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

PROPOSITIONENS HUVUDSAK LIGA INNEHALL

| propositionen foredas kompletteringar
och andringar i lagen om bostadskdp och
dessutom vissa preciseringar i lagen om kon-
sumentklagondmnden och i lagen om for-
medling av fastigheter och hyreslagenheter.
Syftet med propositionen & att undanréja
problemen vid den praktiska tillampningen
av lagen om bostadskop.

De alménna bestdmmelserna om tillamp-
ni ngsomradet for lagen om bostadskop skall
andras i syfte att gora det klart att bestam-
melserna galler ocksd delégarbostéder. Pa
grund av sdrdragen hos delagarsystemen &
dock inte alla bestammelser i lagen om bo-
stadskdp tillampliga som sddana. Né&r det
gdler en stiftande delégares skyldigheter un-
der byggnadsfasen i en deldgarsammanslut-
ning och vid kdp av deldgarbostéder skall i
vissa avseenden speciabestdmmelser som
ingdr i propositionen tillampas.

Enligt propositionen skall bestdmmelserna
om det skydd som képaren har under bygg-
nadsfasen utvidgas till att férutom vid utbud
av bostadsaktier ocksa galla nér till besittning
av en bostaddagenhet berdttigande andelar
av annat dag i en sammanslutning bjuds ut
till forsdljning till konsumenter. Dessutom
utvidgas bestammelsernas tillampni ngsomra-
de sa att det géller situationer dér konsumen-
ten forutsétts betala ett penningbel opp som ar
strre an den sedvanliga handpenningen vid
bostadskdp, det vill saga fyra procent av ko-
peskillingen. De nuvarande skyddssystemen
under byggnadsfasen skyddar inte konsu-
menten | namnda Situationer, om han eller
hon inte & bunden till sin reservering. Till
lagen fogas ocksa speciabestammelser om
byggnadsprojekt déar nya bostads genheter
byggs for bostadsaktiebolag eller andra bo-
stadssammansl utningar, till exempel pa vin-
den i gamla flervaningshus. Dessutom fore-
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das andringar i bestdmmelserna om be-
rakning och frigdrande av sdkerhet for bygg-
nadsfasen och for tiden efter byggnadsfasen.
Propositionen innehdller ocksa specialbe-
stdmmelser om sékerhet for byggnadsfasen i
delégarsammansl utningar och om insolvens-
sakerhet vid tillbyggnad.

Till lagen fogas enligt fordaget bestam-
melser om reserveringsavgift som betalas i
samband med fdrhandsmarknadsféringen av
bostéder och om standardersattningsvillkor
som anvands i stdllet for handpenning. Be-
stammelserna om reserveringsavgift, hand-
penning och standarderséttning blir enligt
fordaget dispositivt tillampliga ocksa pa re-
serveringar och kdpeanbud som gérs av nér-
ingsidkare.

Till lagen fogas enligt fordaget bestam-
melser om sdljarens skyldighet att ocksa da
de nya bostader som séljs ar fardigstélida
stélla sékerhet for byggfel for den handelse
att sdljaren inte kan fullgdra sin prestations-
skyldighet. For narvarande behtver sadan
sékerhet stéllas bara om bostadsaktier bjuds
ut till forsdljning till konsumenter under
byggnadsfasen. Propositionen innehaller and-
ringar ocksd i bestammelserna om sdljarens
ansvar for fel i en ny bostad, vilka har varit
problematiska sérskilt nar en till bostads-
sammanslutningens underhalsansvar horan-
de del av en fastighet har visat sig vara be-
haftad med ett fel.

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

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

1. Nulage

1.1. Lagstiftning och praxis

K 6p av bostadsaktier och bostadsandelar

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

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

En stiftande delagare skall till forman for
bostadsaktiebolaget och aktiekdparna stéla
sékerhet for fullgorande av avtalet om byg-
gande. Sakerheten skall till en borjan uppga
till minst fem procent av entreprenadavtals-
priset och senare till minst tio procent av ko-
pesummorna fér de sdlda aktierna. Den s&

kerhet som skall stallas for tiden efter bygg-
nadsfasen och som skall gédllai cirka ett ars
tid skall uppga till minst tva procent av de
sammanlagda kopesummorna. Bestammel-
serna om den tio & langa sakerhet for fel i
byggnad som skall stéllas for den héandelse
att en stiftande del&gare inte kan fullgbra sin
prestationsskyldighet tradde i kraft den 1 sep-
tember 1998. Namnda sékerhet kan anvandas
for reparation av byggfel som visar sig efter
arsgranskningen av en bostad, om den stif-
tande deldgaren har upphért med sin verk-
samhet eller & insolvent av ndgon annan or-
sak.

Bostaderna for inte bjudas ut till férsaljning
under byggnadsfasen innan lagfasta sakerhe-
ter har stallts. Om ett kop dock ingas, binder
det inte koparen forrén en sékerhet for full-
gbrande av avtalet har stéllts. Kopeavtalet for
ett kop under byggnadsfasen skall alltid vara
skriftligt. | stéllet for ett skriftligt avtal kan
man dock nufdrtiden ocksa anvanda ett elek-
troniskt avtal i enlighet med vad som fére-
skrivs i lagen om tillhandahdllande av infor-
mationssamhéllets tjanster (458/2002). Mil-
joministeriet har genom ett beslut (964/1995)
faststéllt ett formulédr for kopeavtal.

| 3 kap. i lagen om bostadskdp finns be-
stammelser om handpenning och vad den in-
nebdr. Bestammelserna géller bara om an-
budsgivaren & konsument. Enligt forord-
ningen om bostadskdp (854/1995) & Ovre
gransen for det belopp som en anbudsgivare
som betalat handpenning kan férlora eller
som sdljaren kan bli skyldig att betala som
gottgorelse fyra procent av kdpesumman en-
ligt avtalet om handpenning.

| 4 kap. foreskrivs om kop av nya bostader.
Kapitlet tillampas bara om sdljaren & en stif-
tande deldgare eller ndgon annan néringsid-
kare som yrkesmassigt bjuder ut bostéader till
forsdjning. N&r det géller kdparna ar till-
lampningsomrédet inte begransat, men be-
stammelserna & tvingande bara till forman
for kopare som &r konsumenter. Bestammel -
serna géller sdjarens dréjsma och fel i bo-
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staden och péfdljderna av sddana avtalsbrott
samt koparens skyldigheter och péféljderna
av koparens avtasbrott. Till sina principer
motsvarar bestdmmelserna vad som fore-
skrivs i koplagen (355/1987) och i 5 kap. i
konsumentskyddslagen (38/1978), men de &
mer detaljerade.

Forutom pa avtalet kan sdljarens ansvar for
fel ocksa grunda sig pa att bostaden inte upp-
fyller de krav som stalls i bestammelser och
foreskrifter eller kraven pa en viss hdlso- och
&akerhetsnlva Dessutom kan ansvaret grunda
sig pa att byggandet av bostaden inte har ut-
forts enligt god byggsed, med yrkesskicklig-
het eller omsorg eller att det material som har
anvantsinte a av normalt god kvalitet. Bety-
delse vid bedomningen av felet har ocksa de
uppgifter som séljaren [amnat eller forsum-
mat att |amna. De péfdljder vid fel som kan
bli aktuella & skyldigheten att avhjélpa eller
l&ta avhjélpa felet, prisavdrag, havning av
kopet eller skadest3nd. Dessutom har kopar
ren rétt att hélla inne betalningen av kope-
summan. For att trygga denna rétt skall minst
tva procent av kOpesumman betalas in pa ett
bankkonto fér sdljarens rékning, och sdljaren
far lyfta den deponerade summan tidigast en
manad efter 6verldtelsen av besittningen av
bostaden, om inte képaren férbjuder banken
att betala ut beloppet till sdljaren.

Vid sdljarens dréjsmal har kOparen rét att
hdlla inne betalningen och i vissa fall hava
kopet. Dessutom har kdparen rétt till skade-
stand.

Koparens huvudsakliga skyldighet &ar att
betala képesumman. Har man avtalat om be-
talning av képesumman i rater under bygg-
nadsfasen, skall varje rat svara mot vérdet av
sdljarens prestation vid den tidpunkt da raten
i frégaforfaller till betalning. Den sista raten,
som skall vara minst tio procent av kope
summan, far forfala till betalning forst vid
overlatelsetidpunkten. Vid koparens avtals-
brott har sdljaren under vissa forutsattningar
rétt att hava kopet och krava skadestand.

Bestdmmelserna i 5 kap. i lagen tryggar
den réttdiga stéliningen hos en bostadssam-
manglutning, vars forvaltning overgatt till
dem som kopt andelar i sammansl utningen,
for den handelse att de forvaltningsorgan
som varit verksamma under byggnadsfasen
har fattat beslut som skadar bostadssam-

manslutningen. Dessutom foreskrivs i kapit-
let om den forsta sdljarens, i alméanhet den
stiftande deldgaren, samt en leverantdrs an-
svar gentemot en senare kdpare. Enligt be-
stammelserna har en senare kopare rétt att
framstélla krav med anledning av byggfel di-
rekt gentemot en dtiftande delégare varvid
ansvaret bestédms enligt bestéammelserna i 4
kap. En senare kopare har dessutom rétt att i
enlighet med 5 kap. 31 § i konsumentskydds-
lagen rikta krav pa grund av fel i anordningar
som hor till bostaden, sdsom kylutrustning
och spis, direkt mot leverantdren av utrust-
ningen i fraga.

Bestdmmel serna om kdp av begagnade bo-
stader finns i 6 kap. Bestammelserna i fraga
tillémpas ocksa pa kop av nya bostader, om
sdljaren ar nagon annan an en stiftande del-
agare eler ndringsidkare som avsesi 4 kap. |
ovrigt tilldmpas kapitlet oberoende av vem
som & part i ett kop. Parternas stallning av-
gor dock om bestammelserna & dispositiva
eller tvingande.

Bestammelsernai 6 kap. skiljer sig fran be-
stdmmelserna om kop av nya bostéder i
4 kap. narmast nar det galler sdljarens ansvar
for fel. Forutom pa avtalet grundar sig felbe-
domningen pa de uppgifter som sdjaren
[amnat eller forsummat att 1dmna och pa ko-
parens skyldighet att granska foremdlet for
kopet. Séljarens ansvar for dolda fel & mer
begransat an nér det gdller nya bostéder. Om
sdljaren @ en enskild person, har dessutom
koparens rétt att aberopa ett fel i regel be-
gransats till tva ar fran overlételsen av bosta-
den.

Pafol jdernavid fel vid kop av en begagnad
bostad &r rétten att hdla inne betalningen av
kopesumman, prisavdrag, havning av kopet
och skadestand. Att avhjalpa felet & majligt
bara om sdljaren & néringsidkare och om re-
parationer och forbattringar skett i bostaden
fére kopet. Pafol jderna av dréjsmdl &r rétten
att halla inne betalningen av kopeskillingen,
skadestand och i vissa fall havning av kopet.
Om sdljaren & en enskild person, beror kopa-
rens rétt till skadestand vid fel eler drojsmal
pa sdjarens vards oshet.

K oparens skyldigheter, sarskilt betalningen
av kdpesumman, regleras nar det géller kdp
av en begagnad bostad mindre utforligt an
nar det galler kdp av en ny bostad. Med tanke
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pa kop av en begagnad bostad finns det ex-
empelvis inte bestammelser som binder den
sista delen av betalningen till 6verlatelsetid-
punkten, och inte heller finns det nagot krav
pa att tva procent av kopesumman skall de-
poneras pa ett bankkonto i syfte att trygga
koparens rétt att hallainne betalningen.

K6p av bostadsfastighet

Om kop och annan dverlatelse av fastighet
foreskrivs i jordabalken (540/1995). Ett fas-
tighetskop & en formbunden réttshandling:
kopet skall ingas skriftligen och ett kopvittne
skall styrka kopet medan alla som underteck-
nat kopebrevet & ndrvarande samtidigt.

Bestdmmelserna i jordabaken géller dla
slags fastighetskop. Bestammelserna om ko-
parens och sdljarens réttigheter och skyldig-
heter motsvarar i mangt och mycket bestam-
melsernai lagen om bostadskop. Bestdmmel -
serna i jordabalken kan i allménhet asidosét-
tas genom avtal. Bestdmmelserna om kop av
bostadsfastigheter & dock tvingande till for-
del for kdparen om sdljaren & en néringsid-
kare som &r verksam i fastighetsbranschen.

Vid beddmningen av huruvida en fastighet
ar behdftad med ett fel skall man, forutom
vid avtalet, fasta uppmérksamhet vid om sél-
jaren |amnat koparen tillrackliga och riktiga
uppgifter om fastigheten, om sadana réttighe-
ter i fastigheten som upplatits till tredje man
och om s&dana myndighetsbeslut som be-
gransar mdjligheterna att nyttja fastigheten.
Kdparen ar skyldig att granska fastigheten
innan avtalet ingas. Koparen skall underrétta
séljaren om ett fel och sina krav pa grund av
felet inom skélig tid fran att kdparen upp-
tackte eller borde ha upptackt felet. Senast
skall felet dock meddelas sdljaren fem ar ef-
ter Overldtelsen av fastighetens besittning.
Namnda tidsgréans pafem ar galer dock inte
képaren av en bostadsfastighet, om séljaren
ar naringsidkare. Vid sadana kop kan kOpa-
ren ocksa rikta sitt krav direkt mot den nar-
ingsidkare som gjort sig skyldig till ett bygg-
fel.

Pafdljderna vid fel eller sdjarens dr6jsmal
& rétten att hdla inne betalningen av kope-
summan, prisavdrag, havning av kopet och
skadestdnd.  Sdlj jarens skadestand%nwar
grundar sig i alméanhet pa dennes vards O0s-

het. En sdljare som ar naringsidkare kan obe-
roende av sin vardsdshet forpliktas att ersét-
ta vissa kostnader som ett fel orsakar.

Bostadsrattsbostader

| Finland har det sedan ar 1990 varit moj-
ligt att besitta en bostadslégenhet pa basis av
en bostadsréit, men bostadsréttsbostédernas
andel av ala bostéder & fortfarande liten.
Bestdmmelserna om  bostadsréttssystemet
finns i lagen om bostadsréttsbostader
(650/1990) och lagen om bostadsréttsfore-
ningar (1072/1994). En bostadsrétt & en ge-
nom ett avtal mellan agaren till ett bostads-
réttshus och en enskild person (bostadsrétts-
avtal) grundad rétt att besitta en bostadsld-
genhet. Nér en bostadsrétt grundas, skall den
som far bostadsrétten betala en bostadsrétts-
avgift till husagaren. Avgiften & i praktiken
10—15 procent av bostadens totalpris. Dess-
utom betalas i allméanhet ett manatligt bruks-
vederlag.

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

Lagen om bostadsréttsbostéder har seder-
mera andrats genom en lag (127/2003) som
tradde i kraft den 1 mars 2003. Syftet med re-
formen & att mojliggora fritt finansierad
produktion av bostadsrattsbostéder. Nar pro-
duktionen &r fritt finansierad finns det inte i
lag foreskrivna begransningar i fragaom vem
som kan bo i ett bostadsréttshus och en bo-
stadsrétt kan overlatastill vem som helst som
husagaren véljer. Huségaren &r i alla bostads-
réttshus i sista hand skyldig att 16sa in bo-
stadsrétten till ett pris som bestdms enligt lag.

Tidsméssigt kan besittningsrétten till bo-
staden jamstdllas med den besittningsrétt
som aganderétten till aktier skapar, men i
forhallandet mellan husigaren och innehava-
ren av besittningsrétten finns det ocksa drag
som paminner om ett hyresforhdlande. Nar
en bostadsrétt overldts, ansvarar husigaren
for att lagenheten & i det skick som lagen
kraver. Det & ocksa husigaren som har un-
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derhdllsansvaret for 1agenheten medan den &
i bostadsréttsinnehavarens besittning.

Lagen om bostadskop tillampas inte pa
Overlatelse av bostadsrétt. Den lag som skall
tillampas &r sdledes koplagen som &r allmant
tillamplig vid kop av 10s egendom.

Del&garbostader

Vissa betydande byggherrar och byggare
av bostader har under 1990-talet utvecklat sa
kallade delégarbostadssystem. | dem grundar
sig besittningen av en bostad pa ett hyresfor-
hallande och utéver detta pa en andel, i al-
manhet 10—30 procent, av aganderétten till
de aktier som ger rétt att besitta bostaden.
Vanligen kan deléagaren senare ldsa in
tillaggsandelar sa att &ganderétten slutligen
helt 6vergar till denne.

Med tanke pa produktionen av delégarbo-
stéder som finansieras med statligt stod har
det diftats en lag, lagen om del&garbostader
som finansieras med rantestodslan for hyres-
bostader (232/2002), vilken trédde i kraft den
15 april 2002. | lagen finns bestammelser om
bland annat minimiinnehallet i ett del&garav-
tal, det hyresavtal som hor till deldgarsyste-
met, minoritetségarens stalning i ett bostads-
aktiebolag, inlosen av den aterstdende ande-
len av bostaden och inlGsningspriset samt
maj oritetsagarens aterkopsskyldighet. | lagen
finns daremot inga bestammelser om fragor
som géller kdp av aktieandelar, exempelvis
de réttigheter och skyldigheter som parternai
ett kop har vid avtal sbrott.

Det finns ingen lagstiftning om fritt finan-
sierade deldgarsystem och de grundar sig
bara pa avtal som kan vara mycket olika
sinsemellan. | allmanhet ingas med deldgaren
tre med varandra forknippade avtal: ett kdpe-
avtal for kopet av aktieandelar, ett hyresavtal
om bostadens besittning samt ett delagaravta
om saméaganderattsforhallandet, i vilket det
bland annat bestdms om kop av tilléggsande-
lar, 6verldtelse av aktieandel och hyresrétt
samt delégarens stéllning i bostadsaktiebola-

get.

Det &r oklart om lagen om bostadskdp skall
tillampas pa delagarsystemen. Dessa system
bérjade utvecklas forst nér beredningen av
lagen holl pa att avslutas och darfor har deras
sérdrag inte kunnat beaktas i regleringen.

Konsumentklagondmnden har i sin besuts-
praxis tillampat lagen om bostadskop ocksa
pa kop av deldgarbostader.

Avgorande av tvister som galler bostadskop

| samband med stiftandet av lagen om bo-
stadskop utvidgades konsumentklagondmn-
dens behdrighet till tvister som galler bo-
stadskdp. Namnden behandlar enskilda tvis-
ter som galler kop av bostad, kopeanbud pa
bostad och avtal om handpenning for bostad
om ett drende fors till namnden av en kon-
sument eller en privatperson som sdljer eller
bjuder ut en bostad till férsaljning. Dessutom
behandlar némnden érenden som géller frigo-
rande av i lagen om bostadskdp avsedd s&
kerhet oberoende av vilkendera parten i en
tvist som for aendet till namnden for be-
handling.

Bostadskopen har i praktiken blivit den
storsta och mest arbetskravande gruppen av
drenden i namnden. Exempelvis ar 2003 an-
hangiggjordes 224 &renden och i 205 arenden
dutfordes behandlingen. Av de anhéngig-
gjorda arendena géllde 58 kdp av ny bostad
och 166 kop av begagnad bostad. Dessutom
anhangiggjordes su arenden som gallde ko-
peanbud pa en bostad, handpenning eller fri-
gérande av sdkerhet och ett &ende som gall-
de en del&garbostad.

