller säkerheten under den återstående tiden 
endast till förmån för köparen. 
 
 
 
 

3 a § 

Insolvenssäkerhet 

Om en bostad i en bostadssammanslutning 
som inte har omfattats av bestämmelserna i 
2 kap. säljs eller annars marknadsförs till en 
konsument, är säljaren skyldig att se till att 
det till förmån för sammanslutningen och 
köparna ställs en säkerhet som avses i 2 kap. 
19 § för den händelse att säljaren inte kan 
fullgöra sin prestationsskyldighet. Säkerheten 
skall ställas innan ansökan om slutsyn av bo-
stadssammanslutningens byggnad eller till-
byggda bostäder lämnas till byggnadstill-
synsmyndigheten. En säkerhet behövs dock 
inte när det är fråga om tillbyggnad och bo-
städerna säljs eller marknadsförs av den bo-
stadssammanslutning för vilken de nya bo-
städerna har byggts.  
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4 § 

Besittningsöverlåtelse och överlämnande av 
aktiebrev eller andra dokument 

— — — — — — — — — — — — — —  
Om inte något annat har avtalats, är sälja-

ren inte skyldig att överlåta besittningen av 
bostaden förrän köpesumman har betalats el-
ler den post som nämns i 29 § 3 mom. har 
deponerats enligt momentet. Med köpesum-
man jämställs köparens sådana förpliktelser 
som grundar sig på ett avtal med säljaren om 
extra arbeten eller ändringsarbeten och som 
enligt avtalet skall betalas senast vid samma 
tidpunkt som köpesumman. Säljaren skall 
dock överlåta besittningen av bostaden till 
köparen, om de extra arbetena eller ändrings-
arbetena till följd av säljarens avtalsbrott inte 
har slutförts då köpesumman skall betalas. 

Bestämmelser om köparens rätt att få ak-
tiebrevet eller andelsbrevet i sin besittning av 
den som förvarar skyddsdokumenten efter att 
byggnadsfasen har avslutats finns i 2 kap. 
6 §. I övriga fall skall säljaren samtidigt som 
besittningen av bostaden överlåts, om inte 
något annat har avtalats, till köparen över-
lämna aktiebrevet eller andra handlingar som 
visar ägande- eller besittningsrätten. 
 

5 § 

Kostnader för bostaden 

— — — — — — — — — — — — — —  
Om köparens skyldighet att betala överlå-

telseskatt bestäms i lagen om överlåtelseskatt 
(931/1996). 
 
 

Fel i ny bostad 

15 § 

Uppgifter om bostaden 

Bostaden är också behäftad med fel, om 
— — — — — — — — — — — — — —  

2) säljaren före köpet har underlåtit att 
lämna köparen någon upplysning om bosta-
den som säljaren enligt statsrådets förordning 
om uppgifter som skall lämnas vid mark-

nadsföring av bostäder (130/2001) borde ha 
lämnat, och försummelsen kan antas ha in-
verkat på köpet, 
— — — — — — — — — — — — — —  
 
 

17 a § 

Uppgifter om garantin 

Av garantin skall klart framgå 
1) garantins innehåll samt att köparen har 

vissa rättigheter enligt lag och att garantin 
inte begränsar dessa rättigheter, 

2) vem som gett garantin, garantins giltig-
hetstid och giltighetsområde samt andra upp-
gifter som behövs för att framställa anspråk 
som grundar sig på garantin. 

På begäran av köparen skall garantin ges 
skriftligen eller elektroniskt på ett sådant sätt 
att uppgifterna inte kan ändras ensidigt och 
att köparen har varaktig tillgång till dem. 

Köparen har rätt att åberopa garantin även 
om den inte uppfyller kraven enligt denna 
paragraf. 

 
18 § 

Årsgranskning 

Säljaren skall ordna en årsgranskning där 
fel som har upptäckts i bostaden och i andra 
delar av fastigheten konstateras. Årsgransk-
ningen skall ske tidigast 12 och senast 
15 månader efter det att byggnadstillsyns-
myndigheten har godkänt byggnaden eller de 
tillbyggda bostäderna för användning. Sälja-
ren skall minst en månad innan årsgransk-
ningen förrättas lämna meddelande om tid-
punkten för granskningen till köparen, bo-
stadssammanslutningen och den som beviljat 
en säkerhet enligt 2 kap. 19 § eller 4 kap. 
3 a §. En företrädare för den som beviljat sä-
kerheten har rätt att närvara vid årsgransk-
ningen. 

Säljaren skall sätta upp ett protokoll över 
årsgranskningen. I protokollet skall anteck-
nas de fel som köparen och bostadssam-
manslutningen har anmält och de fel som 
eventuellt observeras vid årsgranskningen. 
Köparen, bostadssammanslutningen och den 
som beviljat säkerhet enligt 2 kap. 19 § eller 
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4 kap. 3 a § skall ges tillfälle att granska pro-
tokollet och framföra anmärkningar över pro-
tokollet inom skälig tid, som uppgår till 
minst tre veckor räknat från delfåendet av 
protokollet. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 
 

18 a § 

Fel i en till bostadssammanslutningens un-
derhållsansvar hörande del av en fastighet    

Om ett fel visar sig i en sådan del av en fas-
tighet som omfattas av en bostadssam-
manslutnings underhållsansvar, har sam-
manslutningen rätt att åberopa felet i stället 
för köparen. För sammanslutningens del 
gäller i detta fall vad som föreskrivs om kö-
paren i 19, 20, 22 —24 § och 26 §. 

Köparen har dock rätt att kräva avhjälpan-
de av ett fel som avses i 1 mom. eller andra 
påföljder av fel till dess att en i 2 kap. 23 § 
avsedd styrelse har valts för bostadssam-
manslutningen. Också efter det att talerätten 
till följd av förvaltningens överlåtelse har 
övergått till sammanslutningen har köparen 
rätt till ersättning för kostnader som orsakats 
av de åtgärder som vidtagits på grund av ett 
fel. Vad som föreskrivs i detta moment gäller 
inte den som köpt en bostad i en delägar-
sammanslutning. 

Om sammanslutningen inte utnyttjar sin 
rätt enligt 1 mom., har köparen rätt att åbero-
pa ett sådant fel som har direkta menliga 
verkningar på den bostad som är i köparens 
besittning. 
 
 
 

18 b § 

En bostadssammanslutnings rätt att kräva 
avhjälpande av fel för köparens räkning  

Bostadssammanslutningen har rätt att för 
köparens räkning kräva avhjälpande av ett fel 
som visar sig i en sådan del av fastigheten 
som köparen har underhållsansvar för, om 
det är nödvändigt att avhjälpa felet.  

 
 

19 § 

Reklamation 

— — — — — — — — — — — — — —  
Visar det sig att bostaden är behäftad med 

ett fel som köparen inte kan förutsättas ha 
upptäckt vid årsgranskningen eller tidigare, 
förlorar köparen sin rätt att åberopa felet, om 
köparen inte anmäler felet och sina krav på 
grund av felet inom skälig tid efter det att 
köparen upptäckte eller borde ha upptäckt fe-
let. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 
 

22 § 

Säljarens skyldighet att avhjälpa fel 

— — — — — — — — — — — — — —  
Om en rättelse av ett fel orsakar någon an-

nan aktieägare eller medlem i sammanslut-
ningen olägenhet som är oskäligt stor i för-
hållande till felets betydelse för köparen eller 
bostadssammanslutningen, kräver rättelsen 
samtycke av denna aktieägare eller medlem. 
Om rättelsen medför olägenhet av nämnt slag 
i byggnadens gemensamma lokaler eller ut-
rymmen, kräver rättelsen samtycke av bo-
stadssammanslutningen. 

 
 

23 § 

Säljarens rätt att avhjälpa fel 

Även om köparen inte kräver det, får sälja-
ren på egen bekostnad avhjälpa ett fel, om 
säljaren efter köparens reklamation utan 
dröjsmål erbjuder sig att göra detta. Köparen 
får vägra låta felet avhjälpas, om detta med-
för väsentlig olägenhet för honom eller hen-
ne, nedgång i bostadens värde eller risk för 
att hans eller hennes kostnader inte blir ersat-
ta eller om det finns något annat särskilt skäl 
till vägran. I fråga om det samtycke som 
krävs av bostadssammanslutningen och nå-
gon annan aktieägare eller medlem i den, till-
lämpas 22 § 2 mom. 
— — — — — — — — — — — — — —  
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25 § 

Prisavdrag och hävning av köpet på grund 
av fel 

— — — — — — — — — — — — — —  
Om ett fel i en delägarbostad inte avhjälps 

och felet inte är av sådan art att det ger köpa-
ren rätt att häva köpet, har köparen i stället 
för prisavdrag rätt till skälig ersättning för 
den olägenhet som felet medför. 

Köparen har rätt att på den köpesumma 
som skall återbetalas som prisavdrag få ränta 
enligt 3 § 2 mom. i räntelagen (633/1982) 
från den dag då säljaren tog emot köpesum-
man. 
 
 

27 § 

Ekonomiskt fel 

— — — — — — — — — — — — — —  
Köpeobjektet är behäftat med ett ekono-

miskt fel också om en bostadssammanslut-
ning på vilken 2 kap. tillämpas har en sämre 
ekonomisk ställning när byggnadsfasen upp-
hör än vad den gällande ekonomiplanen för-
utsätter. 

Om köpeobjektet är behäftat med ett eko-
nomiskt fel, skall 19 § 3 mom. samt 21, 
25 och 26 § tillämpas. Köparen får inte åbe-
ropa ett ekonomiskt fel, om köparen inte an-
mäler felet och sina krav på grund av felet 
inom skälig tid efter det att köparen upptäck-
te felet eller borde ha upptäckt det. Köparens 
försummelse har dock inte sådan verkan, om 
säljaren eller någon på säljarens sida har 
handlat grovt vårdslöst eller i strid med tro 
och heder. 
 
 

28 § 

Rättsligt fel 

— — — — — — — — — — — — — —  
Köparen får inte åberopa ett rättsligt fel, 

om köparen inte underrättar säljaren om felet 
och sina krav på grund av felet inom skälig 
tid efter det att köparen upptäckte felet eller 
borde ha upptäckt det. Köparens försummel-

se har dock inte sådan verkan, om säljaren el-
ler någon på säljarens sida har handlat grovt 
vårdslöst eller i strid med tro och heder. Be-
stämmelserna i 19 § 3 mom. och 21 § tilläm-
pas också om köpeobjektet är behäftat med 
ett rättsligt fel. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 
 

29 § 

Tiden för betalningen av köpesumman och 
giltighetstiden för äganderättsförbehåll 

— — — — — — — — — — — — — —  
Ett belopp som motsvarar minst tio procent 

av köpesumman får förfalla till betalning 
först när köparen har haft skälig möjlighet att 
granska bostaden och besittningen av bosta-
den överlämnas till köparen. En av parterna 
överenskommen del av köpesumman, minst 
två procent av priset, skall betalas genom att 
den deponeras för säljarens räkning i en bank 
som säljaren väljer. Om köpesumman för bo-
staden är mindre än 70 procent av det skuld-
fria priset, anses vid beräkning av ovan 
nämnda poster av köpesumman, köpesum-
man vara ett belopp som motsvarar 70 pro-
cent av det skuldfria priset för den sålda bo-
staden. Säljaren får lyfta det deponerade be-
loppet jämte eventuell depositionsränta tidi-
gast en månad efter det att köparen har fått 
bostaden i sin besittning, om inte köparen ut-
nyttjar sin rätt enligt 21 § att hålla inne betal-
ning och förbjuder banken att betala ut be-
loppet eller en del av det till säljaren.   
— — — — — — — — — — — — — —  
 
 
 

30 § 

Prishöjningsvillkor 

Vid försäljning av en bostad i en bostads-
sammanslutning på vilken bestämmelserna 
om ekonomiplan i 2 kap. tillämpas eller har 
tillämpats, är ett villkor enligt vilket säljaren 
på vissa grunder får höja det avtalade priset 
ogiltigt. Om ändring av en sammanslutnings 
ekonomiplan föreskrivs i 2 kap 8 och 9 §. 



   
  

     

 

 71 

Vid försäljning av en bostad i någon annan 
bostadssammanslutning under byggnadsfasen 
är ett prishöjningsvillkor giltigt om höjning-
en följer av 

1) en sådan ökning av byggnadskostnader-
na som orsakats av en lagändring, ett myn-
dighetsbeslut eller ett oförutsett och oöver-
stigligt hinder som uppstått i byggnadsarbetet 
och till följd av vilken säljaren enligt bygg-
nadsavtalet är skyldig att betala ett högre 
pris, 

2) ett sådant i lag tillåtet beaktande av en 
ändring i penningvärdet till följd av vilket 
säljaren enligt byggnadsavtalet är skyldig att 
betala ett högre pris, eller 

3) någon annan kostnadsökning som orsa-
kats av en lagändring eller ett myndighetsbe-
slut och som säljaren inte skäligen kan för-
väntas ha beaktat vid ingående av avtalet och 
vars påföljder säljaren inte heller skäligen 
kunde ha undvikit eller övervunnit. 

Prishöjningen och dess grunder skall med-
delas köparen utan dröjsmål. 
 
 
 

36 § 

Kompletterande bestämmelser om hävning 
av köp  

Om köpet hävs eller köparen frånträder det, 
skall säljaren återbetala den del av köpe-
summan som säljaren har fått. Om köpet 
hävs, skall säljaren dessutom på det belopp 
som skall återbetalas betala ränta enligt den 
räntesats som anges i 3 § 2 mom. i räntelagen 
från den dag säljaren tog emot betalningen. 
Om köparen har fått bostaden eller de hand-
lingar som avses i 4 § 3 mom. i sin besitt-
ning, skall köparen återlämna dem till sälja-
ren. 

Om köpet hävs efter det att bostaden över-
låtits i köparens besittning och köparen har 
fått väsentlig avkastning på bostaden eller 
haft väsentlig nytta av den, skall köparen be-
tala säljaren en skälig ersättning för detta. 
När köparen häver köpet skall vid bestäm-
mande av ersättningen hänsyn tas till den 
olägenhet som köparen har vållats genom det 
avtalsbrott som ligger till grund för hävning-
en samt omständigheterna i övrigt. 

Om köparen har lagt ner nödvändiga eller 
nyttiga kostnader på bostaden, skall säljaren 
vid hävning av köpet betala köparen en skä-
lig ersättning för dem. 

 

 
5 kap. 

Övriga stadganden om ansvaret hos den för-
sta säljaren av bostaden och leverantör 

3 § 

Den första säljarens ansvar för fel gentemot 
en senare köpare av bostaden 

— — — — — — — — — — — — — —  
Köparen har dock inte en sådan rätt 

— — — — — — — — — — — — — —  
2) i den mån den första säljaren redan har 

gottgjort den tidigare ägaren av bostaden el-
ler bostadssammanslutningen för felet, 
— — — — — — — — — — — — — —  
 
 

4 § 

Reklamation 

Köparen förlorar sin rätt att framställa yr-
kanden enligt 3 §, om köparen inte anmäler 
felet och sina krav på grund av felet till den 
första säljaren av bostaden inom skälig tid ef-
ter det att köparen upptäckte eller borde ha 
upptäckt felet och fick tillgång till sådana 
uppgifter om den första säljaren som behövs 
för att yrkandet skall kunna framställas. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 
 

5 § 

Säkerhetens giltighet till förmån för senare 
köpare 

En säkerhet enligt 2 kap. 17, 18 b, 19 eller 
19 c § eller 4 kap. 3 och 3 a § gäller också till 
förmån för en sådan köpare som under den 
tid som säkerheten enligt nämnda bestäm-
melser är giltig har köpt bostaden av tredje 
man. 
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6 kap. 

Köp av begagnad bostad 

1 § 

Kapitlets tillämpningsområde 

Detta kapitel tillämpas när 
1) den bostad som säljs är begagnad, eller 
2) någon annan än en näringsidkare säljer 

en bostad för att tas i bruk första gången efter 
nybyggnad eller ombyggnad som kan jäm-
ställas med nybyggnad. 

Den som köper en begagnad bostad av en 
stiftande delägare har rätt att ställa krav på 
grund av fel i bostaden enligt bestämmelser-
na i 4 kap. I 5 kap. föreskrivs om den rätt 
som den som har köpt en begagnad bostad av 
någon annan än en stiftande delägare har att 
rikta krav mot den första säljaren. 
 
 

5 § 

Kostnaderna för bostaden  

— — — — — — — — — — — — — —  
I fråga om köparens skyldighet att betala 

överlåtelseskatt föreskrivs i lagen om överlå-
telseskatt. 
 
 

14 § 

Reklamation   

Köparen får inte åberopa ett fel, om köpa-
ren inte anmäler felet och sina krav på grund 
av felet till säljaren inom skälig tid efter det 
att köparen upptäckte eller borde ha upptäckt 
felet. Vid bedömningen av när ett fel har 
upptäckts eller borde ha upptäckts, skall den 
tidpunkt anses vara avgörande vid vilken kö-
paren insåg eller borde ha insett felets bety-
delse. 

Köparen förlorar sin rätt att åberopa ett fel, 
om köparen inte underrättar säljaren om felet 
och sina krav på grund av felet inom två år 
efter det att köparen fick bostaden i sin be-
sittning. Om bostaden redan vid köpslutet är i 
köparens besittning, börjar den föreskrivna 

tiden på två år löpa vid tidpunkten för köp-
slutet. Vad som föreskrivs i detta moment 
gäller dock inte om säljaren är näringsidkare. 

Köparen får utan hinder av 1 och 2 mom. 
åberopa ett fel, om säljaren har handlat grovt 
vårdslöst eller i strid med tro och heder. 
 
 
 

16 § 

Prisavdrag och hävning av köpet 

Köparen har rätt till ett prisavdrag som 
motsvarar felet eller annars är skäligt i för-
hållande till felet. Köparen har rätt att på den 
köpesumma som återbetalas såsom prisav-
drag få ränta enligt 3 § 2 mom. i räntelagen 
från den dag då säljaren tog emot köpesum-
man. 

I fråga om den rätt som köparen av en del-
ägarbostad har att i stället för prisavdrag få 
ersättning för olägenhet föreskrivs i 4 kap. 
25 § 2 mom. 

Köparen får häva köpet, om felet medför 
väsentlig olägenhet för honom eller henne 
och någon annan påföljd inte kan anses vara 
skälig. 

Om säljaren är näringsidkare, har köparen 
rätt att häva köpet på de villkor som nämns i 
4 kap. 25 §. 
 
 
 

18 § 

Näringsidkares ansvar för reparations- och 
förbättringsarbeten i bostaden  

Om säljaren är näringsidkare och säljaren 
har utfört eller låtit utföra reparations- eller 
förbättringsarbeten i bostaden, har köparen 
rätt att kräva att ett fel som visar sig i dessa 
arbeten avhjälps och säljaren har rätt att av-
hjälpa felet på det sätt som föreskrivs i 4 kap. 
22—24 §.  

Om säljaren är näringsidkare och säljaren 
på beställning av köparen utför reparations- 
och förbättringsarbeten i bostaden, gäller be-
stämmelserna om vissa konsumenttjänstavtal 
i 8 kap. i konsumentskyddslagen. 
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20 § 

Ekonomiskt fel 

Köpeobjektet är behäftat med ett ekono-
miskt fel, om  

1) säljaren före köpslutet har lämnat köpa-
ren oriktiga eller vilseledande uppgifter om 
de ekonomiska förpliktelser eller det ekono-
miska ansvar som sammanhänger med inne-
havet eller användningen av bostaden, såsom 
bolagsvederlaget eller den andel av bolagets 
skulder som belastar de sålda aktierna, eller 
om bostadssammanslutningens ekonomiska 
läge, och uppgifterna kan antas ha inverkat 
på köpet,   

2) säljaren före köpslutet har underlåtit att 
lämna köparen upplysning om en omständig-
het som avses i 1 punkten och som säljaren 
måste antas ha känt till och som köparen med 
fog kunde räkna med att bli upplyst om med 
hänsyn till sina möjligheter att upptäcka för-
hållandet vid sedvanlig undersökning som 
föregår köp samt omständigheterna i övrigt, 
under förutsättning att försummelsen kan an-
tas ha inverkat på köpet, eller  

3) om de ekonomiska förpliktelser eller det 
ekonomiska ansvar som sammanhänger med 
innehavet eller användningen av bostaden på 
grund av ett oförutsett fel eller en oförutsedd 
brist som uppdagats i bostaden eller andra 
delar av fastigheten efter köpslutet har visat 
sig vara betydligt större än vad köparen haft 
grundad anledning att förutsätta.  