1.2. Beddmning av nuléget

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

Aven om lagen om bostadskdp i huvudsak
ansags ha uppfyllt sina syften, kunde man
dock ocksd konstatera brister och problem.
Oklarhet har bland annat uppstétt pa grund
av att det har utvecklats nya besittnings- och
finansieringsformer pa bostadsmarknaden:
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delagarsystem pa vilka bestammelserna i la-
gen om bostadskop som sddana inte & till-
lampliga. Réttslaget ar oklart sarskilt ndr det
gdler frdgan om huruvida de foretag och
sammansl utningar som genomfdr delagarpro-
jekt skall folja bestdmmelserna om skydd for
aktiekbpareni 2 kap. i lagen om bostadskop.

Tillampningen av 2 kap. i lagen om bo-
stadskdp har visat sig vara problematisk ock-
Sa nar nya bostadslagenheter byggs for bo-
stadsaktiebolag exempelvis pa vinden i gam-
la flervaningshus. Om ett sddant projekt fi-
nansieras genom forsdljning av bostdder un-
der byggnadsfasen, har koparna ett likadant
behov som vid helt ny produktion av bosté
der att fa sakerhet i att projektet slutfors. Ett i
lagen om bostadskop avsett skydd av kdpa-
ren under byggnadsfasen & dock inte i dla
avseenden lampligt for tillbyggnad av be-
skrivet slag. Skyddssystemet har utarbetats
med tanke pa byggprojekt dér ett byggforetag
eller byggherren (den stiftande deldgaren)
bildar ett nytt bostadsaktiebolag eller dvertar
aganderétten till hela aktiestocken i ett gam-
malt bostadsaktiebolag och déar den stiftande
delégaren siledes under byggnadsfasen har
bestammanderatt 6ver bolaget i sin helhet.
Eftersom det i tillbyggnadsprojekt inte finns
en lagen om bostadskop avsedd stiftande del-
dgare, har tillampningen av lagen i sddana
fall varit problematlsk och férknippad med
tolkningssvarigheter.

Bestdmmelserna i 2 kap. i lagen om bo-
stadskop tilldampas bara ndr man borjar bjuda
ut bostadsaktier till forsdljning till konsu-
menter under byggnadsfasen. Forutom be-
stammelser om skyddssystemet under bygg-
nadsfasen mnehaller kapitlet ocksa bestam-
melser om den tio & |anga sakerhet for bygg-
fel som skall stéllas for den handelse att den
stiftande delégaren inte kan fullgbra sin pre-
stationsskyldighet. Inte heller dessa bestdm-
melser skal tilldmpas om bostéderna borjar
bjudas ut till forsdjning forst efter att bygg-
naden har fardigstallts. Bostadsaktiebolaget
och kdparna av de nya bostéderna far i sada-
na fal inte det obligatoriska skydd som den
beskrivna sdkerheten ger nér det galler bygg-
fel som uppdagas senare. Det kan inte anses
vara befogat att koparens rattsskydd skall var
riera s kraftigt beroende pa i vilket skede
bostaderna bjuds ut till forsaljning.

Bestdmmel serna om séljarens felansvar har
orsakat osakerhet i fal dar ett fel som sdlja-
ren ansvarar for har uppdagats i en sadan del
av en fastighet som omfattas av bostadsak-
tiebolagets underhdllsansvar.  Problemen
uppstar narmast vid kop av nya bostader, ef-
tersom sdljaren béde har rétt och skyldighet
att pa egen bekostnad avhjépafe i en ny bo-
stad. Det har forblivit oklart hur sdljarens an-
svar for fel och bolagets underhdlsansvar
skall anpassas till varandra och hur rétten att
fora talan fordelas mellan bolaget och kdpa-
ren.

Ocksa bestammel serna om sakerhet har till
en del visat sig vara problematiska. Osaker-
heten i fraga om tillampningen av dem har
forst och framst visat sig i under vilka forut-
séttningar och i vilket skede sékerheten for
byggnadsfasen och sdkerheten for tiden efter
byggnadsfasen kan tas i anvandning. Pro-
blem har uppstatt sérskilt nar den stiftande
delagaren har prestationsférméga men inte
vidtar atgarder i syfte att avhjdpa de fel som
uppdagats. Dessutom har problem uppstatt i
samband med frigbrandet av sékerheten ef-
tersom detta forutsdtter ett uttryckligt sam-
tycke frén béde bostadsaktiebolaget och
samtliga aktiektpare. Samtycket kan i vissa
fall forvagras bara for sakerhets skull med
tanke pa eventuella fel som visar sigi framti-
den, ocksa da den dtiftande delagaren full-
gjort ala sina forpliktelser pa behorigt sitt.
Eftersom det & en langsam och besvarlig
process att fa ett besut om frigérande av s&
kerhet vid domstol eler konsumentklago-
namnden, kan sakerheten eller en del av den
varabunden i fleradrstid utan att detta ar be-
réttigat.

Vid utvarderingen av lagen om bostadskop
kom det fram ett flerta andra behov av att
fortydliga och komplettera lagen. Bestdm-
melserna om exempelvis handpenning och
dess betydelse & utforliga och omfattande,
men lagen innehdller inte motsvarande be-
stammelser om andra prestationer av likartat
slag och deras pafdljder, sdsom de reserve-
ringsavgifter som debiteras vid férhands-
marknadsf éringen av byggnadsprojekt och de
villkor om avtalsvite som anvands i stéllet
for handpenning. Dessutom har det visat sig
vara oklart om séljaren av en begagnad bo-
stad ansvarar for ett dolt ekonomiskt fel, det
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vill siga ett sdant fel som leder till att bo-
stadskoparens forpliktelser och ansvar gent-
emot bostadsaktiebolaget kar pa ett ovantat
sétt pagrund av fel och brister som visar sig i
husbolaget efter kopslutet. Vid utvarderingen
konstaterades att det fortfarande finns ett be-
hov av att andra vissa bestammelser i lagen
om bostadskOp s att de OGverensstammer
med motsvarande bestdmmelser i jordabal-
ken.

2. Propositionens mal och de vikti-
gaste forslagen

21  Allmant

Syftet med propositionen & att avhjépa de
ovan beskrivna bristerna och de oklarheter
och andra problem som visat sig vid tillamp-
ningen av lagen om bostadskOp och enskilda
bestammelser i den. | propositionen foredas
ett flertal andringar i lagen. Syftet med vissa
av andringarna ar bara att fortydliga nuva-
rande bestémmelser utan att andra dem i sak.
De mest betydande kompletteringarna och
andringarna i sak géller lagens allmanna till-
|&mpningsomréde, omfattningen och effekti-
viteten av skyddssystemet under byggnadsfa-
sen, standarderséttningsvillkor och reserve-
rlng&avglfter som anvands i stéllet for hand-
penning, den tio ar langa sakerhet for byggfel
som kréavs for den héandelse att en stiftande
delégare inte kan fullgbra sin prestations-
skyldighet, felanmdlan samt bostadssam-
manslutningens stéllning och réttigheter da
ett fel som sdljaren av en ny bostad har an-
svaret for visar sigi en sadan del av fastighe-
ten som omfattas av sammanslutningens un-
derhdllsansvar. Den foreslagna lagen inne-
haller dessutom bestammelser om ekono-
miskt fel vid kép av en begagnad bostad samt
om panthavarens skyldigheter och ansvar nar
denne séljer en pantsatt bostad.

Vid beredningen av propositionen over-
vagdes ocksa behovet av sarskilda bestam-
melser om de situationer dar en aktiedgare i
ett bostadsaktiebolag utnyttjar sin inlésnings-
rétt eller dar bostadsaktiebolaget, efter att ha
hojt sitt aktiekapital, for teckning emitterar
aktier som ger rétt att besitta en |&genhet som
ar i bolagets omedelbara besittning. Special-
bestammelser ansdgs dock inte vara nodvan-

diga, utan det ans3gs bestammelserna om
forhdlandet mellan sdljaren och képaren i
lagen om bostadskop kan tillampas aven pa
forhdlandet mellan den som léser in aktier
och sdjaren samt bostadsaktiebolaget och
aktietecknaren.

2.2.  Tillampningsomradet for lagen om
bostadskop

Lagens almanna tillampningsomrade ut-
strécks enligt fordaget till att gélla delégar-
bostéder och delagarsammanslutningar. Med
en deldgarbostad avses en bostad i vilken
aganderdtten till de aktier eller andelar som
ger rétt att besitta bostaden & delad mellan
den dtiftande deldgaren eller nagon annan
naringsidkare och den som fatt besittnings-
rétten till bostaden och vars besittning dess-
utom grundar sig pa ingdendet av ett hyres-
avtal eller ndgot annat avtal. Som deléagar-
sammanglutning betraktas en bostadssam-
manslutning dar Gver hdften av antalet bo-
stéder & delagarbostéder.

Pa grund av del agarsystemens sardrag kan
ala bestdmmelser i lagen om bostadskdp inte
som sadana tilldmpas pa de skyldigheter som
den dtiftande deldgaren i en deldgarsam-
manglutning har eller kdp av deldgarbostéder.
Déarfor foreslds vissa special bestammel ser
som bara skall tillampas pa delagarsituatio-
ner. De viktigaste speciabestémmelserna
gdler skyddssystemet under byggnadsfasen
och finnsi 2 kap. i lagen om bostadskop. Be-
stammelserna behandlas utférligare i avsnitt
2.3.

De nuvarande begransningarna i tillamp-
ningsomrédet for lagen om bostadskop stér
kvar i fordlaget i oférandrad form. Lagen
gdller sdledes fortfarande inte kop av en tids-
andelsbostad eller Gverldtelse av en bostads-
rétt. Den foreslagna lagen géller inte heller
Overldtelse av en andel i ett bostadsandelslag,
om medlemskap i andelslaget endast ger ratt
att inga ett hyresavtal med andelslaget. Den-
na begransning avviker till sin lydelse fran
gdlande lag, men innehdllet & detsamma
som for narvarande. Genom en precisering
av lydelsen stravar man efter att fortydliga
begransningen i forhdlande till delégarbo-
stader eftersom ocksa besittningen av dem
delvis grundar sig pa ett hyresavtal.
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2.3. Skyddssystemet under byggnadsfasen

Tilldampningsomrade

Bestdmmel serna om képarens skydd under
byggnadsfasen i 2 kap. i lagen om bostads-
kop gdller i dag bara om det & bostadsaktier
som bjuds ut till férsdjning. Enligt forslaget
gdller bestammelserna ocksa andra andelar i
sammanglutningar. Utvidgningen innebar
framfor alt att skyddssystemet blir tillamp-
ligt ocksa nar det & andelar i bostadssam-
manslutningar som bjuds ut. For tillfallet &
bostadsandelslagens praktiska betydelse for-
svinnande liten i forhdllande till bostadsak-
tiebolagens, men den férbéttring av verk-
samhetsfrutsditningarna som den nya lagen
om andelslag (1488/2001) medfort kan dock
Oka intresset for att bilda bostadssam-
manglutningar i form av andelslag. Det &
ocksa mojligt att man borjar sdja bostadsan-
delar till konsumenter under byggnadsfasen
nér det byggs bostadshus for andelslag. | sa-
dana fal har konsumenterna samma behov
som vid kép av bostadsaktier att fa skydd for
sina betalningar for bostaden innan den fér-
digstéllts och sikerhet i fraga om genomfo-
randet av projektet.

Bostadsproducenterna marknadsfor ofta sin
nyproduktion paforhand for att tareda paom
det finns tillracklig efterfrdgan pa bostaderna
och om det & |6nsamt att genomfora projek-
tet. De som &r intresserade av att képa en bo-
stad kan i samband med denna férhands-
marknadsféring reservera en bostad for sig
siélva varvid de i allménhet méste betala en
viss reserveringsavgift. N&r bostadsprodu-
centen godkanner reserveringen och tar emot
reserveringsavgiften forbinder denne S'E
dock inte till att genomfdra projektet.
andra sidan kan ocksa den som reserverat en
bostad fritt avsta fran sin reservering och fa
tillbaka reserveringsavgiften. Eftersom reser-
veringarnainte & bindande omfattas reserve-
ringsarrangemangen inte av skyddssystemen
under byggnadsfasen. Bestammelserna i
2 kap. i lagen om bostadskop tillémpas nam-
ligen bara om aktier bjuds ut till forsaljning
till konsumenter under byggnadsfasen pa s&
danavillkor att konsumenten inte kan drasig
ur kdpet utan pafoljder.

Icke-bindande reserveringar och reserve-

ringsavgifter kan i praktiken tas emot ocksa
nér man avser sdlja bostéaderna forst nér de ar
fardiga. De reserveringsavgifter som debite-
ras kan vara mycket stora och de kan anvén-
das for finansiering av projektet pa samma
sétt som i den bostadsproduktion som avsesi
2 kap. i lagen om bostadskop. Om man an-
vander reserveringssystemet i stdlet for
normala kdpeavtal under byggnadsfasen kan
man ocksa kringgd skyddssystemet under
byggnadsfasen. Om en bostadsproducent
som debiterat reserveringsavgifter har en
svag ekonomisk stéllning, finns det risk for
att de som reserverat bostéder forlorar de be-
talda summorna.

Nya bestammelser foredds i syfte att ge
dem som reserverat en bostad en starkare
stéllning och hindra att skyddssystemet
kringgds. Enligt forslaget skall bestammel-
serna i 2 kap. tillampas ocksd dé en konsu-
ment kan dra sig ur ett kdp utan pafdljder,
men ett belopp som Overstiger fyra procent
av den vid reserveringen avtalade kopesum-
man debiteras av konsumenten som reserve-
ringsavgift. Den Gvre gransen & sdledes den-
samma som foreskrivsi 1 8 i den nuvarande
forordningen om bostadskdp for den hand-
penning som en anbudsgivare kan forlora e-
ler for det motsvarande belopp som sdljaren
kan bli skyldig att betala som gottgorelse till
anbudsgivaren. | praktiken har detta kommit
att bli den 6vre gransen for handpenning som
betalasi samband med anbud.

Fordaget innebér alltsi att bostadsprodu-
centen, om denne som reserveringsavgift av-
ser debitera bel opp som & storre &n den sed-
vanliga handpenningen, maste fullgora de
skyldigheter som enligt 2 kap. i lagen om bo-
stadskop hor till den iftande delégaren,
bland annat skyldigheten att se till att det
stélls sékerheter som tryggar bostadssam-
mansl utningen och bostadskoparna.

Tillbyggnad

Av i avsnitt 1.2 anforda skal foredds att
skyddssystemet utvidgas sa att det géller nya
l&genheter som byggs till fér en bostads-
sammanslutning nér de bjuds ut till forsdj-
ning under byggnadsfasen. Tillbyggnadspro-
jekt av detta dag har genomfoérts narmast i
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gamla, av bostadsaktiebolag &gda flerva
ningshus med stora vindar som kan byggas
om till bostader. | praktiken har projekten
genomforts pa tva olika sétt. Bostadsaktiebo-
laget kan bjuda ut de aktier som ger rétt att
besitta de nya bostaddéagenheterna for att
tecknas av det byggforetag som bygger de
nyalagenheterna. Byggforetaget sdjer for sin
del aktierna till bostadskopare, i allmanhet
redan under byggnadsfasen. Det andra Séttet,
som inte ar lika vanligt i praktiken, &r att bo-
stadsaktiebolaget |dter bygga lagenheterna
och bjuder ut aktierna direkt for att tecknas
av dem som koper de nya bostéderna. Det f6-
reslagna utvidgade skyddet under byggnads-
fasen skall gélla vardera tillbyggnadsséttet
och aven projekt som genomfors av andra an
bostadsaktiebolag

Tillbyggnad av bostader skiljer sig fran ny-
byggnad, som i dag hor till tillampningsom-
radet for lagen om bostadskdp, och darmed
jamstéllbar ombyggnad i att det byggforetag
eller den byggherre som ansvarar for projek-
tet inte under byggnadsfasen har bestdm-
manderétt 6ver den bostadssammansutning
som de nya bostéderna byggs fér. Bostaderna
byggs for en redan verksam sammanslutning
som forvaltas pa normalt sitt av aktiedgarna
eller sammanslutningens medlemmar. | till-
byggnadsprojekt finns det sdledes inte en i
lagen om bostadskdp avsedd stiftande del-
agare som bland annat skoter bolagets for-
valtning och anvander bolagets bestamman-
derdtt under byggnadsfasen. Bestammelserna
om den stiftande del&garens skyldigheter och
ansvar ar darfor inte till alla delar tillampliga
pa det byggforetag som ansvarar for ett till-
byggnadsprojekt eller den bostadssam-
manslutning som &r byggherre.

Enligt fordaget skall pa tillbyggnad inte
tillampas de bestammelser i lagen om bo-
stadskop vilka géller bostadssammanslut-
ningens ekonomiplan under byggnadsfasen.
Syftet med dessa bestammelser & att séker-
stélla att en stiftande delégare inte goér sam-
manslutningens ekonomiska stallning samre
under den tid som den stiftande deldgaren har
bestammanderéit OGver sammanslutningen.
Eftersom den som genomfér ett tillbygg-
nadsprojekt inte har motsvarande bestam-
manderatt, & regleringen obehodvlig i dessa
projekt. Av samma orsak skal inte vid till-

byggnad heller bestammelserna om Gverl&
telse av sammanglutningens forvaltning till-
lampas. Tillampliga & dessutom inte be-
stammelserna om aktiekdparstdamma och ak-
tiekdparnas rétt att valja egen revisor och ob-
servator for byggnadsarbetet. Dessa special-
arrangemang har inte ansetts vara behovliga
eftersom tillbyggnadsprojekten i allmanhet
omfattar tillbyggnad av nagra lagenheter for
sammanglutningen. Sammanslutningen har
for sin del bade ett behov av och tillrackliga
majligheter att Gvervaka att projektet genom-
fors pa behorigt sétt.

Vid tillbyggnad skall enligt forslaget stéllas
samma sakerheter for byggnadsfasen som vid
nybyggnad. En tio & lang insolvenssikerhe-
ten for fel vid tillbyggnad behover dock inte
stéllas, om bostadssammanslutningen gav
genomfor tillbyggnadsprojektet. En bostads-
sammanslutning kan inte upphdra med sin
verksamhet pa samma sétt som ett vanligt f6-
retag och konkurser & mycket ovanliga. Dar-
for har det inte ansetts finnas nagot behov av
sakerheter. Vid tillbyggnad behdvs sdedes
insolvensforsakring bara om projektet ge-
nomfors av en utomstdende byggare eller
byggherre. Det har dessutom ansetts vara be-
hovligt att i fordaget fortydliga insolvensfor-
sakringens anvandningsomrade vid tillbygg-
nad. S&kerheten skall enligt fordaget tacka
kostnaderna for utredning och reparation av
byggfel vid tillbyggnad samt extra boende-
kostnader oberoende av i vilken del av fas-
tigheten felets verkningar framtrader.