Om säljaren är näringsidkare, är köpeob-
jektet oberoende av 1 mom. 2 punkten alltid 
behäftat med ett ekonomiskt fel, om säljaren 
har underlåtit att lämna köparen upplysning 
om en sådan omständighet som avses i 
1 mom. 1 punkten och som säljaren enligt 
statsrådets förordning om uppgifter som skall 
lämnas vid marknadsföring av bostäder bor-
de ha lämnat, och försummelsen kan antas ha 
inverkat på köpet.  

Om köpeobjektet är behäftat med ett eko-
nomiskt fel, tillämpas vad som i detta kapitel 
föreskrivs om fel. 

 
 
 
 
 

25 § 

Säljarens rätt till skadestånd 

— — — — — — — — — — — — — —  
Om säljaren är näringsidkare och köparen 

konsument, gäller beträffande köparens ska-
deståndsskyldighet 4 kap. 35 §. 
 
 

26 § 

Frånträdande 

Om säljaren är näringsidkare och köparen 
konsument, gäller beträffande frånträdande 
av köp 4 kap. 32 §. Köparens skadestånds-
skyldighet med anledning av att köpet från-
träds bestäms då enligt 4 kap. 35 §. 
 
 

27 § 

Uppgifter av andra än säljaren  

Bestämmelserna om säljarens ansvar för de 
uppgifter som denne har lämnat eller låtit bli 
att lämna före köpslutet tillämpas också, om 
uppgifter har lämnats eller upplysningsplik-
ten försummats av en fastighetsförmedlings-
rörelse som på uppdrag av säljaren förmedlat 
köpet eller av någon annan som företräder 
säljaren, och även om de uppgifter som har 
lämnats av säljaren eller dennes företrädare 
ingår i ett disponentintyg eller annars har 
lämnats av en företrädare för den sam-
manslutning vars aktier eller andelar köpet 
gäller. 

Bestämmelser om fastighetsförmedlingsrö-
relsers skadeståndsansvar finns i lagen om 
förmedling av fastigheter och hyreslägenhe-
ter. 

Bestämmelser om skadeståndsansvaret för 
den sammanslutning som avses i 1 mom. och 
dess företrädare finns i 7 kap. 
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28 § 

Kompletterande stadganden om hävning av 
köp  

Om köpet hävs eller köparen frånträder kö-
pet, skall säljaren återbetala den betalda de-
len av köpesumman. Vid hävning av köpet 
skall säljaren på den köpesumma som skall 
återbetalas betala ränta enligt den räntesats 
som anges i 3 § 2 mom. i räntelagen från den 
dag då säljaren tog emot betalningen. Om 
köparen har fått bostaden eller de handlingar 
som avses i 4 § 1 mom. i sin besittning, skall 
köparen återlämna dem till säljaren. 

Om köpet hävs efter det att bostaden har 
överlåtits i köparens besittning och köparen 
har fått väsentlig avkastning på eller haft vä-
sentlig nytta av bostaden, skall köparen beta-
la säljaren en skälig ersättning för detta. Om 
köparen häver köpet, skall, när ersättningen 
bestäms, hänsyn tas till den olägenhet som 
köparen har vållats genom det avtalsbrott 
som ligger till grund för hävningen samt o m-
ständigheterna i övrigt. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 
 

7 kap. 

Särskilda stadganden 

Försäljning av en pantsatt bostad 

2 a § 

Panthavarens upplysningsskyldighet och an-
svar 

Vad som i denna lag föreskrivs om sälja-
rens ansvar, gäller inte en panthavare som 
säljer en pantsatt bostad. 

Panthavaren skall före köpslutet upplysa 
köparen om att det är fråga om försäljning av 
en pant och att panthavarens ansvar grundar 
sig på de uppgifter som panthavaren lämnat 
eller borde ha lämnat vid försäljning av bo-
staden. Om panthavaren är yrkesmässig kre-
ditgivare och bostaden marknadsförs till kon-
sumenter, gäller i fråga om upplysningsskyl-
digheten dessutom vad som föreskrivs i stats-

rådets förordning om uppgifter som skall 
lämnas vid marknadsföring av bostäder. 

Panthavaren är skyldig att ersätta köparen 
för den skada som köparen orsakats av att 
upplysningsskyldigheten enligt 2 mom. har 
försummats. Detsamma gäller om panthava-
ren har lämnat köparen oriktiga uppgifter om 
bostaden eller försummat att upplysa köparen 
om en sådan omständighet som väsentligt 
påverkar köpet, som panthavaren måste antas 
ha känt till och som köparen med fog kunde 
räkna med att bli upplyst om. 
 
 

Straffbestämmelser 

5 § 

Brott mot bestämmelserna om skydd för k ö-
pare 

Om en stiftande delägare i strid med 2 kap. 
11 § 1 eller 2 mom. överlåter eller pantsätter 
en andel i en sammanslutning som ger rätt att 
besitta en bostadslägenhet, eller underlåter att 
fullgöra sin anmälningsskyldighet enligt 
2 kap. 15 §, skall den stiftande delägaren, om 
inte strängare straff för gärningen föreskrivs 
någon annanstans i lag, för brott mot be-
stämmelserna om skydd för köpare dömas till 
böter eller fängelse i högst ett år. 

För brott mot bestämmelserna om skydd 
för köpare döms också 

1) den som innan de skyddsdokument som 
avses i 2 kap. har deponerats i enlighet med 
bestämmelserna i kapitlet till försäljning till 
en konsument bjuder ut en andel i en sam-
manslutning som ger rätt att besitta en bo-
stadslägenhet, 

2) den som utan att en i 2 kap. 19 § avsedd 
säkerhet har ställts till förmån för sam-
manslutningen och köparna i strid med 4 kap. 
3 a § till en konsument marknadsför en andel 
i en sammanslutning som ger rätt att besitta 
en bostadslägenhet, eller  

3) en näringsidkare som genom marknads-
föring som riktar sig till allmänheten bjuder 
ut en bostadsaktie för teckning av en konsu-
ment. 
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Bestämmelser om säkerheter 

6 § 

Anvisning om säkerheter 

Konsumentverket skall utarbeta en anvis-
ning om säkerheter som avses i 2 och 4 kap. 
och i samråd med kommunernas byggnads-
tillsynsmyndigheter se till att de som bygger 
eller låter bygga bostäder har tillgång till an-
visningen innan byggnadsarbetet påbörjas.   
 
 

7 § 

Intyg över insolvenssäkerhet 

Stiftande delägare och andra i 4 kap. av-
sedda säljare skall se till att byggnadstill-
synsmyndigheten i samband med slutsyn till-
ställs ett intyg över insolvenssäkerhet som 
ställts enligt 2 kap. 19 § eller 4 kap. 3 a §. 
Den som förvarar skyddsdokument eller i 
4 kap. 3 a § avsedda fall den som beviljat sä-
kerhet skall på begäran utfärda ett intyg över 
säkerheten. Av intyget skall framgå vilket 
byggnadsprojekt intyget gäller, vilket slags 

säkerhet som har ställts och till förmån för 
vem säkerheten gäller. Bestämmelser om 
byggnadstillsynsmyndighetens skyldighet att 
underrätta Konsumentverket om att intyg 
saknas finns i Finlands byggbestämmelse-
samling. 

——— 
Denna lag träder i kraft den       20  . 
Bestämmelserna i 2 kap. tillämpas inte, om 

aktier eller andelar i en sammanslutning eller 
nya bostadslägenheter som byggs till för 
sammanslutningen har börjat bjudas ut till 
försäljning till konsumenter före lagens 
ikraftträdande. 

Bestämmelserna i 3 kap. tillämpas inte på 
reserveringar eller köpeanbud som gjorts före 
lagens ikraftträdande. 

Bestämmelserna i 4 kap. 3 a § och 7 kap. 
7 § tillämpas inte, om det bygglov som gäller 
byggnaden eller de bostadslägenheter vilka 
byggs till har beviljats före lagens ikraftträ-
dande. 

Bestämmelserna i 4—6 kap. tillämpas inte 
på avtal som ingåtts före lagens ikraftträdan-
de. 

Bestämmelserna om panthavarens ansvar i 
7 kap. 2 a § tillämpas inte på skador som or-
sakats genom panthavarens förfarande före 
lagens ikraftträdande. 

————— 
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2. 
 

Lag 
om ändring av lagen om förmedling av fastigheter och hyreslägenheter 

I enlighet med riksdagens beslut 
ändras i lagen av den 15 december 2000 om förmedling av fastigheter och hyreslägenheter 

(1074/2000) rubriken för 18 § samt 
fogas till lagen nya 17 a och 17 b § som följer: 

 
17 a § 

Standardersättning 

Om den som ger ett köpeanbud förbinder 
sig att betala standardersättning som avses i 
3 kap. 1 § 1 mom. 3 punkten i lagen om bo-
stadsköp, skall förmedlingsrörelsen när den 
tar emot anbudet se till att en handling sätts 
upp över anbudet och att i den tas in anbuds-
givarens förbindelse att betala standarder-
sättning samt alla villkor som gäller anbudet. 
En handling behöver inte sättas upp, om an-
budet har gjorts under sådana förhållanden 
att fullgörandet av nämnda skyldighet skulle 
medföra oskäligt besvär. 

Om ett köp inte kommer till stånd av orsa-
ker som beror på anbudsgivaren och upp-
dragsgivaren får den avtalade standardersätt-
ningen, får den andel som eventuellt tillfaller 
förmedlingsrörelsen enligt uppdragsavtalet 
vara högst hälften av ersättningen, dock 
högst beloppet av det avtalade förmedlings-
arvodet. 

Vad som föreskrivs i denna paragraf till-
lämpas inte, om förmedlingsobjektet är en 
fastighet. 

 
17 b § 

Reserveringsavgift vid förhandsmarknadsfö-
ring 

Förmedlingsrörelsen skall när den för upp-

dragsgivarens räkning tar emot en reserve-
ringsavgift som avses i 3 kap. 1 § 1 mom. 
1 punkten i lagen om bostadsköp (843/1994) 
se till att det sätts upp en handling över re-
serveringen och dess villkor. En handling 
behöver inte sättas upp, om reserveringen har 
gjorts under sådana förhållanden att fullgö-
randet av nämnda skyldighet skulle medföra 
oskäligt besvär. 

När förmedlingsrörelsen tagit emot reser-
veringsavgiften får den inte ta emot en reser-
veringsavgift för bostaden av någon annan 
innan reserveringsavgiften har betalats tillba-
ka till den som reserverat bostaden. 

Om ett köp inte kommer till stånd, skall 
förmedlingsrörelsen utan dröjsmål betala till-
baka reserveringsavgiften till den som reser-
verat bostaden till den del reserveringsavgif-
ten inte har överlämnats till säljaren. 
 
 
 

18 § 

Reserveringsavgift för rätten att ingå hyres-
avtal eller något annat avtal o m nyttjanderätt 

— — — — — — — — — — — — — —  
 

——— 
Denna lag träder i kraft den        20  . 
Lagen tillämpas inte på reserveringar eller 

köpeanbud som gjorts före lagens ikraftträ-
dande. 

————— 
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3. 
 
 

Lag 
om ändring av 1 och 1 a § i lagen om konsumentklagonämnden 

I enlighet med riksdagens beslut 
ändras i lagen av den 20 januari 1978 om konsumentklagonämnden (42/1978) 1 § 1 mom. 

3—5 punkten och 1 a § 2 mom.,  
sådana 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., sådant det lyder i lag 20/1994 och 363/1999 och i nämnda lag 

343/2002, en ny 6 punkt som följer: 
 

1 § 
Konsumentklagonämnden har till uppgift 

att 
— — — — — — — — — — — — — —  

3) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mål som gäller köp av bostäder och som kon-
sumenter, bostadssammanslutningar eller en-
skilda personer som säljer eller bjuder ut bo-
städer till försäljning för till nämnden för be-
handling, 

4) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mål som gäller användning av säkerhet enligt 
2 kap. 17 §, 18 b § och 19 § samt 4 kap. 3 § 
och 3 a § samt frigörande av säkerhet enligt 
2 kap. 17 § och 4 kap. 3 § i lagen om bo-
stadsköp (843/1994), oberoende av vem av 
parterna i tvisten som för ärendet till nämn-
den för behandling,  

5) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mål som gäller regressrätt enligt 7 kap. 1 § i 
lagen om bostadsköp och som enskilda per-

soner som säljer bostäder för till nämnden för 
behandling, 

6) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mål som gäller jämkning av dröjsmålsränta 
enligt 11 § i räntelagen (633/1982) och som 
gäldenärer för till nämnden för behandling, 
förutsatt att åtminstone en konsumentfordran 
hör till gäldenärens jämkningskrav.  
— — — — — — — — — — — — — —  
 

1 a § 
— — — — — — — — — — — — — —  

Vid avdelningen för bostadsköp behandlas 
1) ärenden som avses i 1 § 1 mom. 3—
5 punkten, 

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

3) uppdrag enligt 1 § i lagen om förmed-
ling av fastigheter och hyreslägenheter 
(1074/2000) och ärenden som gäller förmed-
lingsrörelsers prestationer, 
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4) utlåtanden i ärenden som avses i 1—
3 punkten. 
— — — — — — — — — — — — — —  

——— 
Denna lag träder i kraft den        20  . 

————— 

Helsingfors den 1 april 2005   

 
 

Republikens President 

TARJA HALONEN 

 
 
 
 

Justitieminister Johannes Koskinen 
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Bilaga  
Parallelltexter 

 
 
1. 
 
 

Lag 

om ändring av lagen om bostadsköp 

I enlighet med riksdagens beslut 
upphävs i lagen av den 23 september 1994 om bostadsköp (843/1994) 2 kap. 4 § 4 mom., 

11 § 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. sådant det lyder i lag 941/1997, 
ändras 1 kap., rubriken för 2 kap. och 2 kap. 1 och 3 §, rubriken för 4 § och 4 § 1 mom., 5—

7 §, 8 § 2 mom., 11 § 1 mom., 12 §, 13 § 2 mom., 14 § 3 mom., 15 § 4 mom., 17 och 18 §, 
19 § 1 mom., 19 a § 2 mom., 19 b § 1 mom., 20 § 1 mom., 21 § 1 mom., 22 § 1 mom. och 
23 §, rubriken för 3 kap. och 3 kap. 1 —3 §, rubriken för 4 § och 4 § 1 mom. och rubriken för 
6 § och 6 § 1 mom., 4 kap. 1 och 3 §, 4 § 2 och 3 mom., 5 § 4 mom., 15 § 1 mom. 2 punkten, 
18 § 1 och 2 mom., 19 § 2 mom., 22 § 2 mom., 23 § 1 mom., 25 § 2 mom., 27 § 2 och 
3 mom., 28 § 2 mom., 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. sådant det lyder i lag 317/2001 samt 2 kap. 19 a § 2 mom. och 
19 b § 1 mom. samt 4  kap. 18 § 1 mom. sådana de lyder i nämnda lag 941/1997, samt 

fogas till 2 kap. nya 1 a—1 c, 4 a, 6 a, 11 a, 11 b, 17 a, 18 a, 18 b, 19 c §, 23 a och 23 b §, 
till 3 kap. en ny 3 a §, till 4 kap. nya 3 a, 17 a, 18 a och 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 före den en ny mellanrubrik, en 
ny 5 § och före den en ny mellanrubrik, en ny 6 § och före den en ny mellanrubrik samt en ny 
7 § som följer:  
 
Gällande lydelse Föreslagen lydelse 
 
 

1 kap. 

Allmänna stadganden  

Ingen parallelltext 

1 kap. 

Allmänna stadganden  

Ingen parallelltext 

 
 
 
 
 
 
 



   
  
 

 

2 kap. 

Aktieköparens skydd under byggnadsfasen 

1 § 

Kapitlets tillämpningsområde  

Detta kapitel tillämpas när en bostadsaktie 
bjuds ut till försäljning till en konsument in-
nan byggnadstillsynsmyndigheten har go d-
känt bolagets samtliga byggnader för an-
vändning. Med att bjuda ut till försäljning 
avses i detta kapitel att en aktie bjuds ut till 
en konsument på sådana villkor att han inte 
utan påföljder kan dra sig ur köpet. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

2 kap. 

Köparens skydd under byggnadsfasen 

1 § 

Kapitlets tillämpningsområde 

Detta kapitel tillämpas när en bostadsaktie 
eller någon annan sådan andel i en sam-
manslutning som ger rätt att besitta en bo-
stadslägenhet bjuds ut till försäljning till en 
konsument innan byggnadstillsynsmyndig-
heten har godkänt sammanslutningens samt-
liga byggnader eller tillbyggda bostadslä-
genheter för användning. 

Med att bjuda ut till försäljning avses i 
detta kapitel att en andel i en sammanslu t-
ning bjuds ut 

1) på sådana villkor att en konsument inte 
utan påföljder kan dra sig ur köpet, eller 

2) på sådana villkor att en konsument kan 
dra sig ur köpet utan påföljder, men att kon-
sumenten för att reservera en andel i sam-
manslutningen måste betala ett penningb e-
lopp som överstiger fyra procent av den kö-
pesumma som avtalats i samband med re-
serveringen. 

Som en i 2 mom. avsedd påföljd anses inte 
en skyldighet att betala ett sådant vederlag 
som konsumenten förbundit sig att betala 
för ett särskilt uppdrag som gäller planering 
av extra arbeten eller ändringsarbeten. 
 

 
 1 a § 

Tillämpning av bestämmelserna på andra 
bostadssammanslutningar 

Vad som föreskrivs nedan i detta kapitel 
om aktiebolag och bostadsaktier gäller i till-
lämpliga delar även andra bostadssam-
manslutningar och sådana andelar i sam-
manslutningar som ger rätt att besitta en 
bostadslägenhet. Vad som föreskrivs om ak-
tiebrev gäller i tillämpliga delar även andra 
dokument som visar besittnings- eller ägan-
derätt. 
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Detta kapitel tillämpas dock inte, om bo-
lagets byggnader omfattar eller kommer att 
omfatta sammanlagt högst tre bostadsläge n-
heter och det inte är fråga om ett bostadsak-
tiebolag. 

1 b § 

Begränsningar i tillämpningsområdet 

Detta kapitel tillämpas inte om bolagets 
byggnader omfattar eller kommer att omfat-
ta sammanlagt högst tre bostadslägenheter 
och det inte är fråga om ett bostadsaktiebo-
lag eller ett bostadsandelslag. 
 

 
 1 c § 

Tillbyggnad 

Om det senare byggs nya bostadslägenh e-
ter för ett bolag och om aktier som ger rätt 
att besitta dem börjar bjudas ut till försälj-
ning till konsumenter innan byggnadstill-
synsmyndigheten har godkänt de nya bo-
stadslägenheterna för användning, gäller 
bestämmelserna om stiftande delägare i 
denna lag den som under byggnadsfasen 
tecknar eller annars äger en aktie som ger 
rätt att besitta en ny bostadslägenhet. I ett 
sådant fall tillämpas dock inte 4 a § 3 mom., 
6 a eller 8—10 §, 11 a § 8 punkten eller 
20—23 eller 23 a §. 

Om det bolag för vilket det byggs nya bo-
stadslägenheter, innan bostäderna har god-
känts för användning, till konsumenter för 
teckning bjuder ut aktier som ger rätt att b e-
sitta en bostadslägenhet, gäller bestämmel-
serna om en stiftande delägares skyldigheter 
bolaget. I ett sådant fall tillämpas varken de 
bestämmelser som nämns i 1 mom. eller 
19 eller 19 a —19 c §. 
 

 
3 § 

Skyddsdokument 

En stiftande delägare skall se till att de 
handlingar (skyddsdokument) som fastställs 
genom förordning och som gäller bolaget, 
dess ekonomiplan och byggnads- eller om-
byggnadsprojekt blir deponerade enligt detta 
kapitel.  
 

3 § 

Skyddsdokument 

En stiftande delägare skall se till att de 
handlingar (skyddsdokument)  som anges 
genom förordning av statsrådet och som 
gäller aktiebolaget och byggnadsprojektet 
blir deponerade enligt detta kapitel. 
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4 § 

Granskning och deponering av skyddsdo-
kument 

Om ett aktiebolag hos en depositionsbank 
eller något annat kreditinstitut tar upp kredit 
som antingen helt eller delvis skall betalas 
med medel som bärs upp hos aktieägarna ef-
ter byggnadsfasen, skall den bank eller det 
kreditinstitut som har beviljat krediten fö r-
vara skyddsdokumenten. Om aktiebolaget 
inte tar upp sådan kredit, skall länsstyrelsen 
på bolagets hemort förvara dokumenten. 
Också i det senare fallet kan dokumenten 
förvaras av en bank eller ett kreditinstitut 
som samtycker till det. Den bank eller det 
kreditinstitut som fått i uppgift att förvara 
skyddsdokumenten skall hålla dem i förvar i 
Finland och, om möjligt, på aktiebolagets 
hemort. 
— — — — — — — — — — — — — —  

Förvararen av skyddsdokumenten skall 
innan skyddsdokumenten tas emot för förva-
ring granska att de till sitt innehåll motsva-
rar de krav som ställs genom förordning. En 
stiftande delägare skall utan dröjsmål un-
derrättas om de brister och fel som upp-
täckts och ges möjlighet att rätta dem. Fö r-
vararen av skyddsdokumenten skall också 
granska och övervaka att de säkerheter som 
ställs motsvarar kraven i 17 § samt under-
rätta aktieköparen om de brister i säkerhe-
terna som upptäckts. Efter byggnadsfasen 
skall skyddsdokumenten överlämnas till ak-
tiebolaget.  
 

4 § 

Deponering av skyddsdokument 

 
Om ett aktiebolag hos en depositionsbank 

eller något annat kreditinstitut tar upp en 
kredit som antingen helt eller delvis skall 
betalas med medel som tas ut hos aktieägar-
na efter byggnadsfasen, skall det kreditinsti-
tut som beviljat krediten förvara skyddsdo-
kumenten. Om aktiebolaget inte tar upp en 
sådan kredit, skall den länsstyrelse inom 
vars område bolagets byggnader är belägna 
förvara dokumenten. Också i det senare fal-
let kan dokumenten förvaras av ett kreditin-
stitut som samtycker till det. Det kreditinsti-
tut som fått i uppgift att förvara skyddsdo-
kumenten skall hålla dem i förvar i Finland 
och, om möjligt, på den ort där aktiebola-
gets byggnader är belägna . 
— — — — — — — — — — — — — —  

(upphävs), se 4 a § 

 
 4 a § 

Granskning av skyddsdokumenten och över-
lämnande av dem efter byggnadsfasen 

Den som förvarar skyddsdokumenten 
skall innan skyddsdokumenten tas emot för 
förvaring granska att de till sitt innehåll 
motsvarar de krav som uppställs genom fö r-
ordning av statsrådet. En stiftande delägare 
skall utan dröjsmål underrättas om de fel 
och brister som upptäcks och ges möjlighet 
att rätta dem. 

Den som förvarar skyddsdokumenten 
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skall under byggnadsfasen övervaka och 
granska att de säkerheter som avses i 17 § 
motsvarar uppställda krav samt underrätta 
stiftande delägare och aktieköpare om de 
brister som upptäcks i säkerheterna. 

Den som förvarar skyddsdokumenten skall 
också övervaka de köpeavtal som delgetts 
denne enligt 11 §. När förvararen delgetts 
köpeavtal för en fjärdedel av bostadslägen-
heterna och förvararen inte inom en månad 
efter detta fått del av en i 20 § 1 mom. av-
sedd kallelse till aktieköparstämma, skall 
förvararen utan dröjsmål upplysa aktiekö-
parna om köparens rätt att hos länsstyrelsen 
ansöka om ett bemyndigande att samman-
kalla aktieköparstämma på bolagets bekost-
nad. 

När byggnadsfasen ha r avslutats skall 
skyddsdokumenten överlämnas till aktiebo-
laget. 
 

 
5 § 

Utlämnande av uppgifter i skyddsdokumen-
ten 

Den som förvarar skyddsdokumenten och 
aktiebolaget skall på begäran lämna upplys-
ningar om deras innehåll samt kopior av och 
intyg över dem till stiftande delägare, aktie-
köpare, revisorer och personer som behöver 
upplysningar eller dokument för att köpa el-
ler pantsätta aktier. Upplysningar om be-
gränsningar enligt 8—10 §§ av aktiebola-
gets rätt att ingå förbindelser samt kopior 
och intyg som gäller dessa uppgifter skall 
också ges den som behöver dem för att upp-
fylla sin undersökningsplikt enligt 10 §.  
 

5 § 

Utlämnande av uppgifter i skyddsdokumen-
ten 

Den som förvarar skyddsdokumenten och 
aktiebolaget skall på begäran lämna upplys-
ningar om skyddsdokumentens innehåll samt 
kopior av och intyg över dem till stiftande 
delägare, aktieköpare, revisorer och perso-
ner som behöver upplysningar eller doku-
ment för att köpa eller pantsätta aktier eller 
sköta förmedlingsuppdrag. Upplysningar 
om begränsningar enligt 8—10 § i detta ka-
pitel av aktiebolagets rätt att ingå förbinde l-
ser samt kopior och intyg som gäller dessa 
uppgifter skall också ges den som behöver 
dem för att uppfylla sin undersökningsplikt 
enligt 10 §. 
 

 
6 § 

Förvaring och överlåtelse av aktiebrev och 
skuldebrev 

Den som förvarar skyddsdokument skall 
låta trycka ett bostadsaktiebolags aktiebrev 
på ett tryckeri som har godkänts för detta 
samt förvara dem. Förvararen skall ge inne-

6 § 

Förvaring och överlåtelse av aktiebrev 

 
Den som förvarar skyddsdokumenten 

skall låta trycka ett bostadsaktiebolags ak-
tiebrev på ett tryckeri som har godkänts för 
detta samt förvara dem. Förvararen skall ge 
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havaren av en panträtt ett intyg över att ak-
tiebreven är i förvar. 

Förvararen får inte utan samtycke av sälja-
ren överlåta aktiebrevet till köparen förrän 
det har utretts att denne har fullgjort sin 
skyldighet att betala köpesumman samt 
andra förpliktelser enligt köpeavtalet som 
kan jämställas med detta. Om en aktie har 
pantsatts, skall aktiebrevet inte överlåtas till 
köparen utan till innehavaren av panträtten 
eller, om dessa är flera, till den som har den 
bästa förmånsrätten. Samtidigt skall den 
som får aktiebrevet i sin besittning ges be-
hövliga upplysningar om de övriga inneha-
varna av panträttigheter. Säljaren har inte 
med stöd av en panträtt enligt 4 kap. 29 § 
4 mom. rätt att få aktiebrevet i sin besitt-
ning. Aktier som inte har sålts skall sedan 
byggnadsfasen slutförts överlämnas till äga-
ren. 

 
 

innehavaren av en panträtt ett intyg över att 
aktiebreven är i förvar. 

 Förvararen får inte utan säljarens sam-
tycke överlåta aktiebrevet till köparen förrän 
det har utretts att denne har fullgjort sin 
skyldighet att betala köpesumman och upp-
fyllt andra förpliktelser enligt köpeavtalet 
som kan jämställas med detta. Detsamma 
gäller förvararen, om denne vet att köparen 
har sådana förpliktelser som följer av ett 
avtal med den stiftande delägaren om extra 
arbeten eller ändringsa rbeten och som en-
ligt avtalet skall fullgöras senast vid samma 
tidpunkt som köpesumman. Förvararen 
skall dock överlåta aktiebrevet till köparen, 
om de extra arbetena eller ändringsarbete-
na till följd av den stiftande delägarens av-
talsbrott inte är utförda vid den tidpunkt då 
köpesumman borde betalas. 

 
Om en aktie har pantsatts, skall aktiebre-

vet inte överlåtas till köparen utan till inne-
havaren av panträtten eller, om det finns fle-
ra av dem, till den som har den bästa fö r-
månsrätten. Samtidigt skall den som får ak-
tiebrevet i sin besittning ges behövliga upp-
lysningar om de övriga innehavarna av pant-
rättigheter. Säljaren har inte med stöd av en 
panträtt enligt 4 kap. 29 § 4 mom. rätt att få 
aktiebrevet i sin besittning. Aktier som inte 
har sålts skall när byggnadsfasen avslutats 
överlämnas till ägaren. 

Den som förvarar skyddsdokumenten skall 
förvara aktiebreven för en delägarbostad så 
länge som delägarförhållandet fortgår. Ak-
tiebreven skall överlåtas till köparen eller 
innehavaren av en panträtt i enlighet med 
2 och 3 mom. när äganderätten till aktierna 
har övergått i sin helhet till köparen. 
 

 
 
 
 
 

De skuldebrev som har intecknats i bola-
gets fastighet eller i arrenderätten till mar-
ken och i byggnaderna och som inte enligt 
ekonomiplanen utgör säkerhet för bolagets 
skulder skall överlämnas till den som förva-
rar skyddsdokumenten. De deponerade skul-
debreven får lämnas ut endast enligt eko-

6 a § 

Förvaring och överlåtelse av pantbrev 

Pantbrev som utfärdats för inteckning i 
bolagets fastighet eller i arrenderätten till 
marken och i byggnaderna skall överlämnas 
till den som förvarar skyddsdokumenten, om 
de inte enligt ekonomiplanen utgör säkerhet 
för bolagets skulder. De pantbrev som är i 
förvar får lämnas ut endast enligt ekonomi-
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nomiplanen. planen. 
När byggnadsfasen har avslutats skall de 

pantbrev som inte överlämnats som säkerhet 
för bolagets skulder överlämnas till bolaget. 
 

 
7 § 

Arvoden för förvararens uppdrag  

Den som förvarar skyddsdokument har 
rätt att uppbära ett skäligt arvode för tryc k-
ning av aktiebrev samt för förvaring av 
skyddsdokument, aktiebrev och skuldebrev, 
för förande av den förteckning som nämns i 
15 § och för andra motsvarande uppgifter. 
Förvararen har dessutom rätt att för intyg 
och kopior uppbära ett skäligt arvode av den 
som begär dem.  
 

7 § 

Arvoden för förvararens uppdrag  

Den som förvarar skyddsdokument har 
rätt att få ett skäligt arvode av aktiebolaget 
för tryckning av aktiebrev samt för förva-
ring av skyddsdokument, aktiebrev och 
pantbrev, för förande av den förteckning 
som nämns i 15 § och för andra motsvaran-
de uppgifter. Förvararen har dessutom rätt 
att för intyg och kopior få ett skäligt arvode 
av den som begär dem. 
 

 
8 § 

Ekonomiplanens betydelse och ändring av 
ekonomiplanen 

— — — — — — — — — — — — — —  
Sedan en eller flera aktier har sålts till en 

konsument får det sammanlagda skuldbe-
lopp som har uppgivits i den deponerade 
eko nomiplanen eller andra ansvarsförbindel-
ser ökas endast om alla aktieköpare skriftli-
gen samtycker till den föreslagna ändringen. 
 
 
 
 
 
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

8 § 

Ekonomiplanens betydelse och ändring av 
ekonomiplanen 

— — — — — — — — — — — — — —  
Sedan en eller flera aktier har sålts till en 

konsument får det sammanlagda skuldbe-
lopp som har uppgetts i den deponerade 
ekonomiplanen och andra ansvarsförbinde l-
ser ökas endast om alla aktieägare skriftli-
gen samtycker till den föreslagna ändringen. 
Aktieägarnas samtycke behövs dock inte för 
att lägga de arvoden som betalas till den re-
visor och den observatör som aktieköparna 
valt och övriga kostnader som deras arbete 
orsakar till bolagets utgifter enligt 21 § 
1 mom. och 22 § 1 mom. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
11 § 

Överlåtelse och pantsättning av aktier 

När en stiftande delägare säljer en bo-
stadsaktie under byggnadsfasen skall köpe-
avtalet göras upp skriftligen för att vara bi n-
dande för köparen. Köpeavtalet binder inte 
heller köparen förrän säkerhet för att avtalet 
fullgörs har ställts enligt 17 §. En stiftande 

11 § 

Överlåtelse och pantsättning av aktier 

När en stiftande delägare säljer en bo-
stadsaktie under byggnadsfasen skall köpe-
avtalet göras upp skriftligen för att vara bi n-
dande för köparen. Köpeavtalet binder inte 
heller köparen förrän säkerhet för att avtalet 
fullgörs har ställts enligt 17 § eller, om det 



   
Gällande lydelse Föreslagen lydelse 

     

 

 86 

delägare skall delge den som förvarar 
skyddsdokumenten köpeavtalet för register-
anteckning enligt 15 §, vid äventyr att avt a-
let upphör att vara bindande för köparen, om 
inte delgivningen sker utan dröjsmål. 

 
 
 
Genom förordning kan närmare stadgan-

den utfärdas om innehållet i ett köpeavtal 
enligt 1 mom. Miljöministeriet kan fastställa 
formulär för köpeavtalet. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

är fråga om en bostadsaktie eller en andel i 
en bostadsaktie som säljs i ett delägarbolag, 
enligt 18 b §. En stiftande delägare skall 
delge den som förvarar skyddsdokumenten 
köpeavtalet för registeranteckning enligt 
15 §, vid äventyr att avtalet upphör att vara 
bindande för köparen, om inte delgivningen 
sker utan dröjsmål. 

(upphävs) 
 
 
 
— — — — — — — — — — — — — —  

 
 
 11 a § 

Innehållet i ett köpeavtal 

När en stiftande delägare säljer en bo-
stadsaktie under byggnadsfasen, skall av 
köpeavtalet åtminstone framgå 

1) föremålet för köpet, 
2) säljaren och köparen, 
3) köpesumman och det skuldfria priset, 

om det avviker från köpesumman, uppgifter 
om det i 12 § avsedda konto som köpesum-
man skall betalas in på samt betalningstid-
tabell och andra betalningsvillkor, 

4) tidpunkten för färdigställande av bo-
stadslägenheten och tidpunkten för överlå-
telse av bostadslägenhetens besittning eller 
en uppskattning av dessa tidpunkter, 

5) köparens rätt att få upplysningar om 
skyddsdokumenten samt uppgifter om den 
som förvarar skyddsdokumenten och adres-
sen till förvaringsstället, 

6) arten och beloppet av de säkerheter 
som ställts till förmån för bolaget och aktie-
köparna, 

7) den tidpunkt vid vilken en säkerhet fri-
görs enligt 18 a eller 18 b § utan köparens 
samtycke och hur köparen skall förfara om 
denne vill hindra att säkerheten frigörs, 

8) köparnas rätt att vid aktieköparstäm-
man välja revisor och observatör för bygg-
nadsarbetet, 

9) säljarens skyldighet att ordna års-
granskning och en redogörelse för bestäm-
melserna om reklamation i 4 kap. 18 och 
19 §. 
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 11 b § 

Innehållet i ett avtal om köp av delägarbo-
stad 

När en stiftande delägare under bygg-
nadsfasen säljer en andel i en sådan del-
ägarbostad som hör till tillämpningsområ-
det för lagen om delägarbostäder som fi-
nansierats med räntestödslån för hyresbo-
städer (232/2002), skall av köpeavtalet, fö r-
utom de uppgifter som avses i 3 § 2 mom. i 
nämnda lag, även framgå de uppgifter som 
nämns i 11 a § 4—7 och 9 punkten. 

När en stiftande delägare under bygg-
nadsfasen säljer en andel i någon annan än 
en i 1 mom. avsedd delägarbostad, skall av 
köpeavtalet, förutom de uppgifter som 
nämns i 11 a § 1—7 och 9 punkten, även 
framgå 

1) om köparen har möjlighet att köpa 
tilläggsandelar i delägarbostaden, 

2) tilläggsandelarnas pris eller grunderna 
för fastställande av priset samt and ra vikti-
ga köpevillkor, 

3) om säljaren förbinder sig att återköpa 
de sålda andelarna samt viktiga villkor som 
gäller återköp. 
 

12 § 

Betalningskonto för köpesumman  

En stiftande delägare skall särskilt för va r-
je bolag som befinner sig i byggnadsfasen 
öppna ett separat konto i den depositions-
bank som förvarar skyddsdokumenten. Om 
någon annan än en depositionsbank förvarar 
skyddsdokumenten skall kontot öppnas i en 
depositionsbank som förvararen har go d-
känt. 

Köpesumman för aktierna skall för sälja-
rens räkning betalas in på ett i 1 mom. 
nämnt konto. Köpesummor som betalts in 
på kontot får inte användas för ändamål som 
är främmande för byggnads- eller ombygg-
nadsprojektet.  
 

12 § 

Betalningskonto för köpesumman  

En stiftande delägare skall särskilt för va r-
je byggnadsprojekt öppna ett separat konto i 
den depositionsbank som förvarar skydds-
dokumenten. Om någon annan än en deposi-
tionsbank förvarar skyddsdokumenten, skall 
kontot öppnas i en depositionsbank som 
förvararen godkänt. 

 
Köpesumman för aktierna skall betalas in 

på ett i 1 mom. nämnt konto. Köpesummor 
som betalts in på kontot får inte användas 
för ändamål som är främmande för bygg-
nadsprojektet. 

 
Bolagets revisor och den revisor som ak-

tieägarna valt enligt 21 § har utan hinder av 
tystnadsplikten rätt att få uppgifter om an-
vändningen av det konto som nämns i 
1 mom. 



   
Gällande lydelse Föreslagen lydelse 

     

 

 88 

 
 

13 § 

Förbud mot utmätning av sålda aktier och 
fordringar som grundar sig på köp 

— — — — — — — — — — — — — —  
En fordran som grundar sig på ett aktieköp 

kan inte mätas ut för en stiftande delägares 
skuld till den del bostadsaktiebolaget enligt 
lagen om aktiebolag (734/78) har en fordran 
mot den stiftande delägaren.  
 

13 § 

Förbud mot utmätning av sålda aktier och  
fordringar som grundar sig på köp 

— — — — — — — — — — — — — —  
En fordran som grundar sig på ett aktieköp 

kan inte mätas ut för en stiftande delägares 
skuld till den del aktiebolaget enligt lagen 
om aktiebolag (734/1978) har en fordran 
mot den stiftande delägaren. 
 

 
14 § 

Verkningar av en stiftande delägares kon-
kurs 

— — — — — — — — — — — — — —  
De aktieköpare som inte häver köpet med 

stöd av 2 mom. får genast rätt att utöva be-
slutanderätt i bostadsaktiebolaget med stöd 
av de aktier som de har köpt. Detta gäller 
dock inte en annan stiftande delägare. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

14 § 

Verkningar av en stiftande delägares ko n-
kurs 

— — — — — — — — — — — — — —  
De aktieköpare som inte häver köpet med 

stöd av 2 mom. får genast rätt att utöva  be-
slutanderätt i aktiebolaget med stöd av de 
aktier som de har köpt. Detta gäller dock 
inte andra stiftande delägare. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
15 § 

Registrering av rättshandlingar som gäller 
en aktie 

— — — — — — — — — — — — — —  
Ur förteckningen skall utan hinder av tyst-

nadsplikten upplysningar lämnas till aktie-
köpare och den som behöver uppgifterna för 
köp eller pantsättning av en aktie. 

15 § 

Registrering av rättshandlingar som gäller 
en aktie 

— — — — — — — — — — — — — —  
Ur förteckningen skall utan hinder av 

tystnadsplikten upplysningar lämnas till ak-
tieköpare och den som behöver uppgifterna 
för köp eller pantsättning av en aktie eller 
för fullgörande av ett förmedlingsuppdrag. 
 

 
16 § 

Ansvar för den som förvarar skyddsdoku-
ment  

— — — — — — — — — — — — — —  
Skadeståndstalan mot den som förvarar 

skyddsdokument skall väckas inom tre år ef-
ter att den som har rätt till skadestånd fick 
kännedom om skadan. 