Del&garbostader

Det karaktaristiska for delagarsystemen &r
att den gtiftande delégaren behdller bestam-
manderadtten 6ver sammanslutningen ocksa
efter byggnadsfasen. | praktiken arrangeras
detta genom avtal sa att en stiftande delagare
i delégarsammansl utningen vid forsaljning av
en aktieandel kraver att kOparen ger den stif-
tande delégaren fullmakt att under den tid
som aganderétten & delad utdva ocksa den
tale- och rostrétt som koparens aktieandel
medfor. | delagarsystemen kan man sdledes
inte tillampa de bestammelser i lagen om bo-
stadskop som grundar sig pa att bestdmman-
derdtten i en bostadssammanslutning efter att
byggnaderna fardigstéllts 6vergar fran den
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stiftande del&gare till koparna.

Sékerhetsarrangemangen fér byggnadsfa
sen och tiden efter byggnadsfasen ar enligt
fordaget annorlunda vid produktion av del-
agarbostader an vid annan bostadsproduk-
tion. Den kodpesumma som koparen av en
delégarbostad betalar & i almanhet 10—
30 procent av den totala kdpesumman for ak-
tierna. Koparens risk for eventuella avbrott i
projektet & saledes vasentligt mindre an nar
koparen skaffar en dgarbostad i sin helhet for
sig §alv. En deldgare har inte heller samma
behov som den som képer en hel bostad att
fa byggprojektet avslutat med hjalp av saker-
heterna. Det viktiga &r att den betalda ande-
len av képesumman tryggas.

| propositionen foreslas att en stiftande del-
agarei ett delagarbolag skall setill att sddana
sakerheter stélls som till sitt belopp motsva-
rar de sékerheter som enligt de allménna av-
talsvillkoren for byggnadsentreprenader skall
stéllas av entreprencren till forman for be-
stélaren. Den stiftande delagaren skall sdle-
des setill att det till férman for koparna stdlls
en sdkerhet for byggnadsfasen som motsva-
rar 10 procent av entreprenadpriset och nér
byggnadsfasen avslutas en sdkerhet som
motsvarar tva procent av entreprenadpriset.
Enligt fordaget frigors sékerheten for bygg-
nadsfasen utan sarskilda atgérder tre manader
efter att byggnadstillsynsmyndigheten har
godként byggnaden i fréga for anvéandning.
Det krévs sdedes i dessa fal inte att varje
kopare sarskilt samtycker till att sékerheten
frigors. Sakerheten for tiden efter byggnads-
fasen frigors tva ar efter det att byggnadstill-
synsmyndigheten har godként byggnaden i
fraga for anvandning, om inte koparen mot-
sétter sig att sakerheten frigors och for saken
till  konsumentklagondamnden eller domstol
for provning. Sdkerheten for tiden efter
byggnadsfasen géller sdedes ungefar lika
lange som den sa kallade sakerheten fOr ga-
rantitiden enligt de allmanna avtalsvillkoren.

Frigdrande och anvandning av sakerhet

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

fraga for anvandning. Sakerheten for tiden
efter byggnadsfasen skall ater gadla tills den
frigors, dock i minst 15 manader efter att
byggnaden godkants fér anvandning. | varde-
ra falet forutsdtter ett frigbrande av sdkerhe-
ten for tillfallet att bade bolaget och samtliga
aktiedgare uttryckligen ger sitt skriftliga sam-
tycketill att sékerheten frigors.

| enlighet med vad som konstaterades i av-
snitt 1.2, har de tiftande deldgarna i allman-
het haft svarigheter med att fa sikerheterna
frigiorda, fastan det inte funnits nagra god-
tagbara skdl till att vdgra meddela sitt sam-
tycke. Darfor foreslas att sakerheterna skall
frigoras ett ar efter arsgranskningen av en
sammanglutnings samtliga byggnader, om
inte sammanslutningen eller en kopare ut-
tryckligen motsétter sig att sékerheten frigérs
och for &rendet till en domstol eller till kon-
sumentklagondmnden for provning. Ars-
granskningen skall enligt lag ordnas tidigast
12 méanader och senast 15 manader efter att
byggnadstillsynsmyndigheten godként bygg-
naden for anvandning. Enligt fordaget kan
sakerheter sdledes frigoras utan uttryckligt
samtycke tidigast tva ar efter att en sam-
manglutnings byggnader har godkants for
anvandning. Att frigbra sakerheter utan att
sammanslutningens styrelse och koparna se-
parat har samtyckt till detta férutsitter dock
altid att bostadssammansiutningens forvalt-
ning har dverforts till kdparnai enlighet med
2 kap. 23 8.

Anvandningen av en sikerhet till forman
for sasmmandg utningen och képarna har visat
sig vara ett problem da den stiftande del&ga-
ren inte & insolvent men |&ter bli att uppfylla
sina avtal sforpliktel ser. Den som stéllt saker-
heten har inte i praktiken mgjligheter att bor-
ja reda ut om sammanslutningens eller ko-
parnas krav pa anvandningen av sakerhet ar
behorigt och befogat. For att en sékerhet vid
behov skall kunna tas i anvéndning genom
ett enklare forfarande &n genom att fora sa-
ken till domstol foredas att konsumentklago-
namnden pa yrkande av sammanslutningen
eller en kopare skall kunna behandla ett
arende som gédler anvandning av sakerhet.
For nérvarande kan konsumentklagonamn-
den bara behandla &enden som géaller frigo-
rande av sékerhet.
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Aktiekoparstdmma och dvergang av en
sammanslutnings forvaltning

Aktiekdparna har enligt lagen om bostads-
kop rétt att dvervaka det tekniska genomfo-
randet av byggnadsfasen genom att vélja en
observator for byggnadsarbetet och det eko-
nomiska |&get genom att vélja en revisor. For
att dessa personer skall kunna utses skall den
stiftande deldgaren sammankalla en aktieko-
parstdmma utan drOJsmal efter att en fjarde-
del av bostéderna har salts. Aktiekoparstam-
mor har dock inte alltid sammankallats pa fo-
reskrivet sdtt. | syfte att rétta till situationen
foreslds i propositionen att den som forvarar
skyddsdokumenten ocksa skall 6vervaka att
aktiekdparstamma sammankallas och vid be-
hov underrétta aktiekdparna om deras rétt att
sammankalla stdmma genom en ansokan till
lansstyrelsen.

Enligt lagen om bostadskop skall sam-
mansl utningens forvaltning ('jvergé till aktie-
dgarna utan obefogat dréjsma efter ala
sammanslutningen_byggnader har godkants
fér anvandning Négra pafoljder vid forsum-
melse att 6verlata forvaltningen har inte fore-
skrivits och i vissafall har drOJsmaIet i fréga
om Overlatelsen varit mycket langt. Detta le-
der till svérigheter for aktiekdparna framfor
alt om det i ssmmanslutningens byggnader
eller pd gardsomréden framtrader fel eller
brister vilkas avhjélpande inte intresserar en
styrelse som bestér av foretrédare for den
stiftande delgaren.

| syfte att effektivera iakttagandet av be-
stammelserna om overlatelse av forvaltning-
en foredas att medlemmarna i den styrelse
som & verksam under byggnadsfasen skall
vara personligt ansvariga for erséttning av
skador som orsakas koparna vid dréjsma
med dverl &telse av forvaltningen.

2.4. Handpenning, reserveringsavgift och
standar der séttning

Kopeanbud gors ofta i samband med bo-
stadsvisningar, men nufortiden har koparna
inte for vana att béra med stora penning-
summor for den handelse att det uppstar ett
behov av att betala handpenning. Déarfér av-
talar man i stédlet for handpenning i allman-
het om ett standardiserat skadestand, det vill

saga avtalsvite, som anbudsgivaren forbinder
sig att betala om ett kop inte kommer till
stand av orsaker pa anbudsgivarens sida
Osakerhet har forekommit i fraga om huruvi-

da réttsreglerna om handpenning ocksa kan
tillampas pd standardersittning s3, att den
som gjort ett kdpeanbud har rétt till gottgo-
relse av. samma storlek som den avtalade
standarderséttningen, om ett kép inte kom-
mer till stdnd av orsaker som beror pa den
sdljare som godkant anbudet.

| syfte att gora ratts &get klarare fores as att
3 kap. kompletteras med bestammelser om
de situationer dér anbudsgivaren som saker-
het for sitt anbud har forbundit sig att betala
standarderséttning for den handelse att denne
drar sig ur kopet. Detta villkor om avtalsvite
skall enligt fordaget ha samma dmsesidiga
betydelse som en handpenning. Om ett kop
inte kommer till sténd av en orsak som beror
pa anbudsgivaren, har siljaren rétt att fa den
avtalade standarderséttningen. Om sdljaren
som godkant anbudet forfar pa ett sétt som
leder till att ett kop inte kommer till stand, &r
sdljaren skyldig att betala anbudsgivaren ett
belopp som motsvarar den avtal ade standard-
ersattningen.

Maximibeloppet for den handpenning som
kan forloras liksom maximibeloppet av den
gottgorelse som sdljaren kan bli tvungen att
betala till anbudsgivaren anges i dag i for-
ordningen om bostadskép. | bemyndigandet i
lagen preciseras inte pa vilka grunder maxi-
mibeloppet skall faststédllas. Ett sd dppet be-
myndigande uppfyller inte kraven i 80 §
1 mom. i grundlagen. D&rfor har det ansetts
vara skél att bestamma maximibeloppen i
lag. Maximibeloppen enligt propositionen &r
desamma som forordningen om bostadskop,
det vill sga fyra procent av den avtalade ko-
pesumman.

| praktiken &r det ocksa vanligt att anbuds-
givaren erbjuder sig att betala handpenningen
senare som en kontodverforing. Forfarandet
har skapat osékerhet i fréga om huruvida an-
budsgivarens utfastelse i réttdig mening kan
jamstéllas med en betald handpenning. | for-
daget jamstédls en betalningsutfastelse med
en utféstelse att betala standarderséttning.
Né&r handpenningen har mottagits, skall be-
stammel serna om handpenning tillampas.

| samband med forhandsmarknadsforing av
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byggnadsprojekt & det vanligt med betal-
ningar som sékerhet for en reservering. Det
typiskai sddanafal &r att en reservering inte
binder den som gjort reserveringen och att
reserveringsavgiften aterbetalas oberoende
av orsaken till att ett kop inte kommer till
stand. Det har forekommit osdkerhet i fraga
om betydelsen av betalda reserveringsavgif-
ter och darfor foreslas bestammelser om dem
i lagen. Om ett kop kommer till stand skall
reserveringsavgiften i sin helhet réknas som
en del av kdpesumman. Kommer inget kop
till stand, skall séljaren altid dterbetalas re-
serveringsavgiften till reserveraren.

Som en handpenning betraktas enligt den
gallande lagen om bostadskdp forutom en be-
talning som sakerhet for ett kopeanbud ocksa
en betalning som sékerhet for en reservering.
Enligt uppgift forekommer i praktiken inte
reserveringar genom betalning av handpen-
ning. Déarfor foredas att bestammelserna om
handpenning i kapitlet andras s3 att de bara
gdller betalningar som gors som sakerhet for
kopeanbud.

Bestdmmelserna i 3 kap. i lagen om bo-
stadskop tillampas for tillfallet bara om an-
budsgivaren & konsument. Enligt fordaget
kan bestammelserna som dispositiva tillam-
pas ocksa da anbudsgivaren ar naringsidkare.
Det har inte ansetts finnas nagra sérskilda
grunder for att principernai 3 kap. om bety-
delsen av handpenning och motsvarande for-
bindelser eller prestationer inte skulle kunna
tillampas ocksa i afféarsforbindelser. Genom
andringen efterstravas enhetlighet och klarhet
i bestdmmel serna om lagens till&mpningsom-
réde da de ovriga kapitlena i lagen om bo-
stadskop redan i dag &r dispositivt tillampliga
nar det galler affarsforbindel ser.

Bestdmmelserna i kapitlet & for tillfallet
tvingande bara om sdljaren ar en diftande
delagare eler ndgon annan néringsidkare.
Den dvre gransen fér den handpenning som
kan ga forlorad far inte heller i andrafall av-
talas till nackdel for anbudsgivaren. | propo-
sitionen utvidgas den tvingande regleringens
rackvidd sa att bestammelserna &r tvingande
ocksa om sdljaren &r en enskild person. Har
har man tankt framst pa de situationer dar
anbudsgivaren & néringsidkare och sédljarens
forhandlingsposition & dalig exempelvis pa
grund av marknadslaget. Det har ansetts vara

behovligt att i sddana fall ge sdljaren det sér-
skilda skydd som tvingande reglering skapar.

Bestdmmelserna ar enligt fordaget i hu-
vudsak tvingande ocksa nar sdljaren &r en en-
skild person och anbudsgivaren & konsu-
ment. Mellan enskilda personer kan man
dock avtaa pa ett fran lagen avvikande sétt
om erséttningar som den part som drar sig ur
kopet skall betala till sin motpart. Ett sadant
avtal skall vara uttryckligt. | exempelvis
standardvillkoren i en fastighetsformedlares
kopeanbudshandling kan man inte avvika
fran det lagfasta ersdttningsansvaret till
nackdel for en enskild person.

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

25.  Kop av ny bostad

Bestammel sernas till ampningsomrade

Bestdmmelserna om kdp av ny bostad i
4 kap. i lagen om bostadskop tillampas alltid
nér en stiftande delégare sdljer en bostad. Be-
stémmelserna om kop av ny bostad blir sdle-
des tillampliga ocksa nar foremalet for kopet
& en bostad som en stiftande delégare har
behdlit aganderétten till och eventuellt hyrt
ut i fleraarstid eller som anvants som tjans-
tebostad. Att tillampa kapitlet, sdrskilt be-
stdmmelserna om betalning av kdpesumman
pa kop av sddana bostéder har visat sig vara
problematiskt.

Enligt forslaget preciseras kapitlets till-
lampningsomréde sa att bestammelserna inte
langre tillampas nar en begagnad bostad kops
av en stiftande delégare. Ett undantag utgoérs
dock av bestammelserna om felansvar som
koparen ocksa i fortsdttningen kan aberopa i
sadana fall. Regleringen & enhetlig med nu-
varande bestammelser i 5 kap. som géller en
stiftande delégares ansvar i forhdlande till
koparen av en begagnad bostad nér sdljaren
& ndgon annan &n den stiftande delégaren.
Ocksa i sadana fall ansvarar en stiftande del-
agare for fel i bostaden enligt bestdmmel ser-
nai 4 kap.
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Insolvenssékerhet nér de bostader som é&r till
saluinte har hort till tillampningsomradet for

2 kap.

Bestdmmel serna om den sékerhet for bygg-
fel som skall stéllas for den héndelse att en
gtiftande deldgare inte kan fullgéra sin pre-
stationsskyldighet, vilka tradde i kraft ar
1998, ingar i lagens 2 kap. Av detta foljer
ocksa att en sdkerhet for byggfel behover
stéllas bara om man bdrjar bjuda ut bostads-
aktier till forséljning till konsumenter innan
en byggnad har godkants for anvandning.
Om man bjuder ut nya bostader till forsdlj-
ning ndr byggnaden redan ar fardig, behdver
en sakerhet inte stéllas. Detta & regeln trots
att sékerheten for byggfel i sin helhet géller
bara de fel som framtréder efter arsgransk-
ningen.

Den nuvarande regleringen mojliggor ny-
produktion av bostader ocksa utan obligato-
riska sakerheter under forutsdttning att bo-
stéderna bjuds ut till foérsdljning till konsu-
menter forst nar de & fardiga. Om kravet pa
sakerhet utstrécks att gélla aven dessa situa-
tioner, kan det ledatill att allaforetag i bran-
schen inte langre kan fortsitta med sin verk-
samhet. Den enda tillgangliga sékerheten for
byggfel &r i praktiken en forsakring och for-
sakringsgivarna har ingen skyldighet att be-
vilja forsakringar. Eftersom det uttryckligen
a fréga om en forsakring i fal av insolvens
paverkar sbkandens ekonomiska stéllning i
hég grad behandlingen av forsdkringsanso-
kan. Det kan vara svart sarskilt for sma
byggnadsentreprendrer med svag ekonomisk
barkraft att fa en forsakring, atminstone till
skéligt pris. Under sddana omstandigheter
kan dessa foretag inte producera nya bostader
som skall sdljastill konsumenter.

For kdparna av nya bostader & situationen
dock inte tillfredsstallande. K 6parna har svart
att forsta att det arrangemang som tryggar
bostadssammanslutningens och  koparnas
stallning vid framtida, eventuellt till och med
Odesdigra byggfel inte heller gdler alla nya
bostader. Sakerhetsarrangemangens giltighet
beror dessutom pa en for kdparnas del
slumpartad omsténdighet, det vill séga under
vilken fas i byggnadsprojektet de nya bosté-
dernahar borjat bjudas ut till konsumenter.

| propositionen har man stannat for att ska-

pa enhetlighet i bostadskoparnas réttsskydd,
aven om detta leder till begransningar i nér-
ingsverksamheten for vissa byggnadsforetag.
En siftande deldgare skall saedes se till att
insolvenssakerhet stélls ocksa vid marknads-
foring av bostéder i fardigstalda byggnader.
Sékerheten skall sté8llas innan man ansoker
om glutsyn hos byggnadstillsynsmyndighe-
ten.

Om en insolvenssdkerhet skaffas forst efter
att byggnaden har fardigstallts, kan sékerhe-
ten vara mycket dyrare én den sdkerhet som
nufértiden krévs av en stiftande deldgare och
som skaffas nér byggnadsfasen inleds. Detta
beror pa att den som beviljar skerhet, i prak-
tiken forsakringsbolaget, inte har haft mdj-
lighet att folja byggnadsarbetet och dvervaka
dess kvalitet. Risken for dolda byggfel, vil-
keni ett sddant fall kan bedémas vara mycket
hog, hojer sikerhetens pris. For att oskaligt
hoga sakerhetskostnader skall kunna undvi-
kas &r det viktigt att bostadsproducenterna far
adekvata uppgifter om sékerhetskraven i god
tid. Darfor foredas att Konsumentverket
skall utarbeta och fér bostadsproducenterna
tillhandahalla anvisningar om insolvenssa-
kerhet och andra sdkerheter som kravs enligt
lagen om bostadskop.

Det & konsumentombudsmannen som skall
Overvaka att skyldigheten att arrangera insol-
vensforsdkring iakttas. FOr att kunna skéta
sin  overvakningsuppgift behtver konsu-
mentombudsmannen information om bo-
stadsbyggnader som skall tas i bruk och sér-
skilt om bostadsbyggnader vilkas byggherrar
inte har stéllt i lagen om bostadskop avsedd
insolvenssakerhet. Meningen &r att kommu-
nens byggnadstillsynsmyndigheter skall till-
stélla Konsumentverket information om sa
dana bostadsbyggnader.