 
 
 
 
 
 

(upphävs) 
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17 § 

Säkerhet för fullgörande av avtal om byg-
gande och avtal om köp av bostadsaktier  

En stiftande delägare är skyldig att se till 
att säkerhet för fullgörande av byggnads- el-
ler ombyggnadsavtalet och avtalen om ak-
tieköp ställs till förmån för aktiebolaget och 
aktieköparna så som anges i denna paragraf. 
Säkerheten skall vara en bankdeposition, 
bankgaranti eller för en för ändamålet lämp-
lig försäkring, och den skall omfatta också 
säkerställande av bolagets ekonomiska ställ-
ning enligt ekonomiplanen. 

 
 
 
Säkerheten för byggnadsfasen skall när 

bostadsaktierna börjar bjudas ut till försälj-
ning uppgå till minst fem procent eller en 
genom förordning fastställd större andel av 
entreprenadpriset enligt byggnads- eller om-
byggnadsavtalet. Säkerheten för byggnads-
fasen skall vid varje tidpunkt motsvara 
minst tio procent eller en genom förordning 
fastställd större andel av det sammanlagda 
beloppet av köpesummorna för de sålda ak-
tierna. Säkerheten skall gälla till dess den 
frigörs, dock minst tre månader efter det att 
byggnadstillsynsmyndigheterna har godkänt 
byggnaden för användning. 

När säkerheten för byggnadsfasen upphör 
skall den ersättas med en säkerhet för tiden 
efter byggnadsfasen som skall motsvara 
minst två procent eller en genom förordning 
fastställd större andel av de sammanlagda 
köpesummorna för de sålda aktierna. Säker-
heten skall gälla till dess den frigörs, dock 
minst i 15 månader efter det att byggnads-
tillsynsmyndigheterna har godkänt byggna-
den för användning. Skyldigheten att ställa 
säkerhet enligt detta moment upphör när 
15 månader har förflutit sedan byggnadstill-
synsmyndigheten godkände byggnaden för 
användning. 

 
 

17 § 

Säkerhet för fullgörande av avtal om byg-
gande och avtal om köp av bostadsaktier 

En stiftande delägare är skyldig att se till 
att säkerhet för fullgörande av avtalet om 
byggande och avtalen om köp av bostadsa k-
tier ställs till förmån för aktiebolaget och 
aktieköparna så som anges i denna paragraf. 
Säkerheten skall vara en bankdeposition, 
bankgaranti eller en för ändamålet lämplig 
försäkring och den skall omfatta också sä-
kerställande av bolagets ekonomiska stäl l-
ning enligt ekonomiplanen. I fråga om skyl-
digheten för en stiftande delägare i ett del-
ägarbolag att ställa säkerhet föreskrivs i 
18 b §. 

Säkerheten för byggnadsfasen skall när 
bostadsaktierna börjar bjudas ut till försäl j-
ning uppgå till minst fem procent av de 
byggnadskostnader som antecknas i bola-
gets ekonomiplan. Genom förordning av 
statsrådet utfärdas närmare bestämmelser 
om vilka byggnadskostnader som skall an-
tecknas i ekonomiplanen. Säkerheten för 
byggnadsfasen skall vid varje tidpunkt mot-
svara minst tio procent av köpesummorna 
för de sålda aktierna. Säkerheten skall gälla 
till dess den frigörs, dock i minst tre måna-
der efter det att byggnadstillsynsmyndighe-
terna har godkänt byggnaden för använd-
ning. 

När säkerheten för byggnadsfasen upphör 
att gälla  skall den ersättas med en säkerhet 
för tiden efter byggnadsfasen som skall 
motsvara minst två procent av de samman-
lagda köpesummorna för de sålda aktierna. 
Säkerheten skall gälla till dess den frigörs, 
dock minst i 15 månader efter det att bygg-
nadstillsynsmyndigheterna har godkänt 
byggnaden för användning. Skyldigheten att 
ställa säkerhet enligt detta moment upphör 
när 15 månader har förflutit sedan bygg-
nadstillsynsmyndigheten godkände byggna-
den för användning. 

Om köpesumman för bostadsaktierna är 
mindre än 70 procent av det skuldfria priset, 
skall köpesumman vid beräkning av säker-
heten enligt 2 och 3 mom. anses vara ett 
penningbelopp som motsvarar 70  procent 
av de sålda aktiernas skuldfria pris. 
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Till den del säkerheten inte behövs för att 
ersätta skador som bolaget har vållats ge-
nom att byggnads- eller ombyggnadsavtalet 
inte har fullgjorts eller genom byggfel i så-
dana delar av byggnaden som bolaget skall 
underhålla, kan säkerheten tillgodogöras för 
att ersätta skador som aktieköpare har vå l-
lats genom avtalsbrott av stiftande delägare. 
Om säkerheten inte förslår för att täcka alla 
skadestånd till aktieköparna, skall säkerhe-
tens belopp i första hand och i proportion till 
reparationskostnaderna användas till att 
täcka kostnaderna för avhjälpande av fel och 
i övrigt fördelas i enlighet med vad som är 
skäligt med beaktande av storleken och ar-
ten av den skada som varje aktieköpare har 
vållats och omständigheterna i övrigt. 

17 a § 

Användning av säkerhet 

En säkerhet används i första hand för att 
ersätta en skada som har orsakats bolaget 
genom att avtalet om byggande inte har 
fullgjorts eller genom byggfel i sådana delar 
av byggnaden som bolaget skall underhålla. 

I andra hand används en säkerhet för att 
ersätta en skada som en köpare av bostads-
aktier har orsakats genom en stiftande del-
ägares avtalsbrott. Om säkerheten inte 
räcker till för att täcka alla ersättningar till 
köparna av bostadsaktier, skall säkerhetens 
belopp i första hand och i proportion till re-
parationskostnaderna användas för att 
täcka kostnaderna för avhjälpande av fel 
och i övrigt fördelas i enlighet med vad som 
är skäligt med beaktande av storleken och 
arten av den skada som varje köpare har 
vållats och omständigheterna i övrigt. 

I det fall som avses i 18 § 2 mom. används 
en säkerhet dock i första hand för att ersätta 
en skada som på grund av en stiftande del-
ägares avtalsbrott har vållats de köpare av 
bostadsaktier vilka vägrat att ge sitt i 
nämnda paragrafs 1 mom. avsedda sam-
tycke och i andra hand till godo för bolaget 
för att ersätta den skada som orsakats av att 
avtalet om byggande inte har fullgjorts eller 
av byggfel i sådana delar av byggnaden som 
bolaget skall underhålla. 
 

 
18 § 

Frigörande av säkerhet  

Ett villkor för att en säkerhet skall kunna 
frigöras är att aktiebolagets styrelse och ak-
tieköparna skriftligen samtycker till det och, 
då det är fråga om att frigöra en säkerhet 
som avses i 17 § 2 mom., att den som förva-
rar skyddsdokumenten tillställs en utredning 
över att byggnadstillsynsmyndigheten har 
godkänt byggnaden för användning. Säke r-
heten skall frigöras om aktiebolaget eller ak-
tieköparna inte har något avtal om byggande 
eller ombyggnad eller på grund av avtal om 

18 § 

Frigörande av säkerhet 

Ett villkor för att en säkerhet helt eller 
delvis skall kunna frigöras är att aktiebola-
gets styrelse och köparna av bostadsaktier 
skriftligen samtycker till det och, då det är 
fråga att frigöra en säkerhet som avses i 17 § 
2 mom., att den som förvarar skyddsdoku-
menten tillställs en utredning över att bygg-
nadstillsynsmyndigheten har godkänt bygg-
naden för användning. Säkerheten skall fri-
göras, om den stiftande delägaren har full-
gjort sina skyldigheter enligt avtalet om 
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köp av bostadsaktier inte har någon orsak att 
förvägra frigörande av säkerheten. 

Om bolagets styrelse har givit samtycke 
enligt 1 mom., kan den ursprungliga säke r-
heten ersättas med en sådan säkerhet enligt 
17 § 2 mom. vars belopp motsvarar tio pro-
cent eller i fråga om den säkerhet som 
nämns i 17 § 3 mom., två procent eller en 
genom förordning fastställd större andel av 
det sammanlagda beloppet av de köpesum-
mor som har betalts av de aktieköpare som 
har vägrat att ge sitt samtycke. 

 
 
 
Om samtycke till att frigöra säkerheten 

har förvägrats utan fog eller om det inte är 
möjligt att inhämta samtycke utan oskälig 
olägenhet eller oskäligt dröjsmål, kan en 
domstol på ansökan bevilja tillstånd till att 
säkerheten frigörs helt eller delvis. 

 
 
 
 
Ett bolag eller en aktieköpare som utan 

fog eller i strid med konsumentklagonämn-
dens rekommendation har vägrat att ge sitt 
samtycke till att säkerheten frigörs kan 
åläggas att med ett skäligt belopp ersätta en 
stiftande delägare den skada som han  har 
vållats.  
 

byggande och avtalen om köp av bostadsa k-
tier. 

Om bolagets styrelse har gett sitt sam-
tycke enligt 1 mom., kan den ursprungliga 
säkerheten ersättas med en i 17 § 2 mom. 
avsedd säkerhet vars belopp motsvarar tio 
procent eller, i fråga om en sådan säkerhet 
som avses i 17 § 3 mom., två procent av det 
sammanlagda beloppet av de köpesummor 
som betalts av de köpare av bostadsaktier 
som har vägrat att ge sitt samtycke till att 
säkerheten frigörs. Om köpesumman för bo-
stadsaktierna är mindre än 70 procent av 
det skuldfria priset, skall 17  § 4 mom. till-
lämpas. 

Om samtycke till att frigöra säkerheten 
har förvägrats utan fog eller om det inte är 
möjligt att inhämta samtycke utan oskälig 
olägenhet eller oskäligt dröjsmål, kan en 
domstol på ansökan bevilja tillstånd till att 
säkerheten frigörs helt eller delvis. Konsu-
mentklagonämnden kan i enlighet med lagen 
om konsumentklagonämnden (42/1978) ge 
rekommendationer i ärenden som gäller fri-
görande av säkerhet. 

Ett bolag eller en köpare av en bostadsa k-
tie som utan fog och i strid med konsument-
klagonämndens rekommendation har vägrat 
att ge sitt samtycke till att säkerheten frigörs 
kan åläggas att med ett skäligt belopp ersätta 
en stiftande delägare den skada som vållats 
denne. 
 

 
 18 a § 

Frigörande av säkerhet utan samtycke 

En säkerhet frigörs senast 12 månader ef-
ter årsgranskningen av bolagets samtliga 
byggnader, om en i 23 § avsedd styrelse har 
valts för bolaget. Säkerheten frigörs dock 
inte, om bolaget eller en ägare till en bo-
stadsaktie motsätter sig att säkerheten fri-
görs och för ärendet till konsumentklago-
nämnden eller en domstol för behandling. 
Den som motsätter sig att säkerheten frigörs 
skall underrätta den som ställt säkerheten 
om detta eller, om säkerheten är en bankd e-
position, depositionsbanken samt innan den 
ovan nämnda tidsfristen löper ut tillställa 
den som ställt säkerheten eller depositions-
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banken ett av konsumentklagonämnden eller 
domstolen utfärdat intyg över att ärendet 
anhängiggjorts. Om detta inte sker, frigörs 
säkerheten. 
 

 18 b § 

Säkerhet för fullgörande av avtal om köp av 
aktier eller andelar i aktier i delägarbolag 

En stiftande delägare i ett delägarbolag 
är skyldig att se till att det till förmån för 
köparna ställs en säkerhet som avses i den-
na paragraf för fullgörande av avtalen om 
köp av bostadsaktier eller andelar i dem. 
Säkerheten skall vara en bankdeposition, en 
bankgaranti eller en för ändamålet lämplig 
försäkring. 

Säkerheten för byggnadsfasen skall ställas 
innan aktierna eller andelarna i dem börjar 
bjudas ut till försäljning till konsumenter, 
och den skall till sitt belopp motsvara minst 
tio procent av entreprenadpriset enligt avta-
let om byggande. Säkerheten frigörs tre må-
nader efter det att byggnadstillsynsmyndig-
heten har godkänt byggnaden för använd-
ning. Den stiftande delägaren skall tillställa 
den som förvarar skyddsdokumenten en ut-
redning om godkännandet för användning. 

När säkerheten för byggnadsfasen upphör 
att gälla skall den ersättas med en säkerhet 
för tiden efter byggnadsfasen som skall mo t-
svara minst två procent av entreprenadpri-
set enligt avtalet om byggande. Säkerheten 
frigörs två år efter det att byggnadstill-
synsmyndigheten har godkänt byggnaden 
för användning, om inte köparen motsätter 
sig att säkerheten frigörs på det sätt som fö-
reskrivs i 18 a §. 

Om säkerheten inte räcker till för att täcka 
alla ersättningsfordringar, skall säkerheten 
fördelas i proportion till fordringarnas sto r-
lek. 
 

19 § 

Säkerhet för den händelse att en stiftande 
delägare inte kan fullgöra sin prestations-

skyldighet  

En stiftande delägare skall innan bostads-
aktierna bjuds ut till försäljning se till att det 

19 § 

Säkerhet för den händelse att en stiftande 
delägare inte kan fullgöra sin prestations-

skyldighet 

En stiftande delägare skall innan bo-
stadsaktierna bjuds ut till försäljning se till 
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till förmån för aktiebolaget och aktieköparna 
som säkerhet för hans insolvens i överens-
stämmelse med denna paragraf tecknas en 
för ändamålet lämplig försäkring eller att 
det ges bankgaranti eller annan garanti en-
ligt villkor som miljöministeriet fastställer. 
Försäkringen eller garantin skall vara i kraft 
i tio år  efter det att byggnadstillsynsmyn-
digheten har godkänt byggnaden för an-
vändning. 
 
 
 
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

att det till förmån för aktiebolaget och kö-
parna av bostadsaktier som säkerhet för den 
stiftande delägarens insolvens i överens-
stämmelse med denna paragraf tecknas en 
för ändamålet lämplig försäkring eller att 
det ges en bankgaranti eller någon  annan ga-
ranti enligt de villkor som Konsumentverket 
fastställer. Försäkringen eller garantin skall 
gälla i tio år efter det att byggnadstillsyns-
myndigheten har godkänt byggnaden för 
användning. Om en statlig eller kommunal 
myndighet är stiftande delägare, är den 
dock inte skyldig att arrangera säkerhet för 
sin insolvens. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
19 a § 

Begränsningar av ansvaret hos den som be-
viljat en insolvenssäkerhet 

— — — — — — — — — — — — — —  
Genom förordning kan beloppet av de bo-

endekostnader som enligt 19 § 2 mom. er-
sätts ur säkerheten begränsas. Genom fö r-
ordning kan dessutom fastställas maximibe-
loppet av det totala ansvar som den som be-
viljat säkerheten har. Beloppen får bindas 
vid index så som bestäms närmare genom 
förordning. 
 

19 a § 

Begränsningar av ansvaret hos den som be-
viljat en insolvenssäkerhet 

— — — — — — — — — — — — — —  
Den som har beviljat säkerheten får be-

gränsa sitt ansvar för aktieköparens och 
den nes familjemedlems boendekostnader så 
att behövliga extra kostnader ersätts ur sä-
kerheten under en tid av högst sex månader. 
Den som beviljat säkerheten kan begränsa 
totalbeloppet av sitt ansvar så att ansvaret 
under säkerhetens hela giltighetstid är 
25 procent av de byggnadskostnader som 
avses i 17 § 2 mom. Maximibeloppet av an-
svaret får justeras kalenderårsvis enligt 
ändringen i hustypsindexet bostadsvåning s-
hus i Statistikcentralens byggnadskostnad s-
index (2000=100). 
 

 
19 b § 

Aktiebolagets och aktieköparnas självrisk i 
en insolvenssäkerhet 

Den som har beviljat säkerheten får i en-
lighet med denna paragraf från sitt ansvar 
enligt 19 § 2 och 3 mom. dra av aktiebola-
gets och aktieköparnas självrisk om vilken 
bestäms närmare genom förordning . 
 
 
 

19 b § 

Aktiebolagets och aktieköparnas självrisk i 
en insolvenssäkerhet 

Den som har beviljat säkerheten får i en-
lighet med denna paragraf  från sitt ansvar 
enligt 19 § 2  och 3 mom. dra av aktiebola-
gets och aktieköparnas självrisk. Aktiebola-
gets självrisk får vara högst två procent av 
byggnadskostnaderna enligt 17 § 2 mom. 
och en aktieköpares självrisk högst en och 
en halv procent av det skuldfria priset i det 
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— — — — — — — — — — — — — —  

Självriskbeloppen får bindas vid index så 
som bestäms närmare genom förordning. 
 

första köpet av bostadsaktien. Aktiebolagets 
och aktieköparens självriskbelopp får juste-
ras kalenderårsvis enligt ändringen i det in-
dex som nämns i 19 a § 2 mom. 
— — — — — — — — — — — — — —  

(upphävs) 

 
 19 c § 

Insolvenssäkerhet vid tillbyggnad  

En i 19 § avsedd försäkring eller säkerhet 
måste vid tillbyggnad som avses i 1 c § 
1 mom. gälla i tio år från att byggnadstill-
synsmyndigheten godkände de nya bostad s-
lägenheterna för användning. 

Den som har beviljat säkerheten svarar 
för de i 19 § 2 mom. avsedda kostnader som 
orsakas köparna av bostadsaktier, bolagets 
övriga aktieägare och bolaget, oberoende 
av i vilken del av byggnaden de skador som 
orsakats av ett byggfel vid tillbyggnad fram-
träder. 

Maximibeloppet enligt 19 a § 2 mom. för 
det ansvar som den som beviljat säkerheten 
har och bolagets självrisk enligt 19 b § 
1 mom. räknas utifrån de byggnadskostna-
der som skall antecknas i ekonomiplanen för 
ett tillbyggnadsprojekt enligt statsrådets 
förordning.  
 

 
20 § 

Aktieköparstämma  

Ett aktiebolags styrelse skall utan dröjsmål 
sammankalla en aktieköparstämma sedan 
överlåtelseavtal har slutits för minst en fjär-
dedel av bolagets bostäder. Aktieköpar-
stämman skall sammankallas med ett re-
kommenderat brev som sänds till varje kö-
pare eller annars bevisligen. Vid aktieköpar-
stämman medför de aktier som berättigar till 
varje enskild lägenhet en röst. 
 
 
 
 
 

20 § 

Aktieköparstämma  

Ett aktiebolags styrelse skall utan dröjsmål 
sammankalla en aktieköparstämma sedan 
överlåtelseavtal slutits för minst en fjärdedel 
av bolagets bostadslägenheter. Aktieköpar-
stämman skall sammankallas med ett re-
kommenderat brev som sänds till varje kö-
pare eller annars bevisligen. Kallelsen skall 
sändas för kännedom till den som förvarar 
skyddsdokumenten. I kallelsen skall anges 
att aktieköparna har rätt att välja revisor 
och observatör för byggnadsarbetet och vil-
ka andra ärenden som skall behandlas vid 
stämman. Vid aktieköparstämman medför 
de aktier som berättigar till varje enskild lä-
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— — — — — — — — — — — — — —  
 

genhet en röst. Aktieköparstämma behöver 
inte hållas i ett delägarbolag. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
21 § 

Revisor vald av aktieköparna  

Aktieköparna har vid den stämma som 
nämns i 20 § utan hinder av bolagsordning-
en rätt att välja en revisor för bolaget. Revi-
sorns mandatperiod varar till utgången av 
den räkenskapsperiod som följer efter att 
byggnadsfasen upphörde. För den av aktie-
köparna valda revisorn gäller i övrigt vad 
som stadgas om revisorer valda av en bolag-
stämma. Aktiebolaget svarar för revisorns 
arvode, och arvodet får oberoende av eko-
nomiplanen läggas till bolagets utgifter. 
 
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

21 § 

Revisor vald av aktieköparna 

Aktieköparna har vid den stämma som 
nämns i 20 § utan hinder av bolagsordning-
en rätt att välja en revisor för bolaget. Revi-
sorns mandatperiod varar till utgången av 
den räkenskapsperiod under vilken bygg-
nadsfasen avslutas. För den av aktieköparna 
valda revisorn gäller i övrigt vad som före-
skrivs om revisorer valda av en bolags-
stämma. Aktiebolaget svarar för revisorns 
arvode och för de övriga kostnader som re-
visorns arbete orsakar, och dessa kostnader 
får oberoende av ekonomiplanen läggas till 
bolagets utgifter. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
22 § 

Observatör för byggnadsarbetet  

Aktieköparna har vid den stämma som 
nämns i 20 § rätt att välja en observatör för 
byggnadsarbetet. Hans uppgift skall vara att 
följa att bolagets byggnad uppförs enligt 
byggnadsavtalet. Observatörens mandatpe-
riod skall pågå till byggnadsfasens slut. Ak-
tiebolaget skall svara för observatörens 
arvode och arvodet får oberoende av eko-
nomiplanen läggas till bolagets utgifter. 
 
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

22 § 

Observatör för byggnadsarbetet 

Aktieköparna har vid den stämma som 
nämns i 20 § rätt att välja en observatör för 
byggnadsarbetet. Observatörens uppgift är 
att följa att bolagets byggnad färdigställs 
enligt byggnadsavtalet. Observatörens man-
datperiod pågår till slutet av byggnadsfasen. 
Aktiebolaget svarar för observatörens 
arvode och för de övriga kostnader som ob-
servatörens arbete orsakar och dessa kost-
nader får oberoende av ekonomiplanen läg-
gas till bolagets utgifter. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
23 § 

Val av ny styrelse och mellanbokslut  

När byggnadstillsynsmyndigheten har 
godkänt aktiebolagets byggnader för an-
vändning, skall bolagets styrelse utan obe-
fogat dröjsmål sammankalla bolagstämman, 
till vilken också alla aktieköpare skall kal-

23 § 

Val av ny styrelse och mellanbokslut 

När byggnadstillsynsmyndigheten har 
godkänt aktiebolagets byggnader för an-
vändning, skall bolagets styrelse ut an obe-
fogat dröjsmål sammankalla bolagsstäm-
man, till vilken också alla aktieköpare skall 
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las. Vid kallelsen skall i övrigt iakttas lagen 
om bostadsaktiebolag. Vid bolagsstämman 
skall 
 
 
 
 
 

1) mellanbokslutet för bolaget och en ut-
redning över hur ekonomiplanen har genom-
förts samt revisorernas utlåtanden över dem 
läggas fram, 

2) upplysningar lämnas om hur byggnads-
arbetet uppförts i tekniskt hänseende och 

3) en ny styrelse och nya revisorer för bo-
laget väljas för den återstående mandatperi-
oden. 

Vid val av styrelse utövas aktieägarens 
rösträtt i fråga om aktier som en stiftande 
delägare har överlåtit av den som har köpt 
aktien.  
 

kallas. I kallelsen skall  nämnas vilka ären-
den som behandlas vid stämman samt den 
tidpunkt vid vilken en säkerhet frigörs enligt 
18 a § utan köparens samtycke och hur en 
köpare skall förfara om köparen vill hindra 
att säkerheten frigörs. Vid kallelsen skall i 
övrigt  iakttas lagen om bostadsaktiebolag. 
Vid bolagsstämman skall 

1) mellanbokslutet för bolaget och en ut-
redning om hur ekonomiplanen har genom-
förts samt revisorernas utlåtanden om dem 
läggas fram, 

2) upplysningar lämnas om hur byggnads-
arbetet utförts i tekniskt hänseende, 

3) en ny styrelse och nya revisorer för bo-
laget väljas för den återstående mandatperi-
oden. 

Vid val av styrelse utövas aktieägarens 
rösträtt i fråga om aktier som en stiftande 
delägare har överlåtit av den som har köpt 
aktien.  

En bolagsstämma som avses i denna pa-
ragraf behöver inte ordnas i ett delägarbo-
lag. 
 

 
 23 a § 

Skadeståndsskyldighet 

Om bolagets styrelse har försummat att 
sammankalla bolagsstämman enligt 23 § 
1 mom., är medlemmarna av styrelsen skyl-
diga att ersätta den skada som detta orsakat 
bolaget och aktieköparna. 

På jämkning av skadestånd och fördelning 
av skadeståndsansvaret mellan två eller fle-
ra skadeståndsskyldiga skall 2 och 6 kap. i 
skadeståndslagen (412/1974) tillämpas. 
 

 
 23 b § 

Upplysningsskyldighet för styrelsen i ett 
delägarbolag när byggnadsfasen avslutas 

När byggnadstillsynsmyndigheten har 
godkänt ett delägarbolags byggnader för 
användning, skall bolagets styrelse utan 
obefogat dröjsmål sända de uppgifter och 
utredningar som avses i 23 § 1 mom. 1 och 
2 punkten till köparna av aktier eller aktie-
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andelar för kännedom. Dessutom skall kö-
parna underrättas om den tidpunkt vid vil-
ken en säkerhet frigörs enligt 18 b § utan 
köparens samtycke och hur en köpare skall 
förfara om köparen vill förhindra att säker-
heten frigörs. 
 

 
24  § 

Straffstadgande 

Om en stiftande delägare i strid med 11 § 
1 eller 2 mom. överlåter eller pantsätter en 
aktie eller om han underlåter att fullgöra 
sin anmälningsskyldighet enligt 15 §, skall 
han för brott mot stadgandena om skydd för 
aktieköpare dömas till böter eller fängelse i 
högst ett år, om inte strängare straff stadgas 
för gärningen i någon annan lag. 

För brott mot stadgandena om skydd för 
aktieköpare skall också dömas  

1) den som till en konsument utbjuder till 
försäljning en bostadsaktie innan de 
skyddsdokument som nämns i detta kapitel 
har lämnats i förvar enligt stadgandena i 
kapitlet eller  

2) en näringsidkare som genom mark-
nadsföring till allmänheten erbjuder en kon-
sument att teckna en bostadsaktie. 
 

 
 
 
 
 

(upphävs), se 7 kap. 5 § 
 

 
3 kap. 

Handpenning  

 
1 § 

Kapitlets tillämpningsområde  

Detta kapitel skall tillämpas, om anbud s-
givare är en konsument som 
 
 
 
 
 

1) har givit ett köpeanbud på en bostad 

3 kap. 

Reserveringsavgift, handpenning samt 
standardersättning 

1 § 

Kapitlets tillämpningsområde   

Detta kapitel skall tillämpas, om 
 

1) någon vid förhandsmarknadsföringen 
av bostäder har reserverat en bostad och 
som säkerhet för sin reservering betalat en 
avtalad penningsumma till säljaren (reser-
veringsavgift), 

2) någon har gett ett köpeanbud på en bo-
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som är till salu och som säkerhet för anbu-
det har betalt en avtalad summa (handpen-
ning) till säljaren eller 

2) med säljarens samtycke har förbehållit 
sig rätten att köpa en bostad och till säkerhet 
för detta betalt säljaren handpenning. 

 
 
Om en fastighetsförmedlares rättigheter 

och skyldigheter beträffande handpenning 
stadgas i lagen om konsumentskydd vid fas-
tighetsförmedling (686/88).  
 

stad och som säkerhet för sitt köpeanbud be-
talat säljaren en avtalad penningsumma 
(handpenning), 

3) någon har gett ett köpeanbud på en bo-
stad och som säkerhet för sitt köpeanbud 
har förbundit sig till en på förhand bestämd 
ersättning för den händelse att han eller hon 
drar sig ur köpet (standardersättning). 

Bestämmelser om förmedlingsrörelsers 
rättigheter och skyldigheter beträffande re-
serveringsavgift, handpenning och standa r-
ersättning finns i lagen om förmedling av 
fastigheter och hyreslägenheter 
(1074/2000). 
 

 
2 § 

Stadgandenas tvingande natur  

Om säljaren är stiftande delägare eller 
näringsidkare, kan avvikelse från detta ka-
pitel inte göras genom avtal till nackdel för 
anbudsgivaren. 

 
 
 
Avvikelse från den övre gränsen enligt 6 § 

1 mom. i detta kapitel kan inte göras genom 
avtal till nackdel fö r anbudsgivaren.  
 

2 § 

Bestämmelsernas tvingande natur 

Avvikelser från bestämmelserna i detta 
kapitel kan inte genom avtal göras till nack-
del för en konsument som har gett ett anbud 
på eller reserverat en bostad, om inte något 
annat föreskrivs nedan. Detsamma gäller 
säljaren, om den bostad som är till salu inte 
hör till dennes näringsverksamhet. 
 

 
3 § 

Handpenningens betydelse  

 
Om köpet sluts, skall hela handpenningen 

räknas som en del av priset. 
Om det beror på anbudsgivaren att något 

köp inte kommer till stånd, har säljaren rätt 
att behålla handpenningen, om inte något 
annat följer av 6 §. 

 
Om säljaren inte godkänner anbudet eller 

om något köp inte kommer till stånd av en 
orsak som inte beror på anbudsgivaren, skall 
säljaren utan dröjsmål återbetala handpen-
ningen. Om säljaren av en orsak som inte 
beror på anbudsgivaren vägrar att sluta kö-
pet på de villkor som har avtalats med sälja-
ren eller för säljarens räkning i samband 

3 § 

Handpenningens och standardersättning-
ens betydelse 

Om köpet sluts, skall hela handpenningen 
räknas som en del av priset. 

Om det beror på anbudsgivaren att något 
köp inte kommer till stånd, har säljaren rätt 
att behålla handpenningen eller få avtalad 
standardersättning, om inte något annat fö l-
jer av 6 §. 

Om säljaren inte godkänner anbudet eller 
om något köp inte kommer till stånd av en 
orsak som inte beror på anbudsgivaren, skall 
säljaren utan dröjsmål återbetala handpen-
ningen. Om säljaren av en orsak som inte 
beror på anbudsgivaren vägrar att sluta kö-
pet på de villkor som har avtalats med sälj a-
ren eller för säljarens räkning i samband 
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med att handpenningen togs emot, skall säl-
jaren förutom att han återbetalar handpen-
ningen gottgöra anbudsgivaren med ett be-
lopp som motsvarar den avtalade handpen-
ningen, om inte något annat följer av 6 §. 

 
 
 
 
 
 
En motpart som drar sig ur köpet har inte 

rätt till andra påföljder än de som nämns i 
2 eller 3 mom.  
 

med att handpenningen togs emot, skall säl-
jaren förutom att han eller hon återbetalar 
handpenningen gottgöra anbudsgivaren med 
ett belopp som motsvarar den avtalade 
handpenningen, om inte något annat följer 
av 6 §. Har det i stället för handpenning a v-
talats om standardersättning, skall säljaren 
under de förutsättningar som anges i detta 
moment betala anbudsgivaren ett belopp 
som motsvarar den avtalade standarder-
sättningen. 

En motpart till den som drar sig ur köpet 
har inte rätt till andra påföljder än de som 
nämns i 2 och 3 mom. Om säljaren är en 
enskild person och anbudsgivaren är kon-
sument, kan de dock avtala särskilt om att 
den som drar sig ur köpet skall ersätta sin 
motpart för den faktiska skada som orsakats 
denne. 
 

 
 
 3 a § 

Reserveringsavgiftens betydelse 

Om köpet sluts, skall hela reserveringsa v-
giften räknas som en del av priset. Om nå-
got köp inte kommer till stånd,  skall sälja-
ren utan dröjsmål återbetala reserverings-
avgiften. 
 

 
4 § 

Förbud mot att ta emot växlar eller andra 
löpande förbindelser som handpenning  

 
Som handpenning får inte tas emot en 

växelförbindelse eller någon annan förbi n-
delse som anbudsgivaren har ingått, om 
överlåtelse eller pantsättning av förbinde l-
sen begränsar anbudsgivarens rätt att på 
grundvalen av ett köpeanbud eller avtal som 
avses i 1 § 1 mom. göra invändningar mot 
den som i god tro har fått förbindelsen i sin 
besittning. 
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

4 § 

Förbud att ta emot växlar eller andra lö-
pande förbindelser som handpenning eller 

reserveringsavgift 

En växelförbindelse eller någon annan 
förbindelse får inte tas emot som handpen-
ning eller reserveringsavgift, om överlåtelse 
eller pantsättning av förbindelsen begränsar 
den rätt som anbudsgivaren eller den som 
gjort en reservering har att på grundvalen av 
en reservering, ett köpeanbud eller ett avtal 
som avses i 1 § 1 mom. göra invändningar 
mot den som i god tro har fått förbindelsen i 
sin besittning. 
— — — — — — — — — — — — — —  
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6 § 

Närmare stadganden samt jämkning  

Genom förordning kan fastställas en övre 
gräns för det belopp som en anbudsgivare 
enligt 3 § 2 mom. kan förlora och som sälja-
ren enligt 3 § 3 mom. kan bli skyldig att be-
tala som gottgörelse. 
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

6 § 

Övre gränsen för vissa belop p 

Det belopp som en anbudsgivare kan fö r-
lora enligt 3 § 2 mom. är högst fyra procent 
av köpesumman enligt anbudet. Samma övre 
gräns gäller den gottgörelse som säljaren 
kan bli skyldig att betala till anbudsgivaren 
enligt 3 § 3 mom. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
 

4 kap. 

Köp av nya bostäder 

Allmänna stadganden  

1 § 

Kapitlets tillämpningsområde  

Detta kapitel tillämpas när en stiftande 
delägare under byggnadsfasen eller efter det 
säljer en bostadsaktie. Vad detta kapitel 
stadgar om köp av bostadsaktier tillämpas 
också, om det i samband med köpet säljs en 
aktie som berättigar till besittning av andra 
utrymmen med nära anknytning till boende, 
såsom garage eller förråd i samband med 
bostadsbyggnaderna. 

Kapitlet tillämpas också när en närings-
idkare annars säljer en bostad som första 
gången tas i bruk efter nybyggnad eller om-
byggnad. 

 
 
 
Om tillämpningen av stadgandena i 6 kap. 

om köp av begagnade bostäder på köp av 
nya bostäder i vissa fall stadgas i 6 kap. 1 § 
2 mom. 

4 kap. 

Köp av nya bostäder 

Allmänna stadganden 

1 § 

Kapitlets tillämpningsområde 

Detta kapitel tillämpas när 
1) en stiftande delägare under byggnadsfa-

sen eller efter det säljer en bostad som första 
gången tas i bruk, eller 

2) en näringsidkare annars säljer en bostad 
som första gången tas i bruk efter nybygg-
nad eller ombyggnad som kan jämställas 
med nybyggnad. 

 
Vad som i detta kapitel föreskrivs om bo-

stadsköp tillämpas också om det i samband 
med en bostad säljs en aktie eller andel som 
ger rätt att besitta lokaler eller utrymmen 
med nära anknytning till boende, såsom ga-
rage eller förrådsrum i anslutning till bo-
stadsbyggnaderna. 

I 6 kap. 1 § 1 mom. 2 punkten föreskrivs 
om tillämpningen av bestämmelserna om 
köp av begagnade bostäder på köp av nya 
bostäder i vissa fall. 
 

 
3 § 

Skyldighet att ställa säkerhet  

Om en bostadsaktie säljs i ett bolag som 
har varit föremål för reglering enligt 2 kap. 

3 § 

Skyldighet att komplettera säkerhet 

Om en bostad  säljs i en bostadssam-
manslutning som har varit föremål för re-
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och mindre än ett år har förflutit efter bygg-
nadsfasen, skall säljaren före köpslutet ställa 
en säkerhet till köparens och bolagets fö r-
mån enligt 2 kap. 17 § för att köpeavtalet 
fullgörs. Särskild säkerhet behöver dock inte 
ställas, om den säkerhet som har ställts en-
ligt 2 kap. 17 § är tillräcklig för att täcka ett 
köp som avses i denna paragraf. 

 
 
 
På den säkerhet som avses i 1 mom. skall 

på motsvarande sätt tillämpas 2 kap. 17 §. 
Säkerheten skall dock gälla i minst sex må-
nader efter det att bostaden har överlåtits i 
köparens besittning. Om skyldigheten att 
hålla säkerheten i kraft enligt 2 kap. 17 § 
3 mom. upphör tidigare, gäller säkerheten 
under den återstående tiden endast till fö r-
mån för köparen. 

glering enligt 2 kap. och mindre än ett år har 
förflutit efter byggnadsfasen, skall säljaren 
före köpslutet ställa en säkerhet till köparens 
och sammanslutningens förmån enligt 2 
kap. 17 § för att avtalet om köp av bostad 
fullgörs. Särskild säkerhet behöver dock inte 
ställas, om den säkerhet som har ställts i en-
lighet med 2 kap. 17 § är tillräcklig för att 
täcka ett köp som avses i denna paragraf el-
ler om en bostad säljs i en delägarsam-
manslutning. 

På den säkerhet som avses i 1 mom. skall 
på motsvarande sätt tillämpas 2 kap. 
17, 17 a, 18 och 18 a §. Säkerheten skall 
dock gälla i minst sex månader efter det att 
bostaden har överlåtits i köparens besittning. 
Om skyldigheten att hålla säkerheten i kraft 
enligt 2 kap. 17 § 3 mom. upphör tidigare, 
gäller säkerheten under den återstående ti-
den endast till förmån för köparen. 
 

 
 3 a § 

Insolvenssäkerhet 

Om en bostad i en bostadssammanslutning 
som inte har omfattats av bestämmelserna i 
2 kap. säljs eller annars marknadsförs till 
en konsument, är säljaren skyldig att se till 
att det till förmån för sammanslutningen och 
köparna ställs en säkerhet som avses i 
2 kap. 19 § för den händelse att säljaren 
inte kan fullgöra sin prestationsskyldighet. 
Säkerheten skall ställas innan ansökan om 
slutsyn av bostadssammanslutningens bygg-
nad eller tillbyggda bostäder lämnas till 
byggnadstillsynsmyndigheten. En säkerhet 
behövs dock inte när det är fråga om till-
byggnad och bostäderna säljs eller mark-
nadsförs av den bostadssammanslutning för 
vilken de nya bostäderna har byggts. 

 
 

4 § 

Besittningsöverlåtelse och överlämnande av 
aktiebrev eller andra dokument 

— — — — — — — — — — — — — —  
Om annat inte har avtalats är säljaren inte 

skyldig att överlåta besittningen av bostaden 

4 § 

Besittningsöverlåtelse och överlämnande av 
aktiebrev eller andra dokument 

— — — — — — — — — — — — — —  
Om inte något annat har avtalats, är sälj a-

ren inte skyldig att överlåta besittningen av 
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förrän köpesumman har betalts eller den 
post som nämns i 29 § 3 mom. har depone-
rats enligt stadgandet. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Om rätten för den som köper en bostads-

aktie att få aktiebrevet i sin besittning av 
den som förvarar skyddsdokumenten efter 
att byggnadsfasen har upphört stadgas i 
2 kap. 6 §. I övriga fall skall säljaren samti-
digt som besittningen av bostaden överlåts, 

bostaden förrän köpesumman har betalats 
eller den post som nämns i 29 § 3 mom. har 
deponerats enligt momentet. Med köpesum-
man jämställs köparens sådana förpliktelser 
som grundar sig på ett avtal med säljaren 
om extra arbeten eller ändringsarbeten och 
som enligt avtalet skall betalas senast vid 
samma tidpunkt som köpesumman. Säljaren 
skall dock överlåta besittningen av bostaden 
till köparen, om de extra arbetena eller änd-
ringsarbetena till följd av säljarens avtals-
brott inte har slutförts då köpesumman skall 
betalas. 

Bestämmelser om köparens rätt att få ak-
tiebrevet eller andelsbrevet i sin besittning 
av den som förvarar skyddsdokumenten ef-
ter att byggnadsfasen har avslutats finns i 
2 kap. 6 §. I övriga fall skall säljaren samti-
digt som besittningen av bostaden överlåts, 
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om inte annat har avtalats, till köparen öve r-
lämna aktiebrevet eller andra handlingar 
som bekräftar ägande- eller besittningsrät-
ten. 
 

om inte något annat har avtalats, till köparen 
överlämna aktiebrevet eller andra handling-
ar som visar ägande- eller besittningsrätten. 
 

 
5 § 

Kostnader för bostaden 

— — — — — — — — — — — — — —  
Om skyldigheten att betala stämpelskatt 

för bostadsköp i förhållandet mellan köpa-
ren och säljaren stadgas i 6 kap. 6 §.  
 

5 § 

Kostnader för bostaden  

— — — — — — — — — — — — — —  
Om köparens skyldighet att betala överlå-

telseskatt bestäms i lagen om överlåtel-
seskatt (931/1996). 
 