Bostadssammans! utningens stélIning och rét-
tigheter vid byggfel

| enlighet med vad som konstateras i av-
snitt 1.2, har bestdmmelserna om sdljarens
ansvar vid fe visat sig vara problematiska
néar ett fel framtrader i en sadan del av fastig-
heten som omfattas av sammanslutningens
underhdllsansvar. Problemsituationerna  &r
typiskt forknippade med kop av nya bosté
der, eftersom sdljaren har bade rétt och skyl-
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dighet att reparerafelen p&sin bekostnad.

| praktiken forfar man i allmanhet redan i
dag pa det viset att den stiftande delagaren
kallar ocksd sammanslutningens foretradare
till arsgransknl ngen vid vilken de har méjlig-
het att gbra reklamation betréffande fel som
hor till sammanslutningens underhdllsansvar
och framstélla krav pa reparation av dessa fel
gentemot den stiftande delégaren. Eftersom
sdljaren enligt bestémmelserna i 4 kap. har
skyldigheter och réttigheter bara i forhadllan-
de till bostadskGparen, har det uppstatt osa-
kerhet i frAga om vem som i dessa situationer
sist och slutligen har rétt att fora talan.

| syfte att fortydliga ansvarsforhdllandena
foredds att bara bostadssammanslutni ngen
skall ha rétt att dberopa fel som behaftar s&
dana delar av fastigheten som hér till sam-
manslutningens underhdllsansvar. En enskild
bostadskopare far dock dberopa fel av detta
slag, om bostadssammanlutningens forvalt-
ning dnnu inte har overgatt till kdparna. Efter
férvaltningens overlatelse, har en kopare rétt
att dberopa ett sddant fel bara om felet har di-
rekta skadliga verkningar pa den bostad som
ar i koparens besittning, men sammansiut-
ningen inte vidtar atgarder med anledning av
felet.

Eftersom sammanslutningen inte & avtals-
part till den gtiftande delagare som sdlt bo-
stéaderna, vore péfoljderna av ett fel i forhd-
lande till sammanslutningen endast avhja-
pande av felet och skadestand.

Enligt gdlande lag har en bostadssam-
manslutning rétt att till godo fér kdparen och
for koparens rékning utan sérskild fullmakt
krava att ett fel avhjdps. Sammanslutningen
har denna rétt oberoende av om kdparen §élv
tanker dberopa felet. Eftersom sammanslut-
ningen enligt fordaget far en gavstandig rétt
att krdva att fel som omfattas av sam-
manslutningens underhdlisansvar avhjaps,
har en sd omfattande fullmakt att handla for
koparens rékning ansetts vara obehovlig. |
stéllet foredas att bolaget skall kunna krava
avhjdpande for koparens rékning bara om
det & nédvandigt att felet avhjaps. Forslaget
motsvarar 78 8 i lagen om bostadsaktiebolag,
enligt vilken bolaget oberoende av fordel-
ningen av underhdllsansvaret mellan bolaget
och aktiedgarna altid har rétt att utféra en
reparation som & nodvandig.

Den rétt aft dberopa bestammelserna om
felansvar i 4 kap. som en sammansutning
har enligt férdaget innebér att de flestaoch i
praktiken ocksa de mest betydande bygg-
nadsfelen skall redas ut mellan sammanslut-
ningen och den stiftande delagaren. For till-
fdlet har tvister betréffande motsvarande
byggnadsfel kunnat behandlas i konsument-
klagonamnden efter klagomal fran en enskild
képares sida. Man har ansett att det vore an-
damalsenligt om behandlingen vid ndmnden
skulle kunna anvandas ocksa for avgorande
av tvister mellan en sammansiutning och den
stiftande delagaren. Darfor fored s att lagen
om konsumentklagondmnden justeras sa att
namnden kan behandla drenden som gdller
tvister i fraga om felansvar enligt 4 kap. i la-
gen om bostadskop ocksd pd anmélan av en
sammans! utning.

Felanmélan

Enligt bestammelserna om felanmalan i la-
gen om bostadskop réacker en sa kallad neu-
tral reklamation till for att sékerstélla att ko-
paren inte forlorar sin rét att aberopa ett fel.
Nagon tidsgrans har inte faststélts for fram-
stéllandet av krav i fraga om ett fel, forutom
nar det galler krav paréttelse av fel och hav-
ning av kopet.

| jordabalken foreskrivs pa avvikande sétt
om felanmalan: nar kGparen gor felanmalan
skall ocksd kraven pé grund av felet medde-
las. Kraven behdver dock inte vara specifice-
rade, utan kan kompletteras senare.

| propositionen foresl&s att bestémmelserna
om felanmédlan i lagen om bostadskép goérs
enhetliga med bestémmelserna i jordabalken.
Syftet med andringen &r att utredningen av
ett fel skall gafort. Den nuvarande reglering-
en som grundar sig pa neutral reklamation
majliggor Iangvarlg passivitet fran koparens
sida. En langvarig osakerhet betr&ffande vad
koparen avser kréva eller huruvida denne
overhuvudtaget kommer att framstalla nagra
krav, ar inte skélig ur saljarens synvinkel.

Vid kop av ny bostad & forfarandet vid
felanmdlan forknippat med arsgransknlngen
som sdljaren, i almanhet alltsd den stiftande
delagaren, ordnar. Vid argranskningen sam-
lar sdljaren in kdparnas samtliga reklamatio-
ner och forsoker ocksa reparera felen pa en
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och samma gang. Eftersom sdljaren har rétt
att avhjélpafelen, blir det i allmanhet inte ak-
tuellt med andra pafdljder av fel i detta stadi-
um. Enligt forsaget skall ocksa i fortsatt-
ningen en neutral reklamation racka till vid

arsgranskningen. Denna andring i fraga om
meddelande av kraven blir sdledes tillamplig
bara nér det géller fel som framtréder efter
arsgranskningen.

2.6. Kop av en begagnad bostad
Felanmalan

Pa samma sétt som vid kop av ny bostad
foreslas ocksa andringar i forfarandet vid fel-
anmdlan vid kop av begagnad bostad. | stallet
for en neutral reklamation skall koparen vid
anmadlan om ett fel meddela sdljaren vilka
krav koparen stéller pa grund av felet. Det
finns &nnu storre skél att &ndra bestémmel -
serna ndr det galler kop av en begagnad bo-
stad &n nér det géller kop av en ny bostad, ef-
tersom sdljaren av en begagnad bostad ofta &
en enskild person. En enskild person som har
sdlt sin bostad koper i allménhet en ny och dé
ar det sarskilt viktigt att man snabbt kan reda
ut de omstandigheter som paverkar ens eko-
nomiska stallning, exempelvis eventuella
prisavdragskrav som framstélls av den som
kopt den forra bostaden.

Ekonomiskt fel

Enligt bestdmmelserna om kdp av begag-
nad bostad i lagen om bostadskép &r kdpeob-
jektet behdftat med ett ekonomiskt fel, om
sdljaren fore kopslutet har lamnat kdparen
oriktiga eller vilseledande uppgifter om de
ekonomiska forpliktelser eller det ekonomis-
ka ansvar som sammanhanger med innehavet
eller anvandningen av en bostad, sdsom bo-
lagsvederlaget eller den andel av bolagets
skulder som hor till de sdlda aktierna, eller
om bostadssammanslutningens ekonomiska
lage. Det & ocksa fraga om ett ekonomiskt
fel om sdljaren har underl&tit att |amna upp-
lysning om en ekonomisk uppgift som ndmns
ovan och som saljaren enligt statsradets for-
ordning om uppgifter som skall lamnas vid
marknadsféring av bostader (130/2001) bor-
de ha lamnat eller som séljaren annars maste

antas ha kant till. Dessutom forutsétts att den
uppgift som lamnats eller borde ha lamnats
kan antas hainverkat pa kopet.

Osakerhet har forekommit i fréaga om huru-
vida sdjaren Gverhuvudtaget kan bli ansvarig
for sadana ekonomiska fel som grundar sig
pa omstandigheter som uppdagas forst efter
kopslutet. | typiskafall & det fraga om dolda
fel som framtréder i de delar av fastigheten
vilka omfattas av bostadssammansl utningens
underhallsansvar och som leder till att kopa-
rens forpliktelser eller ansvar gentemot bola-
get kan visa sig vara till och med betydligt
storre an vad man tankte sig vid kopsl utet.

| syfte att skapa klarhet I nuléget foredasii
propositionen att bestdmmelserna om eko-
nomiska fel i begagnade bostader komplette-
ras. Fordagets utgangspunkt ar att kOparen
bér risken for tillaggsforpliktelser och ansvar
som orsakas av forutsagbara och till storle-
ken sedvanliga underhélls- och reparations-
behov. Séljaren skall dter bara risken for att
det i fastigheten framtrader ovantade och be-
tydande fel som vésentligt Okar koparens
forpliktelser och ansvar och vilka kGparen
rimligen inte har kunnat bereda sig pai for-
vag. Denna |6sning har ansetts vara réttvis
for parterna i ett kop, eftersom sammanslut-
ningens ekonomiska ldge och stora repara-
tioner, om de hade varit kénda, sannolikt
hade paverkat kopeskillingen.

2.7. Kop av en pantsatt bostad

| 10 kap. i handelsbalken féreskrivs om
under vilka forutsdttningar panthavaren far
sdlja panten och ta sin fordran ur kopeskil-
lingen. P& forsdljning av en pant tillémpas
dessutom vissa bestdmmelser i lagen om nér-
ingsidkares rétt att sdlja saker som inte har
avhamtats (688/1988). Syftet med bestam-
melserna ar att trygga pantagarens stélning. |
lagstiftningen finns daremot inga bestammel -
ser om férhdlandet mellan panthavaren och
koparen. Bostadsaktier hor till de vanligaste
panterna i Finland och det har bland annat
varit oklart om, och till vilka delar, lagen om
bostadskop skall tillampas pa pantsatta bo-
stadsaktier.

| syfte att skapa klarhet i réttslaget foredas
att specialbestammelser om panthavarens
forpliktelser och ansvar vid férsdjning av en
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pantsatt bostad fogas till lagen om bostads-
kop. Enligt fordaget skall pa panthavaren
inte bestammelserna om séljarens ansvar |
lagen om bostadskop tillampas. Daremot ar
panthavaren enligt fordaget skyldig att 1am-
na koparen vissa uppgifter fore kopdutet.
Koparen maste altid upplysas om att det &r
fraga om forsdljning av en pant och att pant-
havarens ansvar grundar sig bara pa de upp-
gifter som denne lamnar eller borde ha lam-
nat vid férsdljningen av panten. Om pantha-
varen & en yrkesméssig kreditgivare, skall
denne dessutom vid marknadsforingen av
bostaden till konsumenter fdlja den upplys-
ningsskyldighet som foreskrivs i statsradets
forordning om uppgifter som skall 1damnas
vid marknadsféring av bostéder. Om den f6-
reslagna upplysningsskyldigheten forsummas
blir panthavaren skadestandsskyldig gent-
emot koparen. Panthavaren har dessutom
skadestandsansvar om denne lamnar kparen
oriktiga uppgifter om bostaden eller forsum-
mar att |amna upplysningar om en sadan vé-
sentlig omstéandighet som denne maste antas
ha kant till och kdparen med fog kunde rékna
med att bli upplyst om.

Nagra special bestammel ser om pantégarens
ansvar foredas inte, utan detta ansvar foljer
bestdmmelserna om sdljarens ansvar i all-
manhet. | praktiken & det narmast fraga om
ansvar for dolda fel som framtrader i bosta-
den. De bestdmmelser om fel som grundar
sig pa upplysningar som sdljaren lamnat eller
forsummat att |amna koparen kan bli tillamp-
liga barai undantagsfall eftersom pantagaren
i dlméanhet inte medverkar vid forsdljningen
av en pant.

3. Propositionens konsekvenser
3.1

Konsekvenser for de offentliga sam-
funden

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

Uppgiften att vid behov faststalla villkoren
for eni 2 kap. 19 8 i lagen om bostadskop
avsedd annan garanti @n bankgaranti 6verférs
till Konsumentverket fran miljoministeriet. |
bestdmmel sen avses en garanti som stélls av
en garantiring som bildats av byggnadsfore-

tag eller byggherrar. Hittills har sddana ga-
rantiringar inte bildats och det verkar inte
sannolikt att sédana bildas i en nara framtid.
Sdledes har andringen inga verkningar for
K onsumentverkets arbetsborda. Fér den han-
delse att sérskilda garantiarrangemang ut-
vecklas i framtiden, har det ansetts vara
lampligare att Konsumentverket faststaller
villkoren for dem an att miljoministeriet gor
det, eftersom Konsumentverket redan i dag
har likartade uppgifter med stod av lagstift-
ningen om paketresor.

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

Storsta delen av nybyggnadsproduktionen
hor till tilldmpningsomradet for 2 kap. och
overvakas ocksa vad sdkerheterna betréffar.
Antalet byggnadsprojekt som inte hor till till-
lampningsomrédet for 2 kap. och inom ra-
men for vilka det kan ske forsummelser i fra
ga om sdkerheter uppskettas vara mycket
[agt. De nya uppgifterna forvantas sdledes
inte kréva ndgon okning av Konsumentver-
kets eller konsumentombudsmannens resur-
ser. Propositionen kréaver inte heller nagon
okning av byggnadstillsynsmyndigheternas
resurser eftersom de redan i dag tillhandahal-
ler informationsmaterial av olika slag for
dem som startar byggnadsprojekt och for att
ovan avsedda anmdningar till Konsument-
verket sdllan kommer att behva goras.

Konsumentklagondamndens behdrighet ut-
vidgas enligt fordaget s att namnden skall
kunna behandla tvister som géler anvand-
ningen av sékerheter. Eftersom uppgiften &
ny a det svart att bedéma i vilken man bo-
stadssammansl utningarna och kdparna borjar
anvanda sina mgjligheter att fa klagoma be-
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handlade och vilka verkningar andringen har
pa namndens totala arbetshorda. Verkningar-
na av de nya uppgifterna bor bedémas vid en
senare tidpunkt nér antalet klagomal Gver an-
vandningen av sakerheter och den mangd ar-
bete som behovs for att behandla dem har
klarnat.

Konsumentklagonamndens behdrighet pre-
ciseras dessutom enligt forslaget sa att
ndmnden skall kunna behandla tvister om
tillampningen av bestammelserna i 4 kap. i
lagen om bostadskop ocksa pa ansdkan av
den bostadssammanslutning vars underhdlls-
ansvar omfattar ett fel som visat sig i en ny
bostad. Andringen forvantas inte 6ka antalet
arenden vid namnden da enskilda bostadsko-
pare redan kunnat féra motsvarande arenden
till namnden for behandling. Némnden skall
enligt forsaget ocksa kunna behandla &ren-
den som géller regresskrav som en sdljare
som blivit ansvarig for ett fel stéller pa en
bostadssammanslutning som lamnat felaktiga
uppgifter eller pa sammans utningens fore-
tradare, exempelvis en disponentbyrd Denna
andring torde inte namnvért 6ka ndmndens
arbetsborda, da tvister i fraga om oriktiga
uppgifter mellan sdljare och kdpare behand-
las av ndmnden redan i dag. Den foéreslagna
andringen innebar att namnden kan utreda
och avgéra samtliga ansvarsfragor i et &
dant bostadskop och att sdljaren inte langre
behover fora eventuella tvister som ett re-
gresskrav ger upphov till for sarskild prov-
ning till domstol.

3.2.  Konsekvenser for parternai ett bo-
stadskop

De féreslagna andringarna klargdr i ménga
avseenden den stéllning som parterna i ett
bostadskdp och bostadssammansl utningen
har. Reformerna i fraga om sakerhetsarran-
gemang ger bostadskdparen en starkare stéll-
ning i synnerhet om kdpeobjektet & en ny
bostad som sélts i en fardig byggnad. Forsla-
gen skapar ocksa klarhet i reserveringsarran-
gemang som anvands i samband med for-
handsmarknadsforingen och skyddar den
som reserverar en bostad mot oskaligt stora
reserveringsavgifter och mot risken att forlo-
ra reserveringsavgiften. Parternas stallning
klargors ocksa av de nya bestammelserna om

standarderséttning som avtalas i samband
med ett kOpeanbud samt av att tillampnings-
omradet for bestdmmelserna om handpen-
ning och standarderséttning utvidgas och att
bestammel serna enligt fordaget & tvingande
i hogre grad &n forut. Dessa bestammelser &
av sarskild betydelse speciellt ndr det géller
bostadskdp eftersom ett kdpeanbud néstan
undantagslost & férenat med handpenning
eller ett standarderséttningsvillkor.

De utvidgade sdkerhetsarrangemangen
skapar nya lagfasta forpliktelser for en stif-
tande del&gare. Vid produktion av delégarbo-
stader och for tillbyggnadsprojekten har de
foreslagna kraven pa sakerheter dock en rétt
liten betydelse eftersom motsvarande saker-
heter i praktiken stalls redan i dag. Att kravet
pa insolvenssakerhet utvidgas till situationer
dar nya bostdder marknadsfors i férdiga
byggnader innebar daremot att den stiftande
delagaren ocksai praktiken far en ny forplik-
telse och till foljd av detta en tillaggskostnad
vars storlek motsvarar sakerhetens anskaff-
ningspris.

Den genomsnittliga kostnadseffekten for en
insolvenssakerhet pa priset for en bostad &r i
dag cirka en procent. Sakerhetens pris varie-
rar dock mycket fran fall till fall beroende pa
hur stor den som beviljar sékerheten, det vill
saga i praktiken ett forsakringsbolag, bedd-
mer att risken &r for att en stiftande delagare
skall bli insolvent. Sakerhetens pris paverkas
ocksa av nédr ansokan om sakerhet for bygg-
nadsfasen gors. For att merkostnaderna skall
bli méjligast sma, har man i propositionen
stravat efter att sikerstélla att de stiftande
delagarna far kédnnedom om sakerhetskraven
och ser till att insolvenssakerhet stélls redan i
bdrjan av byggnadsfasen da sakerhetens pris
ar lagre én vad det blir senare.

| enlighet med vad som konstateras i av-
snitt 2.5 kan kravet p insolvenssakerhet leda
till inskrankningar i vissa byggnadsforetags
verksamhet. Denna fraga har behandlats ut-
forligare i avsnitt 4 i detaljmotiven under ru-
briken " Lagstiftningsordning”.

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

steriet en arbetsgrupp for att bereda éndringar
i lagen om bostadsktp. Mdlet var en Gversyn
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av lagen i syfte att undanrgja att de missfor-
hallanden som kunnat observeras vid dess
tillampning. Till arbetsgruppen hoérde, an-
tingen som medlemmar eller som standiga
sakkunniga, foretradare for justitieministeri-
et, Konsumentverket, konsumentklagonamn-
den, Asuinkiinteist6- ja rakennuttgjaiitto
ASRA, Byggnadsindustrin RT, Finlands Fas-
tighetsférbund, Finlands Fastighetsméklare-
forbund, Finlands Konsumentforbund, Bank-
foreningen i Finland och Finska Forsakrings-
bolagens Centralforbund. Arbetsgruppen
horde miljoministeriet, Centralhandelskam-
maren, Foreningen CGR, Finlands Advokat-
forbund och Finlands Kommunférbund. Ar-
betsgruppens beténkande blev klart den
30 april 2003 (Justitieministeriet, utldtanden
och utredningar 2003:10).

Justitieministeriet sdnde arbetsgruppens be-
tankande pa remiss till 35 myndigheter och
sammanglutningar. Dessutom gavs hogsta
domstolen mdjlighet att yttra sig om betan-
kandet. Sammanlagt 28 myndigheter och
sammanslutningar gav sitt utldtande om be-
tankandet.

Remissvaren var positiva: betdnkandet an-
sags vara vé utarbetat och arbetsgruppens
fordag i mangt och mycket vérda att under-
stddas. Det mest omtvistade av de enskilda
reformfordagen var den foredagna utvidg-
ningen av insolvenssékerheten till att gélla
ocksa nybyggen som séljs till konsumenter
forst efter att bostdderna ar fardigstalida. Ut-
vidgningen fick uttryckligt stéd av finansmi-
nisteriet, socia- och hasovardsministeriet,

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

Man har inte funnit det vara befogat att
andra propositionen till den del den géller in-
solvenssakerhet. Orsakerna till insolvenssa-
kerhetens vidstracktare tillampningsomrade
behandlasi avsnitt 2.5. Andringar har gjortsi
propositionen i syfte att fortydliga den
omstandigheten att de uppgifter som foredas
for byggnadstillsynsmyndigheterna har ka-
raktdren av bistand. Ansvaret for de anvis-
ningar som géller lagen om bostadskdp och
lagens dvervakning hor enligt propositionen
till konsumentmyndigheterna. For att kunna
skéta sina uppgifter behdver konsumentmyn-
digheterna dock absolut teknisk hjdp fran
kommunernas byggnadstillsynsmyndigheter,
eftersom kommunernas byggnadstillsyns-
myndigheter & den enda instans som har de
behdvliga uppgifterna om nya byggnadspro-
jekt och kontakterna till dem som genomfor
projekten.
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DETALIJMOTIVERING

1. Lagforslag
1.1. Lagen om bostadskdp

1 kap. Allmanna stadganden

1 8. Lagens tlllampnlngsomrade Paragra-
fens 1 mom. innehdler en allmén bestam-
melse om lagens tillampningsomrade. Enligt
momentet galler den foreslagna lagen kop av
bostadsaktier och andra sddana andelar som
beréttigar till besittning av en bostadd dgen-
het, skydd av koparens réttsliga och ekono-
miska stdllning under byggnadsfasen samt
vissa andra réttsforhadlanden i anslutning till
produktion och forsdljning av ovan avsedda
bostdder och 6vriga lokaler i bostadssam-
manslutningar.

Det foreslagna momentet motsvarar A nar
som pé smérre justeringar géllande bestam-
melse. Bestammelsen justeras forst och
framst darfor att tillampningsomradet for
2 kap., som géller skyddet under byggnadsfa-
sen, utvidgas till att forutom bostadsaktier
omfatta andelar som ger rétt att besitta en bo-
stadslagenhet. Pa grund av detta & det skl
att i stélet for begreppet aktiekdpare anvanda
det almannare begreppet kopare. For det
andra preciseras bestammelsen i syfte att
gbra det Klart att en del av bestdmmelserna i
lagen géller ocksa andra lokaler i bostads-
sammanslutningar och inte bara bostdderna i
dem. De sdkerheter som avsesi 2 kap. 17 §
géler till formén for bostadssammanslut-
ningen ocksa for fullgorande av ett avtal om
byggande av affarsdagenheter. Dessutom till-
lampas bestammelserna i lagens 4 kap. pa
kop av aktier och andelar som ger rétt att be-
sitta lokaler som & nara forknippade med
boendet, exempelvis garage och lager, om de
sdljsi samband med bostaden.

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

kop av en sadan andel i en sammanslutnin
som ger rétt att besitta en bostadsldgenhet pa
grundvalen av ett hyresforhallande Syftet
med bestdmmelsen nar lagen stiftades var att
fran tillampni ngsomradet uteduta kop av an-
delar i sddana bostadsandelslag enligt vilkas
regler andelarnainte ger besittningsrétt till en
lagenhet utan rétt att inga ett hyresavtal med
andelslaget. Ocksa koparen av en delagarbo-
stad far i adlmanhet besittningsrétt till bosta-
den pa grundvalen av ett hyresavtal och dér-
for har bestammelsen skapat osakerhet i fré-
ga om huruvida bestammelserna i lagen skall
tillémpas pé kop av delégarbostéder. Darfor
preciseras begransningen i 1 punkten sa att
Overlatelser av andelar i andeldag av ovan
namnda slag uttryckligen |amnas utanfor till-
|ampningsomradet.

Lagen tillampas enligt 2 punkten i momen-
tet inte pa kop av en tidsandelshostad. Be-
gransningen av tillampningsomradet motsva-
rar innehdlsmassigt nuvarande lag. Né&r la-
gen om bostadskop stiftades var begreppet
tidsandel shostad inte anu i anvandning utan
togs in i lagstiftningen senare nér specialbe-
stammelser om marknadsforing och kép av
tidsandel shostéder fogades till 10 kap. i kon-
sumentskyddslagen. Dessa bestammel ser
gdler kop av tidsandelsbostader nér sdljaren
ar n&ringsidkare och kdparen konsument. Om
sdljaren & en enskild person eller om vardera
parten i ett kdp & naringsidkare, tillampas
bestammelserna i kdplagen pa kopet av en
tidsandel shostad.

Enligt momentets 3 punkt tillampas lagen
inte pa dverlételse av en bostadsrétt enligt la-
gen om bostadsréttsbostader. Vid overlatelse
av en bostadsrétt skall liksom i dag lagen om
bostadsrattsbostader och kdplagen tillampas.
Det finns inget behov av att tilldmpa be-
stammelsernai lagen om bostadskdp pa dver-
|3telse av en bostadsréttsbostad.

| enlighet med vad som konstateras i av-
snitt 1.1 i den allméanna motiveringen har den
lagstiftning som géller bostadsrattshostader
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nyligen reviderats sa att ocksa fritt finansie-
rad produktion av bostadsrattsbostader &r till-
|&ten. Den féreslagna begrénsningen av till-
|&mpningsomrédet betyder att bestémmelser-
nai lagen om bostadskdp inte heller skall till-
lampas pa fritt finansierade bostadsréttsbo-
stéder.

Enligt paragrafens 3 mom. géller bestam-
melserna om kop i lagen i tillampliga delar
ocksa byte. Bestammelsen motsvarar gallan-
delag.

2 8. Delagarbostader. Enligt paragrafen
tillémpas lagens bestémmelser om bostader
och aktier ocksa pa del&garbostader och ak-
tieandelar, om inte nagot annat foreskrivs.

| propositionen finns specialbestammel ser
om nér byggnadsfasen avslutas i en delégar-
sammanglutning (1 kap. 5 8), forvaring och
overldtelse av aktiebreven for en delégarbo-
stad (2 kap. 6 8), innehdllet i ett kbpeavtal for
en delagarbostad (2 kap. 11 b 8), sakerhet for
byggnadsfasen och for tiden efter byggnads-
fasen (2 kap. 18 b §) samt om ldmnande av
vissa uppgifter ndr byggnadsfasen avslutas i
ett delagarbolag (2 kap. 23 b 8). Bestdmmel -
sernai 2 kap. 20—23 och 23 a §, vilka gdller
aktiekbparstamma och forvaltningens dver-
gang till aktiekOparna, tillampas inte pa del-
agarsammand utningar.

Bestdmmelserna i lagens 3 kap. om reser-
veringsavgift, handpenning och andra stan-
dardersdttningar tillampas som sadana ocksa
vid reservering av och anbud pa delégarbo-
stéder.

Bestammelserna i lagens 4 kap. om kop av
nya bostader tillampas i huvudsak som sada-
na pa kop av delagarbostéder. Bestdmmelsen
i 4 kap. 3 8 &r dock inte tillamplig, eftersom
en dtiftande delagare i en delégarsam-
manglutning inte & skyldig att se till att det
stélls sakerheter som avses i paragrafen un-
der byggnadsfasen. Pa delagarbostader till-
lampas inte heller bestédmmelsernai 25 § 1
mom. om prisavdrag, utan i stéllet bestam-
melsernai 25 § 2 mom. om képarens rétt att
krava skélig erséttning for den olagenhet som
felet medfor.

Bestammelserna i lagens 5 kap. tillampas
ocksa pa delagarsammansiutningar och ko-
parna av delagarbostader.

Vid kop av en begagnad del dgarbostad till-
|ampas inte bestammelserna om prisavdrag i

6 kap. 16 §, utan bestammelserna i 4 kap.
25 § om rétten for kdparen av en delégarbo-
stad att kréva skalig erséttning for den olé&
genhet ett fel medfor. Till 6vriga delar géller
bestdmmelserna i 6 kap. dven kop av del-
agarbostader.

Bestammelserna i lagens 7 kap. tillampas
ocksa pa delégarbostader och delégarsam-
manslutningar.

3 8. Definitioner. | paragrafens 1, 2,5 och 6
punkt finns definitionerna av bostadsaktie,
bostadssammanslutning, konsument och nér-
ingsidkare, vilka motsvarar 1 kap. 2 8 1, 2,
5 och 6 punkten i géllande lag. Definitioner-
na av delagarbostad, delégarbolag och for-
handsmarknadsféring ar daremot nya.

Enligt paragrafens 3 punkt avses med del-
dgarbostad en bostadsagenhet i fraga om
vilken &ganderétten till de aktier eller andelar
som ger ratt att besitta bostaden &r delad mel-
lan den stiftande del&garen eller nagon annan
naringsidkare och den som féit be-
sittningsrétten till bostaden och vars besitt-
ning dessutom grundar sig pa ingdendet av
ett hyresavtal eller ndgot annat avtal. Tidiga-
re definitioner av en deldgarbostad finnsi la-
gen om del&garbostader som finansieras med
rantestodslan for hyresbostéder och statsra-
dets forordning om uppgifter som skall [am-
nas vid marknadsforing av bostéder.

Definitionen i momentet motsvarar till in-
nehallet definitionen i statsradets forordning.
Den omfattar foérutom deldgarbostdder som
producerats med rantestdd aven fritt finansie-
rade deldgarbostéder. Om det & fraga om en
delégarbostad som finansierats med rante-
stodslan, skall forutom bestammelserna i la-
gen om bostadskop bestammelserna i lagen
om delagarbostader som finansierats med
rantestodsl an for hyresbostader tillampas.

For de i momentet avsedda deldgarbosté-
derna & det karaktaristiskt att den ena del-
agaren alltid ar en stiftande delagare eller n&
gon annan naringsidkare. Det &r fraga om en
avtalshelhet som utgors av ett kép av andelar
i aktier eller andelar och dessutom ett hyres-
avtal eller nagot annat avtal, exempelvis ett
delégaravtal. Med en deldgarbostad avses i
detta sammanhang déremot inte sedvanliga
saméaganderéttsforhdlanden mellan privat-
personer. Bestdmmel serna om kép av en del-
agarbostad blir sdledes inte tillampliga ex-
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empelvis nér aktier som ger rétt att besitta en
bostadd &genhet sdljs gemensamt till makar
eller vid forsaljning av brakdelar i aktier vil-
ka uppstatt till foljd av ett arvskifte.

| ett och samma bolag kan det finnas savél
vanliga &garbostdder som del&garbostéader.
Ett deldgarbolag & enligt paragrafens
4 punkt ett bolag dér 6ver hdlften av antalet
bostads &genheter &r delégarbostader. Det ty-
piska for deldgarbolag ar att den stiftande
delagaren behaller bestammanderétten ocksa
efter att bostadsldgenheterna blivit fardig-
stéllda.

Med férhandsmarknadsforing avses enligt
paragrafens 7 punkt att till forséljning bjuda
ut en bostad som & under planering eller
byggnad pa sadana villkor att verksamheten
inte hor till tillampningsomradet for bestam-
melsernai 2 kap. Sa & fallet om en reserve-
ring gjorts pa sadana villkor att konsumenten
kan dra sig ur kopet utan pafoljder och inte
har behovt betala ett belopp som oOverstiger
fyra procent av den vid reserveringen avtaa-
de kopesumman. | 3 kap. foreskrivs om be-
tydelsen av en reserveringsavgift som beta-
lats i samband med férhandsmarknadsforing-

en.

4 8. Siftande delagare. Med en iftande
delégare avses enligt paragrafens 1 mom. en
fysisk eller juridisk person som under bygg-
nadsfasen tecknar eller annars ager en bo-
stadsaktie eller nagon annan sadan andel i en
sammanslutning som ger réatt att besitta en
bostads &genhet. Definitionen har setts dver
darfor att bestammelsernai 2 kap. om kopa-
rens skydd under byggnadsfasen enligt for-
daget forutom nédr bostadsaktier bjuds ut
aven skall tillampas nér andra sadana andelar
i en sammanslutning vilka ger rétt att besitta
en bostadsdgenhet bjuds ut till forsaljning
till en konsument. Nytt ar alltsa att man med
en dtiftande deldgare ocksa avser den som
under byggnadsfasen &ger en andel i nagon
annan sammanslutning an ett aktiebolag.

| vissa fall anses en person som ager en an-
del i en sammangutning under byggnadsfa-
sen inte varaen i lagen avsedd stiftande del-
agare. Som stiftande delgare betraktas enligt
2 mom. 1 punkten i paragrafen for det forsta
inte den som Overlatit aganderdtten till en
andel i en sammansglutning innan andelarna i
sammanslutningen har borjat bjudas ut till

forsdjning till en konsument, om det inte
gors sannolikt att forvarvaren & mellanhand
for overldtaren. Som stiftande delégare be-
traktas enligt momentets 2 punkt inte en kon-
sument som genom en Overlatelse har fatt
aganderétten till en andel i en sammansut-
ning innan byggnadsfasen har avdutats, om
det inte gors sannolikt att konsumenten &r
mellanhand fér 6verldtaren. Bestammelserna
i 1 och 2 punkten har setts dver pa motsva-
rande sétt som bestdmmelsernai 1 mom. sa
att de forutom bostadsaktier gédller andra an-
delar som ger rétt att besitta en bostadd égen-
het i en sammanslutning. Bestdmmelserna
motsvarar i 6vrigt 1 kap. 2 8 4 punkten i gal-
lande lag.

Momentets 3 punkt & ny. Som stiftande
del&gare 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 sammanglutning innan byggnadsfa-
sen har avdutats. Med begrénsningen har
man velat hindra att enskilda personer, vilkas
utedutande syfte har varit att skaffa sig en
bostadd &genhet, forsétts i en stiftande del-
agares stdlning. Pa det séttet kan det for nér-
varande ga om enskilda personer grundar ett
bostadsaktiebolag for att bygga ett par- eller
radhus for eget bruk, men nagon av dem blir
tvungen att avsta fran projektet och sdljasina
aktier till en utomstdende konsument. | den
situationen kan ocksa en sadan enskild per-
son hamna som sédljer sin bostadsfastighet till
ett byggforetag och tecknar en aktie i det bo-
stadsaktiebolag som skall grundas for att
kunna stanna kvar i den nybyggnad som
byggs pa fastigheten. En gtiftande delagares
skyldigheter enligt 2 kap. har foreskrivits
med tanke pa yrkesfolk i byggbranschen och
det kan inte anses vara skdligt att tillampa
dem pa enskilda personer i situationer av be-
skrivet slag. Inte heller ur ett almant konsu-
mentskyddsperspektiv & det behovligt att ut-
strécka en diftande delégares skyldigheter
till att galla dessa personer.

5 8. Byggnadsfasen. Med byggnadsfasen
avses enligt paragrafens 1 mom. perioden in-
nan en bostadssammanslutnings nya byggnad
eller med nybyggnad jamstdlibara ombygg-
nad eller senare tillbyggnad av nya bostads-
légenheter ar fardig. Definitionen har setts
Over bland annat pa grund av det féresagna
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vidstrécktare tillampningsomradet for 2 kap.,
men i huvudsak motsvarar den 1 kap. 2 §
3 punkteni géllande lag.

Pa samma sdtt som i definitionen av stif-
tande delégare har i definitionen av bygg-
nadsfasen beaktats att tillampningsomradet
for 2 kap. har utvidgats till att omfatta ala
bostadssammanslutningar och inte enbart bo-
stadsaktiebolag och andra aktiebolag. Dess-
utom har i definitionen av byggnadsfasen be-
aktats att bestdmmelserna i 2 kap. galer nér
bostadd &genheter som byggs till for en
sammanslutning senare bjuds ut till en kon-
sument.

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

Preciseringen av definitionen éndras inte
nulaget i sak, eftersom det ursprungliga syf-
tet enligt regeringens proposition om lagen
om bostadskdp (RP 14/1994 rd, s. 50) var att
bara ombyggnads- och forbéttringsarbeten
som kan jamstéllas med nybyggnad skall an-
ses vara i definitionen avsedd ombyggnad.
Sadan ombyggnad &r det fraga om nar en hel
byggnad byggs om pa ett sadant sétt att den
kan jamstallas med en ny byggnad. Bestam-
melsernai lagens 2 och 4 kap. blir tillampli-
gabarai sddanafall.

Byggnadsfasen avslutas enligt 2 mom. nér
byggnadstillsynsmyndigheten har godkant
byggnaden eller byggnaderna for anvandning
ocheni 2 kap. 23 § avsedd styrelse har valts
for  sammanslutningen. Ocksd denna be-
stammelse har setts Gver s att den géller alla
bostadssammanslutningar. | Ovrigt svarar den
mot 1 kap. 2 8 3 punkten i géllande lag.

Den forsta meningen i paragrafens 3 mom.
innehdller en specialbestammelse om del-
agarsammanslutningar, det vill sdga bostads-
sammansglutningar dér dver hélften av antalet
bostads &genheter & delagarbostader. | del-
dgarssmmanslutningar avdlutas byggnadsfa-
sen redan néar byggnadstillsynsmyndigheten
har godkant sammansl utningens byggnad el-
ler byggnader i sin helhet for anvandning.
Koparna av delédgarbostéder forvarvar i al-
manhet i det forsta stadiet en minoritetsandel
i aktier eller andelar i sammanslutningen och

den stiftande delégaren behdller majoritets-
andelen. Dérfor dvergér inte bestdmmande-
rétten i sammanslutningen till kGparna pa
normalt sitt nar byggnaderna star fardiga
Det ar ocksa mojligt att den stiftande deléga-
ren behdller mgoritetsandelen i de aktier -
ler andelar som ger rétt att besitta en del&gar-
bostad under byggnadens helalivscykel. Dar-
for kan byggnadsfasens dut inte i delagar-
sammanslutningar knytas till forvaltningens
Overgang till koparna.

Momentets andra mening innehdler en
specialbestémmelse om tillbyggnad som av-
sesi 2 kap. 1 ¢ 8. Vid tillbyggnad avslutas
byggnadsfasen nér de nya bostadd dgenheter-
na har godkants for anvandning. Inte heller
vid tillbyggnad &r det skal att gora byggnads-
fasens dut beroende av besittningens overla
telse till kdparna av de nya bostéaderna, efter-
som en stiftande delégare inte har bestam-
manderatt i sammanslutningen pa samma sétt
som vid nybyggnad. Koparen av en ny bo-
stad kan delta i sammanslutningens bedluts-
fattande med de réttigheter som bolagsrétten
tilldter s snart koparen antecknats i aktie-
agarférteckningen eller lamnat en tillforlitlig
utredning over sitt forvarv.

K 6parens skydd under bygg-
nadsfasen

2 kap.