 
Fel i ny bostad 

15 § 

Uppgifter om bostaden  

Bostaden är också behäftad med fel, om 
— — — — — — — — — — — — — —  

2) säljaren före köpet har underlåtit att 
lämna köparen någon upplysning om bosta-
den som han enligt förordningen om uppgif-
ter som skall lämnas vid marknadsföring av 
bostäder (847/83) borde ha lämnat, och fö r-
summelsen kan antas ha inverkat på köpet, 
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

Fel i ny bostad 

15 § 

Uppgifter om bostaden  

Bostaden är också behäftad med fel, om 
— — — — — — — — — — — — — —  

2) säljaren före köpet har underlåtit att 
lämna köparen någon upplysning om bosta-
den som säljaren enligt statsrådets förord-
ning om uppgifter som skall lämnas vid 
marknadsföring av bostäder (130/2001) 
borde ha lämnat, och försummelsen kan an-
tas ha inverkat på köpet, 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
 17 a § 

Uppgifter om garantin  

Av garantin skall klart framgå 
1) garantins innehåll samt att köparen har 

vissa rättigheter enligt lag och att garantin 
inte begränsar dessa rättigheter, 

2) vem som gett garantin, garantins gil-
tighetstid och giltighetsområde samt andra 
uppgifter som behövs för att framställa an-
språk som grundar sig på garantin. 

På begäran av köparen skall garantin ges 
skriftligen eller elektroniskt på ett sådant 
sätt att uppgifterna inte kan ändras ensidigt 
och att köparen har varaktig tillgång till 
dem. 

Köparen har rätt att åberopa garantin 
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även om den inte uppfyller kraven enligt 
denna paragraf. 
 

 
18 § 

Årsgranskning 

Säljaren skall ordna en årsgranskning där 
fel som har upptäckts i bostaden konstateras. 
Årsgranskningen skall ske tidigast 12 och 
senast 15 månader efter det att byggnadstill-
synsmyndigheten har godkänt byggnaden 
för användning. Säljaren skall lämna med-
delande om tidpunkten för årsgranskningen 
till köparen minst en månad och till den som 
har beviljat en säkerhet i enlighet med 
2 kap. 19 § minst två månader innan 
granskningen förrättas. En representant för 
den som beviljat säkerheten har rätt att när-
vara vid årsgranskningen. 

 
 
Säljaren skall sätta upp ett protokoll över 

årsgranskningen. I protokollet skall anteck-
nas de fel som köparen har anmält samt de 
fel som eventuellt observeras vid årsgrans k-
ningen. Köparen och den som beviljat en 
säkerhet enligt 2 kap. 19 § skall ges tillfälle 
att granska protokollet och att framföra 
kompletteringar till och anmärkningar över 
protokollet inom skälig tid, som uppgår till 
minst tre veckor räknat från det han fick del 
av protokollet. 
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

18 § 

Årsgranskning  

Säljaren skall ordna en årsgranskning där 
fel som har upptäckts i bostaden och i andra 
delar av fastigheten  konstateras. Årsgrans k-
ningen skall ske tidigast 12 och senast 
15 månader efter det att byggnadstillsyns-
myndigheten har godkänt byggnaden eller 
de tillbyggda bostäderna  för användning. 
Säljaren skall minst en månad innan år s-
granskningen förrättas lämna meddelande 
om tidpunkten för granskningen till köpa-
ren, bostadssammanslutningen och den som 
beviljat en säkerhet enligt 2 kap. 19 § eller 
4 kap. 3  a §. En företrädare för den som be-
viljat säkerheten har rätt att närvara vid års-
granskningen. 

Säljaren skall sätta upp ett protokoll över 
årsgranskningen. I protokollet skall anteck-
nas de fel som köparen och bostadssam-
manslutningen har anmält och  de fel som 
eventuellt observeras vid årsgranskningen. 
Köparen, bostadssammanslutningen  och den 
som beviljat säkerhet enligt 2 kap. 19 § eller 
4 kap. 3 a § skall ges tillfälle att granska 
protokollet och framföra anmärkningar över 
protokollet inom skälig tid, som uppgår till 
minst tre veckor räknat från delfåendet av 
protokollet. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
 18 a § 

Fel i en till bostadssammanslutningens un-
derhållsansvar hörande del av en fastighet    

Om ett fel visar sig i en sådan del av en 
fastighet som omfattas av en bostadssam-
manslutnings underhållsansvar, har sam-
manslutningen rätt att åberopa felet i stället 
för köparen. För sammanslutningens del 
gäller i detta fall vad som föreskrivs om kö-
paren i 19, 20, 22 —24 § och 26 §. 

Köparen har dock rätt att kräva avhjä l-
pande av ett fel som avses i 1 mom. eller 
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andra påföljder av fel till dess att en i 2 kap. 
23 § avsedd styrelse har valts för bostads-
sammanslutningen. Också efter det att tale-
rätten till följd av förvaltningens överlåtelse 
har övergått till sammanslutningen har kö-
paren rätt till ersättning för kostnader som 
orsakats av de åtgärder som vidtagits på 
grund av ett fel. Vad som föreskrivs i detta 
moment gäller inte den som köpt en bostad i 
en delägarsammanslutning. 

Om sammanslutningen inte utnyttjar sin 
rätt enligt 1 mom., har köparen rätt att åb e-
ropa ett sådant fel som har direkta menliga 
verkningar på den bostad som är i köparens 
besittning. 
 

 
 18 b § 

En bostadssammanslutnings rätt att kräva 
avhjälpande av fel för köparens räkning 

Bostadssammanslutningen har rätt att för 
köparens räkning kräva avhjälpande av ett 
fel som visar sig i en sådan del av fastighe-
ten som köparen har underhållsansvar för, 
om det är nödvändigt att avhjälpa felet.  
 

 
19 § 

Reklamation 

— — — — — — — — — — — — — —  
Visar det sig att bostaden är behäftad med 

ett fel som köparen inte kan förutsättas ha 
upptäckt vid årsgranskningen eller tidigare, 
förlorar köparen sin rätt att åberopa felet, 
om han inte anmäler felet inom skälig tid ef-
ter det han upptäckte eller borde ha upptäckt 
det. 
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

19 § 

Reklamation 

— — — — — — — — — — — — — —  
Visar det sig att bostaden är behäftad med 

ett fel som köparen inte kan förutsättas ha 
upptäckt vid årsgranskningen eller tidigare, 
förlorar köparen sin rätt att åberopa felet, 
om köparen inte anmäler felet och sina krav 
på grund av felet inom skälig tid efter det att 
köparen  upptäckte eller borde ha upptäckt 
felet. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
 
 

22 § 

Säljarens skyldighet att avhjälpa fel 

— — — — — — — — — — — — — —  

22 § 

Säljarens skyldighet att avhjälpa fel 

— — — — — — — — — — — — — —  
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Om en rättelse av ett fel åsamkar någon 
annan invånare i huset olägenhet som är 
oskäligt stor i förhållande till felets betyde l-
se för köparen eller byggnadens ägare, kr ä-
ver rättelsen samtycke av denna invånare. 
Om rättelsen medför olägenhet av nämnt 
slag i byggnadens gemensamma utrymmen, 
kräver rättelsen samtycke av byggnadens 
ägare. 

Köparen förlorar sin rätt att kräva rättel-
se av felet, om han dröjer oskäligt länge 
med att framställa kravet. 

Om en rättelse av ett fel orsakar någon 
annan aktieägare eller medlem i sam-
manslutningen olägenhet som är oskäligt 
stor i förhållande till felets betydelse för kö-
paren eller bostadssammanslutningen , krä-
ver rättelsen samtycke av denna aktieägare 
eller medlem. Om rättelsen medför olägen-
het av nämnt slag i byggnadens gemensam-
ma lokaler eller utrymmen, kräver rättelsen 
samtycke av bostadssammanslutningen. 

(upphävs) 

 
 

23 § 

Säljarens rätt att avhjälpa fel  

Även om köparen inte kräver det, får säl-
jaren på egen bekostnad avhjälpa ett fel eller 
annars rätta till det, om han utan dröjsmål 
efter köparens reklamation erbjuder sig att 
göra detta. Köparen får vägra låta felet av-
hjälpas, om den medför väsentlig olägenhet 
för honom, nedgång i bostadens värde eller 
risk för att hans kostnader inte blir ersatta 
eller om det finns något annat särskilt skäl 
för vägran. 
 
 
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

23 § 

Säljarens rätt att avhjälpa fel 

Även om köparen inte kräver det, får säl-
jaren på egen bekostnad avhjälpa ett fel, om 
säljaren efter köparens reklamation utan 
dröjsmål erbjuder sig att göra detta. Köparen 
får vägra låta felet avhjälpas, om detta med-
för väsentlig olägenhet för honom eller hen-
ne, nedgång i bostadens värde eller risk för 
att hans eller hennes kostnader inte blir er-
satta eller om det finns något annat särskilt 
skäl till vägran. I fråga om det samtycke som 
krävs av bostadssammanslutningen och nå-
gon annan aktieägare eller medlem i den, 
tillämpas 22 § 2 mom. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
25 § 

Prisavdrag och hävning av köpet på grund 
av fel 

— — — — — — — — — — — — — —  
Köparen förlorar sin rätt att häva köpet på 

grund av felet, om han dröjer oskäligt länge 
med att lämna meddelande om hävningen 
och förhållandena inte är sådana som avses i 
20 §. 

25 § 

Prisavdrag och hävning av köpet på grund 
av fel 

— — — — — — — — — — — — — —  
Om ett fel i en delägarbostad inte avhjälps 

och felet inte är av sådan art att det ger kö-
paren rätt att häva köpet, har köparen i 
stället för prisavdrag rätt till skälig ersätt-
ning för den olägenhet som felet medför. 

Köparen har rätt att på den köpesumma 
som skall återbetalas som prisavdrag få 
ränta enligt 3 § 2 mom. i räntelagen 
(633/1982) från den dag då säljaren tog 
emot köpesumman. 
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27 § 

Ekonomiskt fel 

— — — — — — — — — — — — — —  
Köpeobjektet är behäftat med ett ekono-

miskt fel också om det aktiebolag på vilket 
2 kap. tillämpas har en sämre ekonomisk 
ställning när byggnadsfasen upphör än vad 
den gällande ekonomiplanen förutsätter. 

 
Om köpeobjektet är behäftat med ett eko-

nomiskt fel, skall 19 § 3 mom. samt 
21, 25 och 26 §§ tillämpas. Köparen får inte 
åberopa ett ekonomiskt fel, om han inte an-
mäler felet till säljaren inom skälig tid efter 
att han upptäckte eller borde ha upptäckt fe-
let. Köparens försummelse har dock inte s å-
dan verkan, om säljaren eller någon på hans 
sida har handlat grovt vårdslöst eller i strid 
med tro och heder. 

27 § 

Ekonomiskt fel 

— — — — — — — — — — — — — —  
Köpeobjektet är behäftat med ett ekono-

miskt fel också om en bostadssammanslu t-
ning på vilken 2 kap. tillämpas har en sämre 
ekonomisk ställning när byggnadsfasen 
upphör än vad den gällande ekonomiplanen 
förutsätter. 

Om köpeobjektet är behäftat med ett eko-
nomiskt fel, skall 19 § 3 mom. samt 21, 
25 och 26 § tillämpas. Köparen får inte åbe-
ropa ett ekonomiskt fel, om köparen inte 
anmäler felet och sina krav på grund av fe-
let inom skälig tid efter det att köparen upp-
täckte felet eller borde ha upptäckt det. Kö-
parens försummelse har dock inte sådan 
verkan, om säljaren eller någon på säljarens 
sida har handlat grovt vårdslöst eller i strid 
med tro och heder. 
 

 
28 § 

Rättsligt fel 

— — — — — — — — — — — — — —  
Köparen får inte åberopa ett rättsligt fel, 

om han inte underrättar säljaren om felet 
inom skälig tid efter att han upptäckte eller 
borde ha upptäckt felet. Köparens försum-
melse har dock inte sådan verkan, om sälja-
ren eller någon på hans sida har handlat 
grovt vårdslöst eller i strid med tro och he-
der. Stadgandena i 19 § 3 mom. och 21 § 
tillämpas också om köpeobjektet är behäftat 
med ett rättsligt fel. 
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

28 § 

Rättsligt fel 

— — — — — — — — — — — — — —  
Köparen får inte åberopa ett rättsligt fel, 

om köparen inte underrättar säljaren om fe-
let och sina krav på grund av felet inom skä-
lig tid efter det att köparen upptäc kte felet 
eller borde ha upptäckt det. Köparens fö r-
summelse har dock inte sådan verkan, om 
säljaren eller någon på säljarens sida har 
handlat grovt vårdslöst eller i strid med tro 
och heder. Bestämmelserna i 19 § 3 mom. 
och 21 § tillämpas också om köpeobjektet är 
behäftat med ett rättsligt fel. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
 

29 § 

Tiden för betalningen av köpesumman och 
giltighetstiden för äganderättsförbehåll 

— — — — — — — — — — — — — —  
Ett belopp som motsvarar minst 10 pro-

cent av köpesumman får förfalla till betal-

29 § 

Tiden för betalningen av köpesumman och 
giltighetstiden för äganderättsförbehåll 

— — — — — — — — — — — — — —  
Ett belopp som motsvarar minst tio pro-

cent av köpesumman får förfalla till betal-
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ning först när köparen har haft skälig möj-
lighet att granska bostaden och besittningen 
av bostaden överlämnas till honom. En av 
parterna överenskommen del av köpesum-
man, minst två procent av priset, skall beta-
las genom att den deponeras för säljarens 
räkning i en bank som säljaren väljer. Sälja-
ren får lyfta den deponerade summan jämte 
eventuell depositionsränta tidigast en månad 
efter att köparen har fått bostaden i sin be-
sittning, om inte köparen utnyttjar sin rätt 
enligt 21 § att hålla inne betalning och fö r-
bjuder banken att betala ut beloppet eller en 
del av det till säljaren. 
 
 
 
 
 
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

ning först när köparen har haft skälig möj-
lighet att granska bostaden och besittningen 
av bostaden överlämnas till köparen. En av 
parterna överenskommen del av köpesum-
man, minst två procent av priset, skall beta-
las genom att den deponeras för säljarens 
räkning i en bank som säljaren väljer. Om 
köpesumman för bostaden är mindre än 
70 procent av det skuldfria priset, anses vid 
beräkning av ovan nämnda poster avköp e-
summan, köpesumman vara ett belopp som 
motsvarar 70 procent av det skuldfria priset 
för den sålda bostaden. Säljaren får lyfta det 
deponerade beloppet jämte eventuell deposi-
tionsränta tidigast en månad efter det att kö-
paren har fått bostaden i sin besittning, om 
inte köparen utnyttjar sin rätt enligt 21 § att 
hålla inne betalning och förbjuder banken 
att betala ut beloppet eller en del av det till 
säljaren.   
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
30 § 

Prishöjningsvillkors ogiltighet  

Om köpet gäller aktier i ett bolag som av-
ses i 2 kap. 1 §, är ett villkor enligt vilket 
säljaren på vissa grunder får höja det avtal a-
de priset ogiltigt. Om ändring av bolagets 
ekonomiplan stadgas i 2 kap. 8 och 9 §§.  
 

30 § 

Prishöjningsvillkor 

Vid försäljning av en bostad i en bostads-
sammanslutning på vilken bestämmelserna 
om ekonomiplan i 2 kap. tillämpas eller har 
tillämpats, är ett villkor enligt vilket säljaren 
på vissa grunder får höja det avtalade priset 
ogiltigt. Om ändring av en sammanslutnings 
ekonomiplan föreskrivs i 2 kap 8 och 9 §. 

Vid försäljning av en bostad i någon an-
nan bostadssammanslutning under bygg-
nadsfasen är ett prishöjningsvillkor giltigt 
om höjningen följer av 

1) en sådan ökning av byggnadskostna-
derna som orsakats av en lagändring, ett 
myndighetsbeslut eller ett oförutsett och oö-
verstigligt hinder som uppstått i byggnad s-
arbetet och till följd av vilken säljaren enligt 
byggnadsavtalet är skyldig att betala ett 
högre pris, 

2) ett sådant i lag tillåtet beaktande av en 
ändring i penningvärdet till följd av vilket 
säljaren enligt byggnadsavtalet är skyldig 
att betala ett högre pris, eller 

3) någon annan kostnadsökning som orsa-
kats av en lagändring eller ett myndighets-
beslut och som säljaren inte skäligen kan 
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förväntas ha beaktat vid ingående av avtalet 
och vars påföljder säljaren inte heller skäli-
gen kunde ha undvikit eller övervunnit. 

Prishöjningen och dess grunder skall 
meddelas köparen utan dröjsmål. 
 

 
 

36 § 

Kompletterande stadganden om hävning av 
köp  

Om köpet hävs eller köparen frånträder 
det, skall säljaren återbetala den del av kö-
pesumman som han har fått. Om köparen 
häver köpet på grund av säljarens avtals-
brott, skall säljaren betala ränta på det be-
lopp som skall återbetalas enligt den ränte-
sats som anges i 3 § 2 mom. räntelagen från 
den dag då han tog emot betalningen. Om 
köparen har fått bostaden eller de handlingar 
som avses i 4 § 3 mom. i sin besittning, 
skall han återlämna dem till säljaren. 

Om köparen häver köpet efter det att han 
har fått bostaden i sin besittning och han kan 
anses ha haft väsentlig nytta av att ha använt 
bostaden, skall han betala säljaren en skälig 
ersättning för detta. När ersättningen be-
stäms skall hänsyn tas till den olägenhet 
som köparen har vållats genom det avtals-
brott som ligger till grund för hävningen 
samt omständigheterna i övrigt. 

 
Om köparen har lagt ned nödvändiga eller 

nyttiga kostnader på bostaden, skall säljaren 
vid hävning av köpet betala köparen en skä-
lig ersättning för dem.  
 

36 § 

Kompletterande bestämmelser om hävning 
av köp 

Om köpet hävs eller köparen frånträder 
det, skall säljaren återbetala den del av kö-
pesumman som säljaren har fått. Om köpet 
hävs, skall säljaren dessutom på det belopp 
som skall återbetalas betala ränta enligt den 
räntesats som anges i 3 § 2 mom. i räntel a-
gen från den dag säljaren tog emot betal-
ningen. Om köparen har fått bostaden eller 
de handlingar som avses i 4 § 3 mom. i sin 
besittning, skall köparen återlämna dem till 
säljaren. 

Om köpet hävs efter det att bostaden över-
låtits i köparens besittning och köparen har 
fått väsentlig avkastning på bostaden eller 
haft väsentlig nytta av den, skall köparen 
betala säljaren en skälig ersättning för detta. 
När köparen häver köpet  skall vid bestäm-
mande av ersättningen hänsyn tas till den 
olägenhet som köparen har vållats genom 
det avtalsbrott som ligger till grund för häv-
ningen samt omständigheterna i övrigt. 

Om köparen har lagt ner nödvändiga eller 
nyttiga kostnader på bostaden, skall säljaren 
vid hävning av köpet betala köparen en skä-
lig ersättning för dem. 
 

 
 

39 § 

Bostadssammanslutnings rätt att kräva rä t-
telse för köparens räkning  

Den bostadssammanslutning som äger 
den byggnad där bostaden finns har rätt att 
för köparens räkning kräva att säljaren a v-
hjälper fel i bostaden enligt 22 §. Köparen 
kan dock för hans del förbjuda att talan 
förs.  

 
 
 
 
 

(upphävs) 
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5 kap 

Övriga stadganden om ansvaret hos den 
första säljaren av bostaden och leverantör 

3 § 

Den första säljarens ansvar för fel gentemot 
en senare köpare av bostaden 

— — — — — — — — — — — — — —  
Köparen har dock inte sådan rätt 

— — — — — — — — — — — — — —  
2) i den mån den första säljaren redan har 

gottgjort den tidigare ägaren av bostaden för 
felet, 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

5 kap. 

Övriga stadganden om ansvaret hos den 
första säljaren av bostaden och leverantör 

3 § 

Den första säljarens ansvar för fel gentemot 
en senare köpare av bostaden 

— — — — — — — — — — — — — —  
Köparen har dock inte en sådan rätt 

— — — — — — — — — — — — — —  
2) i den mån den första säljaren redan har 

gottgjort den tidigare ägaren av bostaden el-
ler bostadssammanslutningen för felet, 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
4 § 

Reklamation  

Köparen förlorar sin rätt att framställa yr-
kanden enligt 3 §, om han inte anmäler felet 
till den första säljaren inom skälig tid efter 
det att han upptäckte eller borde ha upptäckt 
felet och fick tillgång till sådana uppgifter 
om den första säljaren som behövs för att 
yrkandet skall kunna framställas. 
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

4 § 

Reklamation 

Köparen förlorar sin rätt att framställa yr-
kanden enligt 3 §, om köparen inte anmäler 
felet och sina krav på grund av felet till den 
första säljaren av bostaden inom skälig tid 
efter det att köparen upptäckte eller borde ha 
upptäckt felet och fick tillgång till sådana 
uppgifter om den första säljaren som behövs 
för att yrkandet skall kunna framställas. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
 
 

5 § 

Säkerhetens giltighet till förmån för senare 
köpare  

En säkerhet enligt 2 kap. 17 §, 19 § eller 
4 kap. 3 § gäller också till förmån för en så-
dan köpare som under den tid säkerheten en-
ligt nämnda stadganden är i kraft har köpt 
bostaden av tredje man.  
 

5 § 

Säkerhetens giltighet till förmån för senare 
köpare 

En säkerhet enligt 2 kap. 17, 18 b, 19 eller 
19 c §  eller 4 kap. 3 och 3 a §  gäller också 
till förmån för en sådan köpare som under 
den tid som säkerheten enligt nämnda be-
stämmelser är giltig har köpt bostaden av 
tredje man. 
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6 kap. 

Köp av begagnad bostad 

1 § 

Kapitlets tillämpningsområde  

Detta kapitel gäller förhållandet mellan 
säljaren och köparen, när en bostad säljs be-
gagnad. 

Kapitlet skall också tillämpas när någon 
annan än en näringsidkare säljer en bostad 
för att tas i bruk första gången efter nybygg-
nad eller ombyggnad. 

Om rätten för den som köper en begagnad 
bostad att på grund av fel i bostaden rikta 
krav mot den första säljaren stadgas i 5 kap.  
 

6 kap. 

Köp av begagnad bostad 

1 § 

Kapitlets tillämpningsområde 

Detta kapitel tillämpas när 
1) den bostad som säljs är begagnad, eller 
2) någon annan än en näringsidkare säljer 

en bostad för att tas i bruk första gången ef-
ter nybyggnad eller ombyggnad som kan 
jämställas med nybyggnad. 
 

Den som köper en begagnad bostad av en 
stiftande delägare har rätt att ställa krav på 
grund av fel i bostaden enligt bestämmel-
serna i 4 kap. I 5 kap. föreskrivs om den rätt 
som den som har köpt en begagnad bostad 
av någon annan än en stiftande delägare 
har att rikta krav mot den första säljaren. 
 

 
 5 § 

Kostnaderna för bostaden 

— — — — — — — — — — — — — —  
I fråga om köparens skyldighet att betala 

överlåtelseskatt föreskrivs i lagen om över-
låtelseskatt. 
 

 
 
 
 

6 § 

Betalning av stämpelskatt  

Om inte något annat har avtalats, svarar 
köparen för betalningen av den stämpelskatt 
som eventuellt följer av köpet mellan avtals-
parterna. 

Om statens rätt att uppbära stämpelskatt 
av parterna i ett köp stadgas i lagen angå-
ende stämpelskatt (662/43).  
 

 
 
 
 

(upphävs) 
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14 §  

Reklamation  

Köparen får inte åberopa ett fel, om han 
inte anmäler felet till säljaren inom skälig 
tid efter det att han upptäckte eller borde ha 
upptäckt felet. Vid bedömning av när ett fel 
har upptäckts eller borde ha upptäckts, skall 
den tid anses vara avgörande då köparen in-
såg eller borde ha insett felets betydelse. 

 
 
Köparen förlorar sin rätt att åberopa om 

ett fel, om han inte underrättar säljaren felet 
inom två år efter att han fick bostaden i sin 
besittning. Vad som sägs i detta moment 
gäller dock inte om säljaren är näringsidka-
re. 

 
 
 
 
Köparen får utan hinder av 1 och 2 mom. 

åberopa ett fel, om säljaren har handlat 
grovt vårdslöst eller i strid med tro och he-
der.  
 

14 § 

Reklamation   

Köparen får inte åberopa ett fel, om köpa-
ren inte anmäler felet och sina krav på 
grund av felet till säljaren inom skälig tid ef-
ter det att köparen upptäckte eller borde ha 
upptäckt felet. Vid bedömningen av när ett 
fel har upptäckts eller borde ha upptäckts, 
skall den tidpunkt anses vara avgörande vid 
vilken  köparen insåg eller borde ha insett fe-
lets betydelse. 

Köparen förlorar sin rätt att åberopa ett 
fel, om köparen inte underrättar säljaren om 
felet och sina krav på grund av felet inom 
två år efter det att köparen fick bostaden i 
sin besittning. Om bostaden redan vid köp-
slutet är i köparens besittning, börjar den 
föreskrivna tiden på två år löpa vid tidpun k-
ten för köpslutet. Vad som föreskrivs i detta 
moment gäller dock inte om säljaren är när-
ingsidkare. 

Köparen får utan hinder av 1 och 2 mom. 
åberopa ett fel, om säl jaren har handlat 
grovt vårdslöst eller i strid med tro och he-
der. 
 

 
16 § 

Prisavdrag och hävning av köpet  

Köparen har rätt till ett prisavdrag som 
motsvarar felet eller annars är skäligt i fö r-
hållande till felet. 

 
 
 
 
Köparen får häva köpet, om felet medför 

väsentlig olägenhet för honom och någon 
annan påföljd inte kan anses vara skälig. 

 
Köparen förlorar sin rätt att häva köpet på 

grund av ett fel, om han inte lämnar säljaren 
meddelande om hävning inom skälig tid ef-
ter det att det har blivit uppenbart att förut-
sättningar för hävning föreligger. Köparens 
försummelse har dock inte denna verkan, 
om säljaren har handlat grovt vårdslöst eller 

16 § 

Prisavdrag och hävning av köpet 

Köparen har rätt till ett prisavdrag som 
motsvarar felet eller annars är skäligt i fö r-
hållande till felet. Köparen har rätt att på 
den köpesumma som återbetalas såsom 
prisavdrag få ränta enligt 3 § 2 mom. i rän-
telagen från den dag då säljaren tog emot 
köpesumman. 

I fråga om den rätt som köparen av en 
delägarbostad har att i stället för prisa v-
drag få ersättning för olägenhet föreskrivs i 
4 kap. 25 § 2  mom. 

Köparen får häva köpet, om felet medför 
väsentlig olägenhet för honom eller henne 
och någon annan påföljd inte kan anses vara 
skälig. 
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i strid med tro och heder. 
Om säljaren är näringsidkare, har köparen 

rätt att häva köpet på de villkor som nämns i 
4 kap. 25 §. 

 
Om säljaren är näringsidkare, har köparen 

rätt att häva köpet på de villkor som nämns i 
4 kap. 25 §. 
 

 
18 § 

Näringsidkares ansvar för reparations- och 
förbättringsarbeten i bostaden  

Om säljaren är näringsidkare och repara-
tions- eller förbättringsarbeten har utförts i 
bostaden genom hans försorg före köpslutet, 
gäller för säljarens ansvar gentemot köparen 
i fråga om dessa arbeten vad 8 kap. kons u-
mentskyddslagen stadgar om uppdragstaga-
rens ansvar för sin prestation gentemot be-
ställaren.  
 

18 § 

Näringsidkares ansvar för reparations- och 
förbättringsarbeten i bostaden 

Om säljaren är näringsidkare och säljaren 
har utfört eller låtit utföra  reparations- eller 
förbättringsarbeten i bostaden, har köparen 
rätt att kräva att ett fel som visar sig i dessa 
arbeten avhjälps och säljaren har rätt att 
avhjälpa felet på det sätt som föreskrivs i 
4 kap. 22—24 §.  

 
 
Om säljaren är näringsidkare och sälja-

ren på beställning av köparen utför repara-
tions- och förbättringsarbeten i bostaden, 
gäller bestämmelserna om vissa konsumen t-
tjänstavtal i 8 kap. i konsumentskyddslagen. 
 

 
 

20 § 

Ekonomiskt fel  

Köpeobjektet är behäftat med ett ekono-
miskt fel, om säljaren före köpet 

1) har lämnat köparen oriktig eller vilsele-
dande uppgift om de ekonomiska förpliktel-
ser eller det ekonomiska ansvar som sam-
manhänger med innehavet eller använd-
ningen av bostaden, såsom bolagsvederlaget 
eller den andel av bolagets skulder som hör 
till de sålda aktierna eller, om bostadssam-
manslutningens ekonomiska läge, och upp-
giften kan antas ha inverkat på köpet, eller 
 

2) har underlåtit att lämna köparen upp-
lysning om en omständighet som avses i 
1 punkten och som han måste antas ha känt 
till och som köparen med fog kunde räkna 
med att bli upplyst om med hänsyn till hans 
möjligheter att upptäcka förhållandet vid 
sedvanlig undersökning som föregår köp 
samt omständigheterna i övrigt, under förut-

20 § 

Ekonomiskt fel 

Köpeobjektet är behäftat med ett ekono-
miskt fel, om  

1) säljaren före köpslutet har lämnat köpa-
ren oriktiga eller vilseledande uppgifter om 
de ekonomiska förpliktelser eller det eko-
nomiska ansvar som sammanhänger med 
innehavet eller användningen av bostaden, 
såsom bolagsvederlaget eller den andel av 
bolagets skulder som belastar de sålda akti-
erna, eller om bostadssammanslutningens 
ekonomiska läge, och uppgifterna kan antas 
ha inverkat på köpet,   

2) säljaren före köpslutet har underlåtit att 
lämna köparen upplysning om en omstän-
dighet som avses i 1 punkten och som sälj a-
ren måste antas ha känt till och som köparen 
med fog kunde räkna med att bli upplyst om 
med hänsyn till sina möjligheter att upp-
täcka förhållandet vid sedvanlig undersök-
ning som föregår köp samt omständigheter-
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sättning att försummelsen kan antas ha in-
verkat på köpet. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Om säljaren är näringsidkare, är köpeob-

jektet oberoende av 1 mom. 2 punkten alltid 
behäftat med ett ekonomiskt fel, om säljaren 
har underlåtit att lämna köparen upplysning 
om en sådan omständighet som avses i 
1 mom. 1 punkten och som han enligt fö r-
ordningen om uppgifter som skall lämnas 
vid marknadsföring av bostäder borde ha 
lämnat, och försummelsen kan antas ha in-
verkat på köpet. 

Om ett ekonomiskt fel föreligger, tilläm-
pas vad som ovan i detta kapitel stadgas om 
fel. 

na i övrigt, under förutsättning att försum-
melsen kan antas ha inverkat på köpet, eller  

3) om de ekonomiska förpliktelser eller 
det ekonomiska ansvar som sammanhänger 
med innehavet eller användningen av bosta-
den på grund av ett oförutsett fel eller en 
oförutsedd brist som uppdagats i bostaden 
eller andra delar av fastigheten efter köp-
slutet har visat sig vara betydligt stö rre än 
vad köparen haft grundad anledning att fö r-
utsätta.  

Om säljaren är näringsidkare, är köpeob-
jektet oberoende av 1 mom. 2 punkten alltid 
behäftat med ett ekonomiskt fel, om säljaren 
har underlåtit att lämna köparen upplysning 
om en sådan omständighet som avses i 
1 mom. 1 punkten och som säljaren enligt 
statsrådets förordning om uppgifter som 
skall lämnas vid marknadsföring av bostäder 
borde ha lämnat, och försummelsen kan an-
tas ha inverkat på köpet.  

Om köpeobjektet är behäftat med  ett eko-
nomiskt fel, tillämpas vad som i detta kapi-
tel föreskrivs  om fel. 
 

 
 
 

25 § 

Säljarens rätt till skadestånd 

— — — — — — — — — — — — — —  
Om säljaren är näringsidkare och köparen 

konsument, gäller beträffande köparens ska-
deståndsskyldighet 4 kap. 35 § 1 och 
2 mom. 

25 § 

Säljarens rätt till skadestånd  

— — — — — — — — — — — — — —  
Om säljaren är näringsidkare och köparen 

konsument, gäller beträffande köparens ska-
deståndsskyldighet 4 kap. 35 §. 
 

 
 
 
 

26 § 

Frånträdande  

Om säljaren är näringsidkare och köparen 
konsument, gäller beträffande frånträdande 
av ett köp 4 kap. 32 §. Köparens ska-
deståndsskyldighet med anledning av att 
köpet frånträds bestäms härvid enligt 4 kap. 
35 § 1 och 2 mom. 

 

26 § 

Frånträdande 

Om säljaren är näringsidkare och köparen 
konsument, gäller beträffande frånträdande 
av köp 4 kap. 32 §. Köparens skadestånds-
skyldighet med anledning av att köpet från-
träds bestäms då enligt 4 kap. 35 §. 
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27 §  

Uppgifter av andra än säljaren  

Stadgandena om säljarens ansvar för de 
uppgifter som han har lämnat eller låtit bli 
att lämna före köpslutet tillämpas också, om 
uppgifter har lämnats eller upplysningsplik-
ten har försummats av säljarens fastighets-
mäklare, och även om de uppgifter som har 
lämnats av säljaren eller hans företrädare 
ingår i ett disponentintyg eller annars härrör 
från en företrädare för den sammanslutning 
vars aktier eller andra andelar köpet gäller. 

 
 
 
Om fastighetsmäklarens skadeståndsan-

svar stadgas i lagen om konsumentskydd vid 
fastighetsförmedling. 

 
Om skadeståndsansvaret för den sam-

manslutning som avses i 1 mom. samt dess 
företrädare stadgas i 7 kap. 

27 § 

Uppgifter av andra än säljaren 

Bestämmelserna om säljarens ansvar för 
de uppgifter som denne har lämnat eller låtit 
bli att lämna före köpslutet tillämpas också, 
om uppgifter har lämnats eller upplysnings-
plikten försummats av en fastighetsförmed-
lingsrörelse som på uppdrag av säljaren 
förmedlat köpet eller av någon annan som 
företräder säljaren, och även om de uppgif-
ter som har lämnats av säljaren eller dennes 
företrädare ingår i ett disponentintyg eller 
annars har lämnats av en företrädare för den 
sammanslutning vars aktier eller andelar 
köpet gäller. 

Bestämmelser om fastighetsförmedlings-
rörelsers skadeståndsansvar finns i lagen 
om förmedling av fastigheter och hyreslä-
genheter. 

Bestämmelser om skadeståndsansvaret för 
den sammanslutning som avses i 1 mom. 
och dess företrädare finns i 7 kap. 
 

 
28 § 

Kompletterande stadganden om hävning av 
köp  

Om köpet hävs, skall säljaren återbetala 
den del av köpesumman som han har fått 
och betala ränta på beloppet enligt den rän-
tesats som anges i 3 § 2 mom. räntelagen 
från den dag då han tog emot betalningen. 
Om köparen har fått bostaden eller de hand-
lingar som avses i 4 § 1 mom. i sin besitt-
ning, skall han återlämna dem till säljaren. 

 
 
 
Om köpet hävs efter att bostaden har öve r-

låtits i köparens besittning och köparen kan 
anses ha haft väsentlig nytta av att ha använt 
bostaden, skall han betala säljaren en skälig 
ersättning för detta. Om köparen häver kö-
pet skall, när ersättningen bestäms, hänsyn 
tas till den olägenhet som köparen har vå l-
lats genom det avtalsbrott som ligger till 
grund för hävningen samt omständigheterna 

28 § 

Kompletterande stadganden om hävning av 
köp 

Om köpet hävs eller köparen frånträder 
köpet, skall säljaren återbetala den betalda 
delen av köpesumman. Vid hävning av köpet 
skall säljaren på den köpesumma som skall 
återbetalas betala ränta  enligt den räntesats 
som anges i 3 § 2 mom. i räntelagen från 
den dag då säljaren tog emot betalningen. 
Om köparen har fått bostaden eller de hand-
lingar som avses i 4 § 1 mom. i sin besitt-
ning, skall köparen  återlämna dem till sälj a-
ren. 

Om köpet hävs efter det att bostaden har 
överlåtits i köparens besittning och köparen 
har fått väsentlig avkastning på eller haft 
väsentlig nytta av bostaden, skall köparen 
betala säljaren en skälig ersättning för detta. 
Om köparen häver köpet, skall, när ersät t-
ningen bestäms, hänsyn tas till den olägen-
het som köparen har vållats genom det av-
talsbrott som ligger till grund för hävningen 
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i övrigt. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

samt omständigheterna i övrigt. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

 
 7 kap. 

Särskilda stadganden 

Försäljning av en pantsatt bostad 

2 a § 

Panthavarens upplysningsskyldighet och 
ansvar 

Vad som i denna lag föreskrivs om sälja-
rens ansvar, gäller inte en panthavare som 
säljer en pantsatt bostad. 

Panthavaren skall före köpslutet upplysa 
köparen om att det är fråga om försäljning 
av en pant och att panthavarens ansvar 
grundar sig på de uppgifter som panthava-
ren lämnat eller borde ha lämnat vid fö r-
säljning av bostaden. Om panthavaren är 
yrkesmässig kreditgivare och bostaden 
marknadsförs till konsumenter, gäller i frå-
ga om upplysningsskyldigheten dessutom 
vad som föreskrivs i statsrådets förordning 
om uppgifter som skall lämnas vid mark-
nadsföring av bostäder. 

Panthavaren är skyldig att ersätta köpa-
ren för den skada som köparen orsakats av 
att upplysningsskyldigheten enligt 2 mom. 
har försummats. Detsamma gäller om pan t-
havaren har lämnat köparen oriktiga upp-
gifter om bostaden eller försummat att upp-
lysa köparen om en sådan omständighet 
som väsentligt påverkar köpet, som pantha-
varen måste antas ha känt till och som kö-
paren med fog kunde räkna med att bli upp-
lyst om. 
 

 
 
 
 
 
 
 

se 2 kap. 24 § 

Straffbestämmelser 

5 § 

Brott mot bestämmelserna om skydd för kö-
pare 

Om en stiftande delägare i strid med 
2 kap. 11 § 1 eller 2 mom. överlåter eller 
pantsätter en andel i en sammanslutning 
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som ger rätt att besitta en bostadslägenhet, 
eller underlåter att fullgöra sin anmälning s-
skyldighet enligt 2 kap. 15  §, skall den stif-
tande delägaren, om inte strängare straff 
för gärningen föreskrivs någon annanstans i 
lag, för brott mot bestämmelserna om skydd 
för köpare dömas till böter eller fängelse i 
högst ett år. 

För brott mot bestämmelserna om skydd 
för köpare döms också  

1) den som innan de skyddsdokument som 
avses i 2 kap. har deponerats i enlighet med 
bestämmelserna i kapitlet till försäljning till 
en konsument bjuder ut en andel i en sam-
manslutning som ger rätt att besitta en bo-
stadslägenhet, 

2) den som utan att en i 2 kap. 19 § av-
sedd säkerhet har ställts till förmån för 
sammanslutningen och köparna i strid med 
4 kap. 3 a § till en konsument marknadsför 
en andel i en sammanslutning som ger rätt 
att besitta en bostadslägenhet, eller  

3) en näringsidkare som genom mark-
nadsföring som riktar sig till allmänheten 
bjuder ut en bostadsaktie för teckning av en 
konsument. 
 

 
 Bestämmelser om säkerheter 

6 § 

Anvisning om säkerheter 

Konsumentverket skall utarbeta en anvis-
ning om säkerheter som avses i 2 och 4 kap. 
och i samråd med kommunernas byggnad s-
tillsynsmyndigheter se till att de som bygger 
eller låter bygga bostäder har tillgång till 
anvisningen innan byggnadsarbetet påbör-
jas. 