Kapitlets rubrik har setts ver pa grund av
det utvidgade tillampni ngsomradet

1 8. Kapitlets tillampningsomréde. De f6-
reslagna andringarna i paragrafens 1 mom.
beror pa att kapitlets tillampningsomrade blir
vidstracktare. Enligt momentet skall kapitlet
tilldmpas nar en bostadsaktie eller nagon an-
nan sadan andel i en sammanslutning som
ger rétt att besitta en bostadsl égenhet bjuds ut
till forséljning till konsumenter innan bygg-
nadstillsynsmyndigheten har godként bola-
gets samtliga byggnader eler tillbyggda &
genheter for anvandning. Bestammelserna i
kapitlet géller siledes ocksd andelar i sam-
manslutningar och tillbyggnad. Dessutom ut-
vidgas kapitlets tillampningsomréde, pa
grund av att lagens allmanna tillampnings-
omréde blir vidstracktare, till att omfatta ut-
bud av deladgarbostader for forsdljning till
konsumenter under byggnadsfasen. Orsaker-
na till att tillampningsomradet utvidgas be-
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handlas i avsnitten 2.2 och 2.3 i de alménna
motiven.

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

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

Som en i 2 mom. avsedd pafdljd betraktas
enligt paragrafens 3 mom. inte en skyldighet
att betala ett sddant vederlag som konsumen-
ten forbundit sig att betala for ett sarskilt
uppdrag som géaller planering av till- eler
ombyggnad. Sarskilt vid férhandsmarknads-
foringen av dyrare bostader erbjuder man
ofta dem som Overvéger ett bostadskop mé;-
ligheten att gora till och med rétt stora and-
ringar i bostaden. Den extra arbetet kan for-
utsétta sérskild planering som en stiftande
delégare &r redo att utféra enbart mot veder-
lag. Det har inte ansetts vara andamalsenligt
att vederlag som debiteras for ett uppdrag av
detta dag skulle leda till att skyddssystemet
under byggnadsfasen skulle bli tillampligt
om marknadsforingen av bostéderna annars
& sadan att den inte hor till kapitlets tillamp-
ningsomréde.

Ett i momentet avsett uppdrag skall vara
verkligt. Om man exempelvis pa en giftande
delagares initiativ ingar ett sarskilt plane-
ringsavtal men avtalet galler sedvanlig plane-

ring i andutning till bostadsbyggande och
inte uppfyllande av kOparens sarskilda ons-
kemal, kan forfarandet anses vara ett kring-
gaende av skyddssystemet under byggnads-
fasen. Vederlag som grundar sig pa avtal av
ett sddant slag inberdknas i det penningbe-
lopp som avses i 1 mom. 2 punkten, vilket
kan ledatill att kapitlet blir tillampligt.

1 a 8. Tillampning av bestammelserna pa
andra bostadssammanslutningar. Paragrafen
ar ny och foljer av att kapitlet fatt ett vid-
strécktare tillampningsomréde. Enligt para-
grafen géller bestdmmelserna om aktiebolag
och bostadsaktier i kapitlet i tilldmpliga delar
ocksd andra bostadssammansiutningar och
sadana andelar i sammanslutningar som ger
ratt att besitta en bostadsldgenhet. Likasa
gdler bestdmmelserna om aktiebrev i till-
lampliga delar andra dokument som bekréftar
besittnings- eller aganderétt.

1 b & Begransningar i tillampningsomr&-
det. Enligt paragrafen skall kapitlet inte till-
|ampas om bolagets byggnader omfattar eller
kommer att omfatta sammanlagt hogst tre
bostadsl &genheter och det inte &r fraga om ett
bostadsaktiebolag eller ett bostadsandeldlag.
Paragrafen motsvarar i huvudsak 2 kap. 1 §
2mom. i gdllande lag. Med bostadsaktiebo-
lag jamstdls pa grund av det vidstrécktare
tillampningsomradet bostadsandelslag pa
vilka kapitlet skall tilldmpas nér andelar i
dem bjuds ut till konsumenter, oberoende av
hur manga bostads &genheter det finns i bo-
stadsandel sl aget.

1 ¢ 8. Tillbyggnad. Paragrafen & ny och i
den foreskrivs om tillampning av kapitlet pa
tillbyggnad. Med tillbyggnad avses byggande
av nya bostadsldgenheter for ett bolag som
redan finns och som férvaltas av aktiedgarna.
Vanligtvis bygger man till nya bostadsl agen-
heter pa vinden i gamlaflervanmgshus men
det kan ocksa vara fraga om att bygga en ny
bostadsbyggnad. De i paragrafen uppréknade
bestdmmelserna blir tillampliga pa tillbygg-
nad, om aktier som ger rétt att besitta de nya
bostadd &genheterna borjar bjudas ut till for-
sdljning till konsumenter innan byggnadstill-
synsmyndigheten har godkant de nya bo-
stadsl genheterna for anvandning.

Paragrafens 1 mom. géller tillbyggnadspro-
jekt déar de nya bostadd dgenheterna bjuds ut
till forsaljning till konsumenter av nagon an-
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nan &n det bolag som bostadsldgenheterna
byggs for. Den som genomfor projektet och
sdjer bostaderna & sdledes ndgon annan &n
bolaget, i vanliga fall ett byggféretag som
galv tecknat de aktier som ger besittningsrétt
till de nya bostéderna. | ett sdant fall tillam-
pas bestammel serna om stiftande del&gare pa
det byggforetag som tecknat aktierna. Pa
samma séatt som i nybyggnadsprojekt eller
vid ombyggnad som kan jamstéllas med ny-
byggnad, gdler en dtiftande delégares skyl-
digheter inte de personer som ndmnsi 1 kap.
4 8§ 2 mom., fastan de skulle teckna eller an-
nars under byggnadsfasen &ga en aktie som
ger rétt att besitta en ny bostadd &genhet.

Alla bestammelser i kapitlet behtver dock
inte tillampas pa tillbyggnadsprojekt. Vid en
jamforelse av tillbyggnadsprojekt som avses
i momentet med nybyggnadsprojekt & den
viktigaste skillnaden den att man i de fall
som avses i momentet inte tilldmpar be-
stammelsernai 2 kap. 8—10 § som géller bo-
lagets ekonomiplan. Syftet med en ekonomi-
plan &r att sékerstdlla att bolaget nér det Gver-
lamnas till aktiedgarna for forvaltning har en
avtalsenlig ekonomisk stalning. Den som
genomfor ett tillbyggnadsprojekt har dock
inte sadan bestammanderétt i bolaget att den-
ne skulle kunna besluta om fragor som pa
verkar bolagets ekonomiska stéllning, exem-
pelvis om lan som tas upp for bolagets rék-
ning under byggnadsfasen eller andra forbin-
delser som forpliktar bolaget.

Det & inte heller andamdlsenligt att vid
tillbyggnadsprojekt tillampa bestdammel serna
i 20—22 § om aktiekdparstdmma och med
dem férknippade bestdmmelser om observa-
tor for byggnadsarbetet och revisor, eftersom
antalet nya bostader i allméanhet &r litet. Bade
for att bevaka bolagets gamla aktiedgares och
de nya koparnas intressen racker det med att
bolaget har rétt att Gvervaka byggnadsarbetet.
Den med dessa paragrafer forknippade be-
stédmmelsen i 4 a 8 3 mom. som géller skyl-
digheten for den som férvarar skyddsdoku-
ment att vid behov upplysa aktiekGparna om
deras rétt att fa en aktiekdparstamma sam-
mankallad tillampas sdledes inte heller vid
tillbyggnad. Detsamma géller skyldigheten
att i kdpebrevet ndmna om koparnas rétt att
vid aktiekoparstamma vélja revisor och ob-
servator for byggnadsarbetet i enlighet med

11 a § 8 punkten.

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

| paragrafens 2 mom. foreskrivs om sadana
tillbyggnadsprojekt déar bolaget galvt for
teckning till konsumenter bjuder ut aktier
som ger rétt att besitta de nya bostads agen-
heter som byggs for bolaget. | sadana fall &
det bolaget som har de skyldigheter somi la-
gen foreskrivs for en stiftande delégare. Inte
heller i tillbyggnadsprojekt av detta slag ar
det skal att tilldmpa de bestdmmelser som
ndmns i 1 mom. Dessutom & inte bestam-
melserna om insolvenssékerhet i 19 eller
19 a—19 c 8§ tillampliga. Orsakerna till att
insolvenssakerhet inte behGver krévas av bo-
laget behandlas i avsnitt 2.3 i den alméanna
motiveringen.

De fall som avsesi momentet &r sdllsyntai
praktiken eftersom 5 § i lagen om bostadsak-
tiebolag i andra an i sedvanligatillbyggnads-
projekt hindrar att den vederlagsfinansiering
som debiteras av aktiedgarna anvands exem-
pelvis for att técka de lanekostnader som bo-
laget har i samband med tillbyggnaden. |
praktiken kravs ocksa vid tillbyggnad pa a-
gard av bolaget av nya lokaler som & avsed-
da att besittas av aktiedgare att alla aktiedgare
ger sitt samtycke.

3 8. Skyddsdokument. En stiftande delégare
skall enligt paragrafen se till att de handling-
ar som géller aktiebolaget och byggnadspro-
jektet och vilka faststéllts genom férordning
av statsradet (skyddsdokument) 6verlamnas i
forvar i enlighet med kapitlet. Paragrafen har
i sak sammainnehall som 2 kap. 3 §i gdlan-
de lag, men lydelsen har setts dver bland an-
nat pa grund av det vidstracktare tillamp-
ningsomradet. )

4 8. Deponering av skyddsdokument. And-
ringar foreslés i paragrafens 1 mom. Om et
aktiebolag inte hos ett kreditinstitut tar upp
en i momentet avsedd kredit som skall beta-
las efter byggnadsfasen, skall den lansstyrel-
se inom vars omréde bolagets byggnader ar
bel&gna forvara skyddsdokumenten. Nuforti-
den & det i fall av detta slag lansstyrelsen pa
bolagets hemort som férvarar dem. Bostads-
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aktiebolagets eller ndgon annan bostadssam-
manslutnings hemort & inte nddvéandigtvis
den ort ddr ssmmanslutningens byggnader ar
beldgna. For képarna & det dock praktiskt att
skyddsdokumenten forvaras hos den |anssty-
relse inom vars omrade byggnaderna & be-
lagna. Av samma orsak foreslas att momentet
ocksa andras s att den bank eller det kredit-
ingtitut som forvarar skyddsdokumenten om
mojligt forvarar dem pa den ort déar bolagets
byggnader ar belagna.

Den ort pa vilken skyddsdokumenten for-
varas & altsai princip den ort som bolagets
byggnader & beldgna pa Dokumenten kan
forvaras annorstédes bara om det saknas mgj-
ligheter att forvara dokumenten pa den ort
dar byggnaderna ar belégna. Sa ar fallet ex-
empelvis om den bank som forvarar skydds-
dokumenten inte har ett verksamhetsstédlle pa
orten i fraga. Ocksa da skall stréavan vara att
forvara dokumenten majligast néra den ort pa
vilken byggnaderna ér belagna.

Bestdmmelsernai paragrafens 4 mom. flyt-
tas enligt fordaget till 4 a 8 i den foredagna
lagen.

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

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

Bestdmmelserna i paragrafens 3 mom. &
nya och syftar till att sékerstéllaatt eni 20 §
avsedd aktiektparstdmma sammankallas. En-
ligt momentet skall den som forvarar
skyddsdokumenten oOvervaka de kopeavta
som delgetts denne enligt 11 8. Nar kdpeav-
tal for en fj&rdedel av bostadslégenheterna
har delgetts den som forvarar skyddsdoku-
menten och forvararen inte inom en manad
efter detta har delgetts en kallelse till aktie-
koparstamma, skall férvararen enligt mo-

mentet utan dréjsmal upplysa aktiekdparna
om deras rétt att hos |8nsstyrelsen ansbka om
ett bemyndigande att sammankalla aktieko-
parstamma pa bolagets bekostnad. Forvara-
ren & sdledes inte skyldig att sérskilt utreda
antalet gjorda kop, utan det racker med att
forvararen Overvakar de kopeavtal som en
stiftande del&gare del gett forvararen.

Bestdmmelserna i 2 och 3 mom. tilldmpas
inte nér det gédller delégarbolag eftersom s&
kerheter enligt 17 § inte behover stéllas i ett
delégarbolag och aktiekdparstdmma inte hel-
ler behdver ordnasi ett deldgarbolag.

N& byggnadsfasen har avslutats skall
skyddsdokumenten  enligt paragrafens
4 mom. Overlamnas till aktiebolaget. Be-
stammelsen motsvarar 2 kap. 4 8§ 4 mom. i
gdlandelag.

5 8. Utlamnande av uppgifter i skyddsdo-
kumenten. | paragrafen foreskrivs om vem
som har rétt att fa uppgifter i skyddsdoku-
menten. Enligt det féredagna tillagget till pa-
ragrafen har ocksa den som behover uppgif-
ter i skyddsdokumenten for ett formedlings-
uppdrag en sadan rét.

Den som fétt i uppdrag att gora ett kop har
redan med stéd av nuvarande bestdmmel ser
rétt att fa upplysningar i egenskap av foretra-
dare for den som planerar kopet. Det & dock
skd att utvidga rétten att fa upplysningar
med tanke pa fall dar en stiftande delégare
gett ett formedlingsuppdrag till en fastighets-
formedlingsrorelse eller till ndgon annan.
Fastighetsformedlingsrorelsen behdver upp-
gifter som finns i skyddsdokumenten for att
kunna uppfylla sin egen upplysnings- och ut-
redningsskyldighet enligt 9 och 11 8 i lagen
om foérmedling av fastigheter och hyred&
genheter. Likasa kan uppgifterna behdvas for
att uppdragstagaren skall kunna uppfylla sin
upplysningsskyldighet enligt statsradets for-
ordning om uppgifter som skall lamnas vid
marknadsféring av bostader.

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

| paragrafens 2 mom. foreskrivs om Gverl&
telse av aktiebrev till kdparen. Enligt géllan-
de moment far forvararen inte utan séljarens
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samtycke Overldta aktiebrevet till koparen
forran det har utretts att kdparen fullgjort sin
skyldighet att betala kdpesumman och andra
darmed jamstéllbara skyldigheter enligt ko-
pebrevet. Det &r vanligt att kdparen i sam-
band med ett bostadskop under byggnadsfa-
sen avtalar med en diftande deldgare om
tilléggs- eller ombyggnadsarbeten i bostaden.
| den bestammelse som enligt fordaget fogas
till lagen jamstélls betalningsforpliktel ser
som koparen har enligt avtalet med kope-
summan, om priset for tilldggs- eller om-
byggnadsarbetena enligt avtalet skall betalas
senast_vid samma tidpunkt som kdépesum-
man. Forvararen far sdedes inte utan sidlja-
rens samtycke overlata aktiebrevet till kdpa-
ren om inte kdparen foreter utredning over
att ocksa dessa forpliktelser har uppfyllts.

Forvararen skall beakta tillaggs- eller om-
byggnadsarbetena bara om den stiftande del-
agare delgett forvararen avtalet dler forvara-
ren annars fétt kannedom om koparens ifra-
gavarande forpliktelser. Forvararen & inte
skyldig att undersoka om ett avtal som géller
tillaggs- eller ombyggnadsarbeten ansluter
sig till aktiekopet. Det ligger i den stiftande
delégarens intresse att upplysa forvararen om
avtalsforpliktelser av detta slag for att de
skall kunna beaktas vid verlatelse av aktie-
brevet.

Om tillaggs- eller ombyggnadsarbetena till
foljd av den stiftande delagarens avtalsbrott
inte har utfortsi enlighet med avtalet vid den
tidpunkt da kdpesumman borde betal as, skall
aktiebrevet overldtas till koparen fastéan ko-
paren inte skulle ha uppfyllt sina forpliktel ser
enligt avtalet om tilléggs- eller ombyggnads-
arbeten.

Till paragrafens 3 mom. har fogats de be-
stdmmelser som for tillfélet finnsi 2 mom.
och som géller 6verldtelse av aktiebrevet till
panthavaren i stéllet for till kdparen, om den
sdlda aktien & pantsatt eller till aktiedgaren,
det vill sdga den stiftande deldgaren, om ak-
tiernainte har slts.

Paragrafens 4 mom. galler forvaring av ak-
ticbrevet till en delagarbostad och 6verlételse
av ett sadant aktiebrev. Enligt momentet
skall den som forvarar skyddsdokumenten
forvara aktiebreven sa lange som &ganderét-
ten till aktierna & delad. Detta arrangemang
har ansetts vara befogat for att trygga bade

koparens och den dtiftande delédgarens stéll-
ning. FoOrvararens skyldighet ait forvara
skyddsdokumenten kan i sadana fall fortga
lange efter att bolagets byggnader har blivit
fardiga. Forvararen far overldta aktiebreven
till koparen eller innehavaren av en pantréit
forst nér éganderétten i sin helhet har Over-
gatt till koparen. P& overldtelsen tillampas
dessutom vad som foreskrivsi 2 och 3 mom.

6 a 8. Forvaring och 6verlatelse av pant-
brev. | paragrafens 1 mom. har det gjorts
tekniska preciseringar som fdljer av jorda-
balkens ikrafttradande, men i dvrigt motsva
rar momentet 6 8 3 mom. i detta kapitel i gél-
lande lag.

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

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

8 8. Ekonomiplanens betydel se och andring
av ekonomiplanen. Huvudregeln & att det
sammanlagda skuldbelopp som antecknats i
ekonomiplanen far hojas endast om alla ak-
tiekOpare samtycker till det. Undantag fran
huvudregeln & arvoden och andra utgifter
som uppstar till foljd av det arbete som den
av aktiekdparna valda revisorn och observa-
téren for byggnadsarbetet utfér. | praktiken
har det férekommit oklarhet i fraga om huru-
vida aktiekdparnas sdrskilda samtycke be-
hovs for att beakta dessa utgifter i ekonomi-
planen fastan aktiektparna §ava bedutar om
valet av revisor och observatdr. | syfte att
klargora fragan foredds i 2 mom. en ny be-
stammelse enligt vilken samtycke inte be-
hovs.

11 8. Overlatelse och pantsittning av akti-
er. Enligt géllande 1 mom. binder ett kopeav-
tal inte kdparen innan en sdkerhet for fullgo-
rande av kopeavtalet har stélts enligt 17 8.
Sékerheterna enligt ndmnda paragraf géller
inte delégarbolag, utan pa dem tillampas be-
stammelsernai 18 b § i den foreslagna lagen.
Darfor foredas i momentet en bestammelse
enligt vilken ett kdpeavtal som géller aktier i
ett delagarbolag eller andelar i sadana aktier
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inte binder koparen forréan en sdkerhet for
fullgbrande av avtalet har stélts enligt
18b 8.

Paragrafens 2 mom. upphévs enligt forda
get. | momentet finns ett bemyndigande att

utfarda bestdmmelser om kopeavtalets inne-
hall genom forordning samt ett bemyndigan-
de for miljoministeriet att faststélla formulér
for kopeavtaet. Det har ansetts vara anda-
malsenllgare att reglera det viktigaste inne-
halleti ett képeavtal direkt genom lag.

11 a 8. Innehallet i ett kopeavtal. | paragra-
fen foreskrivs vilket innehdl ett kopeavtal
skall ha vid forséljning av de aktier eller an-
delar i sin helhet som ger rétt att besitta en
bostadslagenhet. Angdende innehdlet i ett
kopeavtal om en delagarbostad foreskrivs i
11b 8.