 
 7 § 

Intyg över insolvenssäkerhet 

Stiftande delägare och andra i 4 kap. av-
sedda säljare skall se till att byggnadstill-
synsmyndigheten i samband med slutsyn 
tillställs ett intyg över insolvenssäkerhet 
som ställts enligt 2 kap. 19 § eller 4 kap. 
3 a §. Den som förvarar skyddsdokument el-
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ler i 4  kap. 3 a § avsedda fall den som bevil-
jat säkerhet skall på begäran utfärda ett in-
tyg över säkerheten. Av intyget skall framgå 
vilket byggnadsprojekt intyget gäller, vilket 
slags säkerhet som har ställts och till fö r-
mån för vem säkerheten gäller. Bestämmel-
ser om byggnadstillsynsmyndighetens skyl-
dighet att underrätta Konsumentverket om 
att intyg saknas finns i Finlands byggbe-
stämmelsesamling. 

——— 
Denna lag träder i kraft den       20  . 
Bestämmelserna i 2 kap. tillämpas inte, 

om aktier eller andelar i en sammanslutning 
eller nya bostadslägenheter som byggs till 
för sammanslutningen har börjat bjudas ut 
till försäljning till konsumenter före lagens 
ikraftträdande. 

Bestämmelserna i 3 kap. tillämpas inte på 
reserveringar eller köpeanbud som gjorts 
före lagens ikraftträdande. 

Bestämmelserna i 4 kap. 3 a § och 7 kap. 
7 § tillämpas inte, om det bygglov som gäll-
er byggnaden eller de bostadslägenheter 
vilka byggs till har beviljats före lagens 
ikraftträdande. 

Bestämmelserna i 4 —6 kap. tillämpas inte 
på avtal som ingåtts före lagens ikraftträ-
dande. 

Bestämmelserna om panthavarens ansvar 
i 7 kap. 2 a § tillämpas inte på skador som 
orsakats genom panthavarens förfarande 
före lagens ikraftträdande. 

——— 
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2. 
 

Lag 
om ändring av lagen om förmedling av fastigheter och hyreslägenheter 

I enlighet med riksdagens beslut 
ändras i lagen av den 15 december 2000 om förmedling av fastigheter och hyreslägenheter 

(1074/2000) rubriken för 18 § samt 
fogas till lagen nya 17 a och 17 b § som följer: 
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 17 a § 

Standardersättning 

Om den som ger ett köpeanbud förbinder 
sig att betala standardersättning som avses i 
3 kap. 1 § 1 mom. 3 punkten i lagen om bo-
stadsköp, skall förmedlingsrörelsen när den 
tar emot anbudet se till att en handling sätts 
upp över anbudet och att i den tas in an-
budsgivarens förbindelse att betala stan-
dardersättning samt alla villkor som gäller 
anbudet. En handling behöver inte sättas 
upp, om anbudet har gjorts under sådana 
förhållanden att fullgörandet av nämnda 
skyldighet skulle medföra oskäligt besvär. 

Om ett köp inte kommer till stånd av orsa-
ker som beror på anbudsgivaren och upp-
dragsgivaren får den avtalade standarder-
sättningen, får den andel som eventuellt till-
faller förmedlingsrörelsen enligt uppdrag s-
avtalet vara högst hälften av ersättningen, 
dock högst beloppet av det avtalade förmed-
lingsarvodet. 

Vad som föreskrivs i denna paragraf till-
lämpas inte, om förmedlingsobjektet är en 
fastighet. 
 

 
 
 
 
 
 



   
  
 

 

 17 b § 

Reserveringsavgift vid förhandsmarknadsfö-
ring 

Förmedlingsrörelsen skall när den för 
uppdragsgivarens räkning tar emot en re-
serveringsavgift som avses i 3 kap. 1 § 
1 mom. 1 punkten i lagen om bostadsköp 
(843/1994) se till att det sätts upp en hand-
ling över reserveringen och dess villkor. En 
handling behöver inte sättas upp, om reser-
veringen har gjorts under sådana förhå l-
landen att fullgörandet av nämnda skyldig-
het skulle medföra oskäligt besvär. 

När förmedlingsrörelsen tagit emot reser-
veringsavgiften får den inte ta emot en re-
serveringsavgift för bostaden av någon an-
nan innan reserveringsavgiften har betalats 
tillbaka till den som reserverat bostaden. 

Om ett köp inte kommer till stånd, skall 
förmedlingsrörelsen utan dröjsmål betala 
tillbaka reserveringsavgiften till den som 
reserverat bostaden till den del reserve-
ringsavgiften inte har överlämnats till sälja-
ren. 
 

 
18 § 

Reserveringsavgift 

 
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

18 § 

Reserveringsavgift för rätten att ingå hy-
resavtal eller något annat avtal om nytt-

janderätt 

— — — — — — — — — — — — — —  
——— 

Denna lag träder i kraft den        20  . 
Lagen tillämpas inte på reserveringar el-

ler köpeanbud som gjorts före lagens ikraft-
trädande. 

——— 
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3. 
 
 

Lag 
om ändring av 1 och 1 a § i lagen om konsumentklagonämnden 

I enlighet med riksdagens beslut 
ändras i lagen av den 20 januari 1978 om konsumentklagonämnden (42/1978) 1 § 1 mom. 

3—5 punkten och 1 a § 2 mom.,  
sådana 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., sådant det lyder i lag 20/1994 och 363/1999 och i nämnda lag 

343/2002, en ny 6 punkt som följer: 
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1 § 
Konsumentklagonämnden har till uppgift 

att 
— — — — — — — — — — — — — —  

3) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mål som gäller köp av bostäder, köpeanbud 
på bostäder och avtal om handpenning för 
bostäder som konsumenter eller enskilda 
personer som säljer eller erbjuder bostäder 
till försäljning för till nämnden för behand-
ling, 

4) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mål som gäller frigörande av säkerhet enligt 
2 kap. 17 § och 4 kap. 3 § lagen om bo-
stadsköp (843/1994), oberoende av vem av 
parterna i tvisten som för ärendet till nämn-
den för behandling, 
 
 
 
 
 
 
 

5) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mål som gäller jämkning av dröjsmålsränta 
enligt 11 § räntelagen (633/1982) och som 
gäldenärer för till nämnden för behandling, 
förutsatt att åtminstone en konsumentford-
ran hör till gäldenärens jämkningskrav. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

1 § 
Konsumentklagonämnden har till uppgift 

att 
— — — — — — — — — — — — — —  

3) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mål som gäller köp av bostäder och som 
konsumenter, bostadssammanslutningar el-
ler enskilda personer som säljer eller bjuder 
ut bostäder till försäljning för till nämnden 
för behandling, 
 

4) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mål som gäller användning av säkerhet en-
ligt 2 kap. 17 §, 18 b § och 19 § samt 4 kap. 
3 § och 3 a § samt frigörande av säkerhet 
enligt 2 kap. 17 § och 4 kap. 3 § i lagen om 
bostadsköp (843/1994), oberoende av vem 
av parterna i tvisten som för ärendet till 
nämnden för behandling,  

5) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mål som gäller regressrätt enligt 7 kap. 1 § i 
lagen om bostadsköp och som enskilda per-
soner som säljer bostäder för till nämnden 
för behandling, 

6) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mål som gäller jämkning av dröjsmålsränta 
enligt 11 § i räntelagen (633/1982) och som 
gäldenärer för till nämnden för behandling, 
förutsatt att åtminstone en konsumentford-
ran hör till gäldenärens jämkningskrav. 
— — — — — — — — — — — — — —  
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1 a §  

— — — — — — — — — — — — — —  
Avdelningen för bostadsköp skall behand-

la avtal som avses i 1 § 1 mom. 3 och 
4 punkten och i 9 kap. konsumentskyddsla-
gen (38/78), uppdrag enligt 1 § lagen om 
konsumentskydd vid fastighetsförmedling 
(686/88) och ärenden som gäller fastighets-
mäklares och bostadsförmedlares prestatio-
ner. Dessutom skall avdelningen för bo-
stadsköp behandla ärenden som gäller utlå-
tanden i frågor som nämns ovan.  
 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

1 a § 
— — — — — — — — — — — — — —  

Vid avdelningen för bostadsköp behandlas  
1) ärenden  som avses i 1 § 1 mom. 3—

5 punkten, 
2) avtal som avses 9 kap. i konsument-

skyddslagen (37/1978), 
3) uppdrag enligt 1 § i lagen om förmed-

ling av fastigheter och hyreslägenheter 
(1074/2000) och ärenden som gäller förmed-
lingsrörelsers prestationer, 

4) utlåtanden i ärenden som avses i 1—
3 punkten. 
— — — — — — — — — — — — — —  

——— 
Denna lag träder i kraft den        20  . 

——— 
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Förordningsutkast 

 
 
 
 

Statsrådets förordning 

om skyddsdokument vid bostadsköp 

Given i Helsingfors den            200 
————— 

 
I enlighet med statsrådets beslut, fattat på föredragning från justitieministeriet, föreskrivs 

med stöd av lagen av den 23 september 1994 om bostadsköp (843/1994) som följer: 
 

1 § 

Skyddsdokument vid ny- och ombyggnad  

Skyddsdokument enligt 2 kap. 3 § i lagen 
om bostadsköp är vid ny- och ombyggnad  

1) bolagets stiftelseurkund, handelsregis-
terutdraget över bolaget och bolagsordning-
en, protokoll från bolagsstämman eller annan 
utredning om de ändringar av bolagsordning-
en som inte framgår av handelsregisterutdra-
get, och intyg över att ändringsanmälan 
rörande bolagsordningen inlämnats till han-
delsregistret, eller, om det är fråga om någon 
annan sammanslutning, motsvarande hand-
lingar eller utredningar beträffande den,  

2) ekonomiplanen för sammanslutningen 
samt kreditgivarnas intyg om beloppen av de 
krediter som beviljats för projektet och om 
räntan på krediterna, lånetiderna och amorte-
ringsplanerna,  

3) lagfartsbevis samt dessutom köpebrev 
eller annan fångeshandling för fastigheten el-
ler intyg över inskrivning av någon särskild 
rättighet samt dessutom legoavtal för jord-
område eller annan utredning om besittnings-
rätten till det jordområde på vilket byggna-
derna uppförs 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 rättigheter som gäller fastigheten eller 
legorätten till marken och byggnaderna på 
marken,  

5) bygglov och i 49 § i markanvändnings- 
och byggförordningen (895/1999) avsedda 
ritningar för bygglovet,  

6) utredning över byggsättet och utred-
ningar över specialarbeten,  

7) entreprenadavtal eller annat avtal om ny- 
eller ombyggnad eller, om något huvudentre-
prenadavtal inte ingåtts, delentreprenadavta-
len samt en kalkyl över entreprenadsummor-
na för delentreprenadavtal som ingås senare; 
av avtalet skall framgå entreprenadpriset och, 
om avtalets bilagor inte tillställs den som 
förvarar skyddsdokumenten, en förteckning 
över bilagorna till avtalet,  

8) säkerhetshandlingarna rörande säkerhe-
ter som avses i 2 kap. 17, 18 b och 19 § i la-
gen om bostadsköp. 
 
 

2 § 

Skyddsdokument vid tillbyggnad 

Skyddsdokument enligt 2 kap. 3 § i lagen 
om bostadsköp är vid tillbyggnad  

1) handelsregisterutdraget över bolaget och 
bolagsordningen, protokoll från bolagsstäm-
man eller annan utredning om de ändringar 
av bolagsordningen som inte framgår av 
handelsregisterutdraget, och intyg över att 
ändringsanmälan rörande bolagsordningen 
inlämnats till handelsregistret, eller, om det 
är fråga om någon annan sammanslutning, 
motsvarande handlingar eller utredningar be-
träffande den,  
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2) ekonomiplanen för tillbyggnadsprojektet 
samt kreditgivarnas intyg över beloppen av 
de krediter som beviljats för projektet, räntan 
på krediterna, lånetiderna och amorterings-
planerna,  

3) bygglov och i 49 § i markanvändnings- 
och byggförordningen avsedda ritningar för 
bygglovet,  

4) utredning över byggsättet och utred-
ningar över specialarbeten,  

5) entreprenadavtal eller annat avtal om 
tillbyggnad eller, om något huvudentrepre-
nadavtal inte ingåtts, delentreprenadavtalen 
samt en kalkyl över entreprenadsummorna 
för delentreprenadavtal som ingås senare; av 
avtalet skall framgå entreprenadpriset och, 
om avtalets bilagor inte tillställs den som 
förvarar skyddsdokumenten, en förteckning 
över bilagorna till avtalet,  

6) säkerhetshandlingarna rörande säkerhe-
ter som avses i 2 kap. 17, 18 b och 19  c § i 
lagen om bostadsköp. 
 

3 § 

Krav beträffande skyddsdokumenten 

Ekonomiplanen för en sammanslutning el-
ler ett tillbyggnadsprojekt samt de säkerhets-
handlingar som avses i 1 och 2 § skall över-
lämnas i original till den som förvarar 
skyddsdokumenten. Övriga skyddsdokument 
kan tas emot för förvaring i form av bestyrkta 
kopior. Den som förvarar skyddsdokumenten 
har dock alltid rätt att få handlingarna till på-
seende i original.  
 

4 § 

Ekonomiplan för ny- och ombyggnad 

I den i 1 § 2 punkten avsedda ekonomipla-
nen för en sammanslutning skall antecknas  

1) anskaffningskostnaderna eller bokfö-
ringsvärdet eller legoavgiften för sam-
manslutningens mark,  

2) sammanslutningens finansiering uppde-
lad på eget kapital och skulder,  

3) den kalkyl över byggnadskostnaderna 
som utgör grund för genomförande av ny-
byggnads- eller ombyggnadsprojektet och 
skall innehålla entreprenadpriset eller, om 

något huvudentreprenadavtal inte ingås, del-
entreprenadavtalens sammanlagda pris, an-
skaffnings- och installationskostnader för ut-
rustning och anordningar som skaffas separat 
samt planerings- och sakkunnigarvoden,  

4) en förteckning över pantbrev som gäller 
sammanslutningens fastighet eller legorätt 
och byggnaderna samt innehavarna av pant-
breven,  

5) beloppen av de krediter som sam-
manslutningen tagit upp eller planerat att ta 
upp,  räntan på krediterna, lånetiderna, amor-
teringsplanerna och uppgifter om säkerheter-
na för krediterna,  

6) särskilda förpliktelser som är bindande 
för sammanslutningen och för vilka sam-
manslutningen helt eller delvis skall svara 
med medel som debiteras aktieägarna eller 
medlemmarna,  

7) uppgifter om vilket slags försäkringar 
sammanslutningen tecknat eller under bygg-
nadsfasen kommer sammanslutningen till 
godo, försäkringsgivarna och försäkringsbe-
loppen,  

8) ett budgetförslag för räkenskapsperioden 
efter byggnadsfasen, av vilket framgår en 
uppskattning av bolagsvederlaget och övriga 
avgifter som hänför sig till användningen av 
en bostad beräknat för varje byggnads del 
från den tidpunkt vid vilken byggnaden i frå-
ga tas i användning,  

9) utredning över ingångna eller planerade 
avtal om kommunalteknik, disponentuppgif-
ter, service, renhållning och skötseln av 
andra motsvarande uppgifter samt en kalkyl 
över sammanslutningens kostnader för dem,  

10) en utredning över aktier eller andelar i 
andra sammanslutningar som har förvärvats 
eller enligt planerna skall förvärvas till sam-
manslutningen.  

En stiftande delägare och sammanslutning-
ens styrelse skall underteckna ekonomipla-
nen.  
 
 

5 § 

Ekonomiplan för tillbyggnad 

I den i 2 § 2 punkten avsedda ekonomipla-
nen för ett tillbyggnadsprojekt skall anteck-
nas 
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1) beloppen av de krediter som tagits upp 
eller planerats att tas upp för tillbyggnadspro-
jektet och räntan på krediterna, lånetiderna, 
amorteringsplanerna och uppgifter om säker-
heterna för krediterna, 

2) den kalkyl över byggnadskostnaderna 
som utgör grund för genomförande av till-
byggnadsprojektet och skall innehålla entre-
prenadpriset eller, om något huvudentrepre-
nadavtal inte ingås, delentreprenadavtalens 
sammanlagda pris, anskaffnings- och instal-
lationskostnader för utrustning och anord-
ningar som skaffas separat samt planerings - 
och sakkunnigarvoden,  

3) uppgifter om vilket slags försäkringar 
som under byggnadsfasen kommer sam-
manslutningen till godo, försäkringsgivarna 
och försäkringsbeloppen, 

4) sammanslutningens budgetförslag för 
den räkenskapsperiod under vilken man räk-
nar med att de nya bostäderna tas i använd-
ning och en på detta förslag baserad upp-
skattning av bolagsvederlaget och övriga av-
gifter som hänför sig till användningen av en 
bostad under räkenskapsperioden i fråga.  

En stiftande delägare och sammanslutning-
ens styrelse skall underteckna ekonomipla-
nen och uppskattningen av de avgifter som 
hänför sig till användningen av de nya bostä-
derna.  
  

6 § 

Deponering av vissa skyddsdokument 

I 1 § 6 punkten och 2 § 4 punkten nämnda 
handlingar samt i 1 § 7 punkten och 2 § 
5 punkten avsedda delentreprenadavtal som 
inte har ingåtts när byggnadsfasen inleds kan 
lämnas till förvaring senare än vad 2 kap. 4 § 
2 mom. i lagen om bostadsköp förutsätter, 
likväl så snart en stiftande delägare har fått 
tillgång till dem.  
 

7 § 

Skyldigheten att anmäla ändringar till den 
som förvarar skyddsdokumenten 

En stiftande delägare skall utan dröjsmål 
skriftligen underrätta den som förvarar 
skyddsdokumenten om ändringar som gäller 

skyddsdokumenten eller omständigheter som 
framgår av dem så snart den stiftande deläga-
ren fått vetskap om en ändring. I anmälan 
skall anges vilket skyddsdokument och vil-
ken omständighet ändringen gäller. En stif-
tande delägare skall se till att det deponerade 
skyddsdokumentet rättas i enlighet med änd-
ringen eller att ett nytt skyddsdokument så 
snart stiftande delägaren fått tillgång till det 
överlämnas till den som förvarar skyddsdo-
kumenten.  

Angående ändring av ekonomiplanen och 
anmälan om ändringar föreskrivs i 2 kap. 
8 och 9 § i lagen om bostadsköp.  
 

8 § 

Undantag från skyldigheten att anmäla änd-
ringar 

En stiftande delägare behöver inte under-
rätta den som förvarar skyddsdokumenten  

1) om sådana ändringar i de handlingar 
som nämns i 1 § 6 punkten och 2 § 4 punkten 
som endast bedöms ha liten betydelse för kö-
parna, eller  

2) om ändringar som baserar sig på 
tilläggs- och ändringsarbeten som görs i en 
enskild bostadslägenhet med köparens sam-
tycke, om det inte gäller en omständighet 
som omfattas av sammanslutningens under-
hållsskyldighet.  
 

9 § 

Granskningsskyldigheten för den som förva-
rar skyddsdokument 

Utöver vad som föreskrivs i lagen om bo-
stadsköp, skall den som tar emot skyddsdo-
kument  för förvaring granska att  

1) ekonomiplanen för en sammanslutning 
uppgjorts enligt 4 §, eller, om det är fråga om 
tillbyggnad, att ekonomiplanen för ett till-
byggnadsprojekt uppgjorts enligt 5 §,  

2) handlingarna till innehållet uppfyller 
kraven enligt lagen om bostadsköp och denna 
förordning,  

3) de stiftande delägarna, sammanslutning-
ens styrelse och revisorerna på behörigt sätt 
undertecknat de handlingar som de skall un-
derteckna, 
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4) de omständigheter som framgår av hand-
lingarna inte uppenbart är motstridiga sins-
emellan.  

När den som förvarar skyddsdokumenten 
enligt 2 kap. 15 § i lagen om bostadsköp tar 
emot en anmälan om ett köpeavtal som avser 
en bostadsaktie eller någo n annan andel i en 
sammanslutning eller andelar i en sådan aktie 
eller andel, skall denne granska att köpeavta-
let uppfyller kraven i 2 kap. 11 a §, eller om 
det är fråga om en delägarbostad, kraven i 
2 kap. 11 b § i lagen om bostadsköp, och att 

avtalet är undertecknat på behörigt sätt. 
 
 

10 § 

Ikraftträdande 

Denna förordning träder i kraft den          
20  . 

Genom denna förordning upphävs förord-
ningen av den 7 juni 1995 om bostadsköp 
(854/1995) jämte ändringar. 

————— 
 