Bestdmmelserna i paragrafen tillampas nér
en stiftande deldgare sdljer en bostadsaktie
under byggnadsfasen. | fordaget liksom i den
nuvarande lagen finns inga bestdmmelser om
avtalets form eller innehdll om kopet ingas
nér byggnadsfasen har avslutats.

Av kopeavtalet skall enligt 1 punkten fo-
remalet for kopet framgd Foremdlet for ko-
pet skall specificeras med sadan noggrannhet
att det gar att reda ut vilken aktie eller annan
andel i en sammanslutning det & fraga om. |
praktiken bor i kopeavtalet i almanhet an-
tecknas aminstone bostadsaktiebol agets eller
sammanslutningens firma, foretags- och or-
ganisationsnummer samt adress, numren pa
aktierna eller andelarna i sammanslutningen
eller motsvarande beteckningar och bosta-
dens adress.

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

Av avtaet skall enligt 3 punkten framga
kOpesumman samt det skuldfria priset, om
det avviker fran kopesumman, numret pa el-
ler ndgon annan uppgift om det i 12 § avsed-
da konto som kdpesumman skall betalas in
pa samt betalningstidtabell och andra betal-
ningsvillkor. Som betalningsvillkor  skall
aven betraktas bestammelsen i 4kap. 29 §
3 mom. enligt vilken minst tva procent av
kopesumman skall betalas genom att belop-

pet deponeras for sdljarens rékning i en bank
fran vilken sdljaren far lyfta beloppet tidigast
en manad efter att koparen fétt bostaden i sin
besittning.

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

| avtalet skall ocksa finnas uppgifter om de
skyddssystem som i huvudsak tryggar kopa-
rens stélning och uppgifter om hur skydds-
systemen anvands. Sadana &r forst och framst
koparens rétt att fa upplysningar om skydds-
dokumenten enligt 5 punkten. | det syftet
skall i kbpeavtalet nédmnas vem som forvarar
skyddsdokumenten och var de férvaras. En-
ligt 6 punkten skall i kOpeavtalet anges arten
och beloppet av de sékerheter som stéllts till
formén for bolaget och aktiekdparna, med
andra ord de sdkerheter som avsesi 17 och
19 8. Om en bostadsaktie séljs i ett delagar-
bolag, skall i avtalet finnas uppgifter om de
sakerheter som avses i 18 b och 19 §. Enligt
paragrafens 7 punkt skall det ocksa framga
vid vilken tidpunkt en i 17 och 18 b § avsedd
sakerhet frigors utan kdparens samtycke och
hur kdparen skall forfara for att hindra att s&
kerheten frigors.

| kbpeavtalet skall enligt 8 punkten ndmnas
att koparen har rétt att vid aktiekoparstam-
man vélja revisor och observator for bygg-
nadsarbetet. Bestdmmel serna om aktiekopar-
stamma i kapitlet galler inte delégarbolag.
Darfor behover de uppgifter som namns i
denna punkt inte finnas i kopeavtalet vid for-
sdljning av en bostadsaktiei ett sadant bolag.

Enligt 9 punkten skall kdpeavtalet innehal-
la uppgifter om sédljarens skyldighet att ordna
arsgranskning samt en redogorelse for be-
stammelserna om reklamation i 4 kap. 19 8.
Enligt denna punkt skall i avtalet for det for-
sta ndmnas att képaren i almanhet forlorar
sin rétt att aberopafel som koparen borde ha
upptéckt senast vid drsgranskningen, om inte
koparen anmaler felet inom en skélig, minst
tre veckor Iang tid fran delfaendet av proto-
kollet fran drsgranskningen. Dessutom skall
namnas nar och till vem kdparen skall anmé:
lafel som kdparen upptécker efter &rsgransk-
ningen och sina krav med anledning av felen.
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11 b 8. Innehallet i avtal om kop av del-
agarbostad. | paragrafen foreskrivs om inne-
hallet i ett avtal om kop av en delégarbostad
under byggnadsfasen. Paragrafens 1 mom.
géller delagarbostader som hor till tillamp-
ningsomrédet for lagen om del garbostader
som finansierats med rantestédslan for hy-
resbostader. | kopeavtalet for en sadan bostad
skall namnas de uppgifter som angesi 3 §
2mom. i lagen i fraga. | kopeavtalet skall
ocksd namnas de uppgifter som anges |
11 a8 4—7 och 9 punkten, det vill siga tid-
punkten for fardigstéllande av bostaden och
tidpunkten for overlételse av bostadens be-
sittning eller en uppskattning av dessa tid-
punkter, kbparens rétt att fa upplysningar om
skyddsdokumenten samt uppgifter om den
som férvarar skyddsdokumenten och adres-
sen till forvaringsstéllet, arten och beloppet
av de sdkerheter som stéllts till forman for
bolaget och aktiekdparna, ndr en sakerhet en-
ligt 18 b § frigors utan kdparens samtycke
och hur képaren skall férfara om kdparen vill
hindra att sékerheten frigors, sdljarens skyl-
dighet att ordna &rsgranskning samt en redo-
gorelse for bestdmmelserna om reklamation.
De uppgifter som angesi 8 punkten i namnda
paragraf behdvs inte, eftersom en stiftande
delégare i en delagarsammansglutning inte ar
skyldig att ordna aktiekdparstdmma.

| kopeavtalet for en fritt finansierad del-
agarbostad skall enligt 2 mom. forst och
framst ndmnas de uppgifter som anges i
11 a§ 1—7 och 9 punkten. Dessutom skall i
kopeavtalet enligt momentet ndmnas om ko-
paren har mojlighet att kopa tillaggsandelar i
del&garbostaden, tilldggsandelarnas pris eller
grunderna for bestdmmande av priset och
andra viktiga avtalsvillkor samt huruvida sél-
jaren forbinder sig att dterkdpa de salda an-
delarna och de huvudsakliga villkoren for
aterkop.

12 8. Betalningskonto for kdpesumman.
Enligt paragrafens 1 mom. skall en stiftande
delégare sarskilt for varje byggnadsprojekt
Oppna ett separat konto i den depositionsbank
som forvarar skyddsdokumenten eller, om
skyddsdokumenten férvaras av négon annan,
i en depositionshank som forvararen godkent.

Till skillnad frén vad som géller i dag, be-
hover betalningskontot fér kdpesummorna
inte Oppnas i bolagets namn. Den gallande

bestammelsen har orsakat osékerhet och me-
ningsskiljaktigheter i fraga om vem som har
rétt att anvanda kontot. Med tanke pa kopar-
nas skydd har det ansetts vara tillrackligt att
betalningskontona & separata och projekt-
specifika. Dessutom foredasi att det i enlig-
het med gallande bestammelser féreskrivs att
de medel som finns pa kontot inte far anvan-
das for andamd som & frammande for
byggnadsproj ektet.

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

13 8. Forbud mot utmétning av sal da aktier
och fordringar som grundar sig pa kop. | pa-
ragrafens 2 mom. dar det foreskrivs om for-
bud mot utmétning av fordringar som grun-
dar sig pa aktiekop foreslas en teknisk preci-
sering. Enligt géllande moment kan en ford-
ran som grundar sig pa ett aktiekop inte ut-
maétas for en stiftande deldgares skuld till den
del som bostadsaktiebolaget enligt lagen om
aktiebolag har en fordran mot den stiftande
delagaren. Eftersom kapitlets tillampnings-
omrade férutom bostadsaktiebolag &ven om-
fattar andra aktiebolag, foredas bestammel -
sens lydelse andras sa att den géller aktiebo-
lag i allmanhet och inte bara bostadsaktiebo-
lag.
14 8. Verkningar av en stiftande delégares
konkurs. | paragrafens 3 mom. foreskrivs att
beslutanderétten i ett bostadsaktiebolag ver-
gér till aktiekoparna, om kdparna inte haver
sina kop fast konkursboet inte binder sig till
avtalen om aktiekop. Av orsaker som fram-
gar i motiven till 13 § 2 mom. foreslas att
momentet andras s att det géller aktiebolag i
allmanhet.

15 8. Registrering av rattshandlingar som
galler en aktie. | paragrafens 4 mom. fore-
skrivs om vem som utan hinder av tystnads-
plikten har rétt att fa uppgifter ur den aktie-
forteckning som férs av den som forvarar
skyddsdokumenten. Enligt den fdreslagna
andringen i momentet skall ocksd den som
behdver uppgifterna for skétseln av ett for-
medlingsuppdrag ha rétt att fa uppgifter. Or-
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sakerna till andringen & desamma som orsa-
kerna till den motsvarande féreslagna and-
ringen i 5 8. Ocksa skétseln av ett formed-
lingsuppdrag som géaller en hyresbostad kan
krava att uppgifter som avses i paragrafen
inhamtas.

17 8. Sikerhet for fullgérande av avtal om
byggande och avtal om kop av bostadsaktier.
| paragrafen foreskrivs om en giftande del-
agares skyldighet att stélla sékerhet for full-
gorande av avta om byggande eler om-
byggnad samt avtal om kop av bostadsaktier.
| paragrafen avsedda sdkerhetsarrangemang
tillampas inte pa delagarprojekt. | paragrar
fens 1 mom. foreslas darfér en bestammelse
som hanvisar till 18 b § som géller delégar-
bolag.

Momentet fortydligas enligt fordaget sa att
den sdkerhet som dér avses skall stéllas bara
for fullgbrande av avtal som géller kop av
bostadsaktier. En stiftande delagare behdver
altsa inte se till att den sakerhet som stélls
tacker avtal om kop av aktier som ger rétt att
besitta andra lokaer, exempelvis afférdé-
genheter, garage €eller lagerlokaler. Den s&-
kerhet som stélls for fullgbrande av avtalet
om byggande skall daremot técka byggnaden
eller byggnadernai sin helhet, ocksa eventu-
ella affard agenheter.

| paragrafens 2 mom. foreskrivs om saker-
heten fOor byggnadsfasen. Enligt gélande
moment skall sdkerheten fér byggnadsfasen
till sitt belopp motsvara minst fem procent
eller en genom fdrordning faststalld storre
andel av entreprenadpriset enligt avtalet om
byggande eller ombyggnad. De entreprenad-
priser som utgdr grunden for berékning av
sdkerheterna avviker fran varandra beroende
pa om det galler grynderbyggande eller
grynderentreprenad. For  att  sakerheterna
skall beréknas pé ett enhetligt sétt och vara
lika omfattande i vartdera fallet foredas att
kalkylen i stéllet for entreprenadpriset skall
grunda sig pa de byggnadskostnader som an-
tecknas i bolagets ekonomiplan. De bygg-
nadskostnader som skall antecknas i ekono-
miplanen bestédms ndrmare genom férordning
av statsradet.

Liksom i dag skall sdkerheten for bygg-
nadsfasen stéllas innan bostadsaktierna borjar
bjudas ut till forsdljning till konsumenter.
Déaremot & begreppet att bjuda ut till forsalj-

ning vidstracktare i forslaget én vad det & for
nérvarande. Enligt 1 8 2 mom. 2 punkten i
lagforslaget avses med att bjuda ut till for-
sdljning ocksa att en bostadsaktie bjuds ut pa
sadana villkor att en konsument kan dra sig
ur kopet utan pafoljder, men att konsumenten
for att reservera bostadsaktien maste betala
ett penningbelopp som Gverstiger fyra pro-
cent av den kOpesumma som avtalats i sam-
band med reserveringen. Andringen innebar
att sékerheten for byggnadsfasen i vissa fall
skall stéllas tidigare @n vad som &r fallet i
dag.

Paragrafens 3 mom. som géller sékerhet for
tiden efter byggnadsfasen har samma inne-
hall som nuvarande 3 mom.

Bestdmmelserna i nuvarande 4 mom. flyt-
tas enligt fordaget i delvis &ndrad form till
nyal7 as.

Det nya4 mom. i lagférslaget galler berdk-
ning av sékerheten i fall dar de skulder fran
byggnadsfasen som bolaget fortsétter att an-
svara for och de andelar av skulderna som
faller pa de sdlda aktierna &r klart storre an
vad som & sedvanligt. KGpesumman for ak-
tierna & pa motsvarande sétt klart mindre an
vad som ar sedvanligt. Eftersom den sékerhet
som stélls for fullgorande av képeavtalen nu-
fortiden berédknas pa det sammanlagda be-
loppet av de sdlda aktiernas kdpesummor,
kan sakerhetsbeloppet i sadana fall bli for li-
tg for att sékerstélla fullgérandet av kdpeav-
talen.

| allménhet uppgér kdpesummorna for bo-
stader till i genomsnitt 70 procent av aktier-
nas sa kallade skuldfria pris, det vill siga det
belopp till vilket forutom kdpesumman har
lagts de sdlda aktiernas andel av bolagets
skulder. | praktiken har det dock férekommit
fall dar kopesummans och skuldens forhal-
lande har varit till och med det motsatta, det
vill siga kOpesumman har motsvarat ca 30
procent av det skuldfria priset. Det & dock
viktigt att sakerhetsbel oppen beréknas pa en-
hetliga grunder sa att sakerheterna récker till
i ala dtuationer. Darfor foreslas att det i
momentet foreskrivs att om kdpesumman for
bostadsaktierna & mindre an 70 procent av
det skuldfria priset, skall kopesumman vid
berékning av sékerheten dock anses vara ett
penningbelopp som motsvarar 70 procent av
de salda aktiernas skuldfria pris.
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17 a 8. Anvandning av sékerhet. | paragra-
fens 1 och 2 mom. finns huvudreglerna for
anvandning av sdkerhet och de motsvarar
178 4 mom. i gdllande lag. Paragrafens
3mom. & ny. Den gdller fal dar bolagets
styrelse har gett samtycke till att sékerheten
frigors, men man inte fatt samtycke av dem
som kopt bostadsaktierna eller bara en del av
dem har gett sitt samtycke. Enligt 18 §
2mom. i kapitlet kan en stiftande delégare
efter att ha fétt styrelsens samtycke ersétta
den ursprungliga sdkerheten med en sékerhet
som berdknas enligt 17 8§ 2 eller 3 mom.,
men bara till det sammanlagda beloppet av
de kdpesummor som betalats av de kdpare
som véagrat ge sitt samtycke.

Aven om bolagets styrelse gett sitt sam-
tycke till att skerheten frigors och den ater-
stéende sskerheten kan vara mycket liten till
sitt belopp, géller sékerheten enligt géllande
lag i forsta hand till godo fér bolaget. De nu-
varande bestammelserna kan ocksa leda till
att sékerheten inte récker ens delvistill for att
ersitta de aktiekdpare for skador som inte
gett sitt samtycke till att sékerheten frigors.
Detta kan inte anses vara réttvist. Darfér f6-
redas att det i momentet foreskrivs att saker-
heten i ett sadant fall i forsta hand galler till
forman for de aktiekOpare som vagrat ge sitt
samtycke och forst i andra hand till forman
for bolaget. Ocksa i de fall som avses i
3 mom. iakttas bestdmmelserna om anvand-
ning av sakerhet i 2 mom., om sdkerheten
inte racker till for att ticka kdparnas samtliga
ersattningskrav.

18 8. Frigbrande av sdkerhet. Enligt gél-
lande 1 mom. skall sdkerheten frigdras, om
aktiebolaget eller aktiekdparna inte enligt av-
talet om byggande eller ombyggnad eller av-
talen om aktiekOp har nagon orsak att vagra
frigora sékerheten. | praktiken har det fore-
kommit fall dér bolaget och kdparna av bo-
stadsaktier har vagrat ge sitt samtycke till att
sékerheten frigors fastén den dtiftande del-
agaren har uppfyllt sina avtalsférpliktelser pa
behorigt sitt. Darfor foredas att momentets
lydelse preciseras s att sakerheten skall fri-
géras, om den stiftande deldgaren fullgjort
sina skyldigheter enligt avtalet om byggande
och avtalen om kop av bostadsaktier. Dess-
utom fortydligas momentet enligt fordaget sa
att det uttryckligen framgar av ordalydelsen

att en sakerhet kan frigoras ocksa delvis.

| paragrafens 2 mom. foreskrivs om fall dér
bolagets styrelse gett sitt samtycke till frigo-
rande av sdkerheten, men en del av aktieko-
parna har vagrat ge sitt samtycke till det. Da
kan den ursprungliga sékerheten erséttas med
en sdkerhet som motsvarar eni 17 8§ 2 eller
3mom. angiven procentuell andel av det
sammanlagda beloppet av de képesummor
som de aktiekOpare som vagrat ge sitt sam-
tycke till att sdkerheten frigors har betalat.
Av motsvarande sk&l som nar det géller 17 §
foreslds att momentet andras sa att man vid
berdkning av sdkerhetsbeloppet beaktar den
eventuellt mindre an sedvanliga kopesum-
man och den stdrre an sedvanliga skuld som
bolaget ansvarar fér. Vid berédkning av den
sékerhet som avses i momentet skall som ko-
pesumma saledes betraktas 70 procent av det
sammanl agda beloppet av det skuldfria priset
for det aktier som sdlts till de aktiekdpare
som végrat ge sitt samtycke till frigérande av
sékerheten, aven om den faktiska kopesum-
mans andel av det skuldfria priset skulle vara
mindre &n 70 procent.

Paragrafens 3 och 4 mom. motsvarar i hu-
vudsak 3 och 4 mom. i géllande paragraf. Det
nya & den hanvisning till konsumentklago-
namndens behorighet att ge rekommendatio-
ner i &renden som géller frigérande av sdker-
het, vilken av informativa ska fogas till
3 mom.

18 a 8. Frigbrande av sdkerhet utan sam-
tycke. Paragrafen &r ny och i den foreskrivs
om frigbrande av sdkerheter som avsesi 17 §
efter en viss tid utan i 18 § avsett skriftligt
samtycke av bolaget och aktiekdparna. Ské-
len till fordaget behandlas i avsnitt 2.3 i den
allméanna motiveringen.

Enligt den foreslagna paragrafen frigors en
sakerhet senast 12 manader efter arsgransk-
ningen av bolagets samtliga byggnader. An-
gdende ordnandet av arsgranskning fore-
skrivsi 4 kap. 18 8. Frigbrandet av en saker-
het forutsétter dessutom att bolagets forvalt-
ning har dverlatits till aktiekdparnai enlighet
med 23 8.

Bolaget dler en kodpare av en bostadsaktie
kan dock hindra att sékerheten frigors genom
att uttryckligen motsétta sig det. En anmélan
om att man motsétter sig récker dock inte en-
ligt paragrafen, utan den som motsétter sig
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att sdkerheten frigors skall fora arendet till
konsumentklagonamnden eller domstol foér
behandling. Den som motsdtter sig att saker-
heten frigors maste sdledes handla aktivt for
att godtagbarheten av orsakerna till véagran
skall kunna utredas och eventuella menings-
skiljaktigheter med den stiftande delégaren
|0sas.

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

Bolaget eller aktiekOparen som motsatter
sig frigbrande skall enligt paragrafen under-
rétta den som beviljat sakerheten om saken
samt tillstélla denne ett av konsumentklago-
namnden eller domstolen utfardat intyg over
att drendet anhéngiggjorts vid aventyr att s&-
kerheten annars frigors. Om sdkerheten &r en
bankdeposition, skall motstandet meddelas
och intyget tillstéllas den depositionsbank
som tagit emot depositionen. Namnda &tgér-
der maste vidtas innan sakerheten frigors i
enlighet med paragrafen, det vill sdga inom
12 manader efter arsgranskningen. Det récker
altsainte att &rendet anhangiggjorts vid kon-
sumentklagonamnden eller tingsrétten inom
foreskriven tid, utan underréttelsen om vé-
grandet av samtycke och intyget Over att
arendet anhangiggjorts maste ocksa tillstéllas
den som beviljat sdkerheten eller deposi-
tionsbanken innan den féreskrivna tiden 16-
per ut.

Vid i paragrafen avsett motstand mot frigo-
rande av sékerheten, & det domstolens laga-
kraftvunna dom som dlutligt avgor huruvida
sakerheten frigors. Sakerheten frigors sal edes
inte om konsumentklagonamnden ger en re-
kommendation som &r fordelaktig for den
stiftande deldgaren utan ocksd i ett sadant fall
krévs alltsd ett i 18 § avsett samtycke till att
sékerheten frigors. Ogrundad végran att ge
samtycke kan leda till skadestandsansvar en-
ligt 18 § 4 mom.

18 b 8 Sakerhet for fullgbrande av avtal
om kOp av aktier eller andelar i aktier i del-
agarbolag. Paragrafen & ny och i den fére-
skrivs om kraven pa sakerhet for en stiftande
delégare i ett delagarbolag. Speciabestam-
melserna i paragrafen tillampas pa delagar-

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

En stiftande delégare i ett delagarbolag ar
enligt paragrafens 1 mom. skyldig att se till
att det till forman for koparna stélls en séker-
het som avses i paragrafen for fullgorandet
av avtalen om kop av bostadsaktier eller an-
delar i sidana aktier. Det & ocksa majligt att
det i ett bolag utdéver deagarbostader finns
sadana bostader till vilkas besittning berét-
tigande aktier séljs i sin helhet under bygg-
nadsfasen. En i paragrafen avsedd sdkerhet
skall stédlas till forman for bade de kopare
som skaffar en deldgarbostad och de som
skaffar hela dganderétten till en aktie. Saker-
heten skall vara en bankdeposition, en bank-
garanti eller en for andamalet lamplig forsak-
ring.

Den i paragrafen avsedda sdkerheten avvi-
ker frén den sakerhet som avsesi 17 § pad sa
sitt att sdkerheten inte behover stéllas till
forman for bolaget for fullgérande av avtalet
om byggande eller ombyggnad. Orsakerna
till forslaget behandlas i avsnitt 2.3 i de all-
manna motiven.

Sékerheten for byggnadsfasen skall enligt
2 mom. stéllas innan aktier eller aktieandelar
borjar bjudas ut till forsdjning till konsumen-
ter och till sitt belopp vara minst tio procent
av entreprenadpriset enligt avtalet om byg-
gande. S&kerhetsheloppet & detsamma som
enligt de allménna avtalsvillkoren for bygg-
nadsentreprenader. Om ettt  byggprojekt
genomfdrs utan huvudentreprenadavtal ex-
empelvis i form av flera delentreprenader,
skall sakerhetsbeloppet berdknas pa motsva-
rande sétt utifran det sammanlagda entrepre-
nadpriset enligt delentreprenadavtalen.

Sakerheten frigors enligt momentet tre ma-
nader efter att byggnadstillsynsmyndigheten
har godkant byggnaden i fraga for anvand-
ning. Sakerheten frigors alltsa utan samtycke
av bolagets styrelse eller kdparna och utan
sarskilda dtgarder nér den i paragrafen fore-
skrivna tiden [8pt ut. Den stiftande delagaren
skall tillstélla den som forvarar skyddsdoku-
menten en utredning 6ver godkannandet for
anvandning for att forvararen skall fa veta
om att sékerheten upphort att gélla.

Né&r sdkerheten for byggnadsfasen upphor
att galla skall den fdljas av en sakerhet for ti-
den efter byggnadsfasen som skall motsvara
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minst tva procent av entreprenadpriset enligt
avtalet om byggande. Sékerheten frigors tva
ar efter det att byggnadstillsynsmyndigheten
har godkant byggnaden i fraga for anvand-
ning. Sakerheten motsvarar i fraga om be-
lopp och giltighetstid sakerheten for garanti-
tiden enligt de allméanna avtal svillkoren.

Koparen kan dock enligt momentet hindra
att sdkerheten frigbrs genom att fora saken
till domstal eller till konsumentklagonamn-
den for provning och underrétta den som be-
viljat sikerheten eller depositionsbanken om
saken. Bestdmmel serna motsvarar i detalj be-
stammelsernai 18 a 8.

| paragrafens 4 mom. finns en bestammel se
for den handel se att sékerheten inte récker till
for att tacka ala erséttningsfordringar. Da
skall den fordelasi proportion till fordringar-
nas storlek.

19 8. Shkerhet for den handelse att en stif-
tande delagare inte kan fullgbra sin presta-
tionsskyldighet. | paragrafens 1 mom. fére-
skrivs om en stiftande deldgares skyldighet
at se till att det stélls en sdkerhet for den
handelse att den stiftande delagaren blir in-
solvent. Sdkerheten kan enligt géllande be-
stammel se vara en forsakring, en bankgaranti
eller borgen av ndgot annat slag som uppfyl-
ler de villkor som miljéministeriet faststallt.
Att faststélla villkor for borgen passar ddigt
ihop med miljoministeriets uppgifter, till vil-
ka bland annat hor den allmanna bostadspoli-
tiken och stbdsystemen for boende, men dér-
emot inte avtalsréttsiga fragor. Darfor fore-
slas att uppgiften att faststalla borgensvillkor
Overfors till Konsumentverket som redan har
ett liknande uppgift med stdéd av lagen om
paketresertrel ser (1080/1994).

Ocksa offentliga samfund, narmast de
kommunala eller statliga myndigheterna, kan
i vissafall verka som byggherrar vid produk-
tionen av bostéder. Eftersom kommunerna
och staten i praktiken inte kan bli insolventa,
ar det inte nbdvandigt att tillampa det séker-
hetssystem som avses i paragrafen pa dem.
Sékerheten skulle bara medfora tillaggskost-
nader utan att ge kdparna av bostéader mot-
svarande nytta. Darfor foreslds i momentet
en bestdmmelse enligt vilken en diftande
deldgare som & en statlig eller kommunal
myndighet inte behdver ordna sékerhet for
sin insolvens. Om det finns flera stiftande

delégare géller undantagsbestdmmelsen bara
dessa offentliga samfund, de Gvriga maste
stéllainsol venssdkerhet.

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

Enligt det foreslagna momentet far den
som beviljat sdkerhet begrénsa sitt ansvar for
aktiekbparens och dennes familjemedlem-
mars boendekostnader sa att sikerheten er-
sétter nodvandiga extra kostnader under
hogst sex manader. Bestammelsen motsvarar
7 ¢ 8§ i den gdllande férordningen om bo-
stadskop.

Den som beviljat sikerhet far enligt 7 a §i
forordningen om bostadskop begransa saker-
hetens maximibelopp sa att det under saker-
hetens hela giltighetstid & 25 procent av de
avtalsenliga entreprenadsummorna. | propo-
sitionen foreslas att beloppen av de sakerhe-
ter som avsesi 2 kap. 17 § i lagen om bo-
stadskop skall baseras pa byggnadskostna-
derna och inte pa entreprenadsummorna. |
detta moment foreslasi enlighet med detta att
maximibeloppet av ansvaret hos den som be-
viljat sakerhet skall bersknas utifran bygg-
nadskostnaderna och inte entreprenadsum-
morna.

Meningen & att i den nya statsradsforord-
ningen om skyddsdokument vid bostadskop
for klarhetens skull specificera de olika
byggnadskostnadsposter vilkas summa utgor
grunden for berdkningen av sdkerhetsbel op-
pen. Byggnadskostnaderna vid grynderbyg-
gande kommer att bli en aning stérre an de
entreprenadsummor som fOr narvarande an-
vands vid berékning av sdkerhetsbel oppen.
Sdledes blir insolvensforsakringens maximi-
belopp i dessafall lite hogre én vad de ar for
tillfallet. Den praktiska betydelsen har be-
domts vara liten. Andringen har inga verk-
ningar for grynderentreprenader.

Enligt momentet f& ansvarets maximibe-
lopp ses 6ver kalenderdrsvis enligt andringen
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i hustypsindexet bostadsvaningshus i Statis-
tikcentralens byggnadskostnadsindex
(2000=100). Bestdmmelsen motsvarar 7 a § i
den nuvarande férordningen om bostadskop.

19 b 8 Aktiebolagets och aktiekoparnas
géalvrisk i en insolvenssakerhet. Med beak-
tande av kraven i 80 § 1 mom. i grundlagen
foreslas att ocksa bestdmmelserna om aktie-
bolagets och aktiekdparnas galvrisk flyttas
till lagen.

Aktiebolagets gévrisk far enligt den nuvar
rande forordningen vara hogst tva procent av
de avtalsenliga entreprenadsummorna. Sjalv-
riskens procentuella belopp andras inte, men
den berdknas enligt 1 mom. pa basis av
byggnadskostnaderna. | enlighet med vad
som anfors i motiveringen till 19 a §, kom-
mer byggnadskostnaderna vid grynderbyg-
gande att vara en aning storre an de entrepre-
nadsummor som fOr nérvarande anvands vid
berékning av savrisken. Sadledes blir ocksa
aktiebolagets galvrisk i dessa fall nagot stér-
re dn vad den &r i dag. For grynderentrepre-
nad har andringen inga verkningar.

Aktiekoparens galvrisk far i dag vara hogst
en och en halv procent av kdpesumman vid
det forsta kdpet av bostaden. | det foreslagna
momentet preciseras att det & fraga om det
skuldfria priset. Syftet med andringen ar att
ge aktiekOparna en enhetlig stéllning sa att
galvriskens belopp inte & beroende av huru-
vida den forsta aktiekdparen redan i samband
med kopet har betalat den del av skulderna
som hanfor sig till de kdpta aktierna. | vissa
fall blir aktiekoparens galvrisk nagot hogre
anvad den &r i dag.

Aktiebolaget och aktiektparnas galvrisk
far enligt momentet ses 6ver kalenderarsvis
enligt det index som avsesi 19 a 8. Bestam-
melsen motsvarar 7 b 8 i den nuvarande for-
ordningen om bostadskdp.

Paragrafens 4 mom. som innehdller ett be-
myndigande att genom forordning utférda
bestdmmelser om anvandningen av indexet
upphavs sasom obehovligt.

19 ¢ 8. Insolvenssdkerhet vid tillbyggnad.
Paragrafen & ny och den innehdller special-
bestammelser om tilldmpning av systemet
med insolvenssakerhet vid tillbyggnad. En-
ligt 1 c 8 1 mom. i lagforslaget behovs insol-
venssakerhet bara i sadana tillbyggnadspro-
jekt dér den som genomfér projektet, vanli-

gen ett byggforetag, under byggnadsfasen
tecknar eller annars &ger de aktier som ger
rétt att besitta de nya bostéaderna. Insolvens-
sékerhet behdvs daremot inte, om bolaget
gavt genomfor projektet och bjuder ut teck-
ningsrétter direkt till de nya aktiedgarna. Or-
sakernatill den féreslagna [Gsningen behand-
lasi avsnitt 2.3 de alméanna motiven.

Liksom vid nybyggnad, skall sdkerheten
gdlai tio ar. Sakerhetens giltighetstid raknas
enligt 1 mom. fran att byggnadstillsynsmyn-
digheten godkénde de nya bostadd &genhe-
terna for anvandning.

Enligt paragrafens 2 mom. svarar den som
beviljat sdkerheten for dei 19 § 2 mom. av-
sedda kostnaderna fér ett byggfel foérutom
gentemot bostadskdparna dven gentemot bo-
lagets Ovriga aktiedgare och bolaget. Ansva-
ret hos den som beviljat sakerheten paverkas
inte av i vilken del av byggnaden de skador
som orsakats av ett fel vid tillbyggnaden
framtrader.

Tillbyggnad sker ofta pa vinden i gamla
flervaningshus. | sddanafall & det mgjligt att
foljderna av ett byggfel inte enbart begransar
sig till de nya bostaderna utan kan orsaka
skador ocksa i bostaderna nedanom och i
allméanhet i byggnaden eller dess konstruk-
tioner. Darfor har det ansetts vara viktigt att
sékerheten vid behov kan anvandas for repa-
ration och ersittning av alla sddana skador
som orsakats av ett fel vid tillbyggnaden.

Pa till byggnadsprojekt tillampas till dvriga
delar ocksa de allméanna bestémmelserna om
insolvenssdkerhet. Ansvaret hos den som be-
viljat sékerheten bestams sdledes enligt 19 §
2 och 3mom. Ansvaret omfattar sdedes
kostnaderna for utredning av byggfelet och
kostnaderna for att avhjdlpa felet och repare-
ra den skada som felet orsakat i byggnaden.
Den som beviljat sdkerheten ansvarar ocksa
for bade nya och gamla aktie&gares och deras
familjers behtvliga extra boendekostnader
under den tid som bostéderna inte kan an-
vandas till foljd av felet eller skadan eller re-
parationerna av dem. Den som beviljat s&
kerheten kan under i 19 § 3 mom. ndmnda
forutséttningar i stéllet for reparationskostna-
der betala en ersédttning som motsvarar felets
eller skadans betydelse. Tillampliga blir &ven
bestdmmelserna i 19 a § om begransning av
ansvaret hos den som beviljat sékerhet samt
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bestammelserna i 19 b § om aktiebolagets
och aktiekOparnas gavrisk. Med tanke pa
tillbyggnad preciseras i det féresagna
3 mom. att maximibeloppet av ansvaret hos
den som beviljat sékerhet och aktiebolagets
gavrisk beréknas pa basis av de byggnads-
kostnader som enligt statsradets forordning
skall antecknas i ekonomiplanen for till-
byggnad.

20 8. AktiekOparstamma. | paragrafens
1 mom. foreskrivs att ett aktiebolags styrelse
ar skyldig att sammankalla en aktiekdpar-
stamma nér Overldtelseavtal for minst en
fidrdedel av bolagets bostadslégenheter har
ingétts. Av skal som behandlasi avsnitt 2.3 i
den alménna motiveringen foreslds tva
tillagg till momentet.

For det forsta skall i kallelsen uttryckligen
namnas att aktieképarna har rétt att vélja re-
visor och observatér for byggnadsarbetet.
Aktiekdparna kan pa sa sétt redan i forvag
bereda sig pa valet av revisor och observator
for byggnadsarbetet och, om de sa onskar,
skaffa en egen kandidat for dessa uppgifter. |
kallelsen skall ocksa anges vilka andra dren-
den som skall behandlas vid stémman. |
praktiken har kallelserna ofta varit specifice-
rade pa foreslaget sitt. Det & dock befogat
att foreskriva om saken i lag for att aktieko-
parna undantagslost skall fa kdnnedom om
stdmmans betydel se.

Den andra forandringen & att kallelsen
skall séndas for kdnnedom till den som for-
varar skyddsdokumenten. Bestdmmelsen har
samband med det nya4 a § 3 mom. i lagfor-
dlaget enligt vilket den som forvarar skydds-
dokumenten skall dvervaka de kopeavtal som
delges denne och underrétta aktiekOparna om
aktiekbparstdamma inte har sammankallats i
enlighet med bestdmmelserna. For att den
som forvarar skyddsdokumenten skall kunna
fullgora dessa skyldigheter bor denne fa kan-
nedom om kallelsen till aktiekoparstamma.

Till momentet fogas enligt fordaget vidare
en bestammelse enligt vilken aktiekdpar-
stamma inte behdver ordnas i delégarbolag.
Syftet med aktiekOparstdmma ar att aktieko-
parna, om de sa onskar, skall kunna vélja en
av den dtiftande delégaren oberoende obser-
vator for byggnadsarbetet och en revisor for
att folja hur byggprojektet fortskrider. Ko6-
parna av delagarbostdder kdper i allmanhet i

det forsta skedet bara 10—30 procent av de
aktier som ger rétt att besitta en bostad och
eftersom den stiftande deldgaren ager ater-
stoden av aktierna star denne kvar som stor
dgare i bolaget ocksa efter att byggnadsfasen
har avslutats. Det & i den stiftande deléaga
rens eget intresse att byggandet utfors pa ett
sétt som & bade tekniskt och ekonomiskt an-
damalsenligt. Aktiekdparna har inte i sddana
fall ndgot sarskilt behov av aft organisera
egen Overvakning.

21 8. Revisor vald av aktiekOparna. | para
grafen foreskrivs om aktiekOparnas rétt att
vélja en egen revisor utbver bolagets ordina-
rie revisor, om den av aktiekdparna valda re-
visorns mandatperiod, behdrighet och skyl-
digheter samt att revisorns arvode far laggas
till bolagets utgifter oberoende av ekonomi-
planen.

| paragrafens 1 mom. foreslas tva juster-
ingar. Revisorns mandatperiod, som enligt
gdlande moment varar till utgangen av den
rakenskapsperiod som féljer ndr byggnadsfa-
sen har avdutats, varar enligt forslaget bara
till utgangen av den rakenskapsperiod under
vilken byggnadsfasen avslutas. En léngre
mandatperiod &n sa har inte ansetts vara be-
hovlig, eftersom byggnadsfasen avdutas
forst nar bolagets forvaltning Overlatits till
koparna. Efter att forvaltningen Gvergatt till
koparna kan de pa normalt sétt paverka valet
av revisor fOr bolaget.

Momentet andras enligt forslaget sa att bo-
laget forutom for revisorns arvode dven sva-
rar for andra kostnader som revisorns verk-
samhet orsakar, exempelvis resekostnader
och att &ven dessa kostnader kan laggas till
bolagets utgifter oberoende av ekonomipla-
nen. Det & motiverat att alla kostnader som
revisorns verksamhet orsakar far laggas till
bolagets utgifter utan att ekonomiplanen be-
hover andras och aktiekdparnas skriftliga
samtycken inhdmtas.

22 8. Observator for byggnadsarbetet. En-
ligt paragrafens 1 mom. svarar aktiebolaget
for den av aktiekdparna valda observattrens
arvode, vilket kan laggas till bolagets utgifter
oberoende av ekonomiplanen. Momentet
andras enligt forslaget pa samma sétt och av
samma skdl som 21 § 1 mom. Enligt forsla-
get svarar bolaget ocksa for de kostnader
som observatorens verksamhet orsakar pa
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samma st som fOr dennes arvode. Kostna-
derna kan l&ggas till bolagets utgifter obero-
ende av ekonomiplanen.

23 8. Val av ny styrelse och mellanboksl ut.
| paragrafen foreskrivs om ¢verférandet av
bolagets forvaltning till aktiekdparna och i
den foreslds tva andringar. Den forsta and-
ringen har samband med 18 a § i den fére-
slagna lagen enligt vilken en sdkerhet som
avsesi 17 § frigors efter en viss tid utan ko-
parens samtycke, om koparen inte vidtar f6-
reskrivna atgarder i syfte att hindra sakerhe-
ten fran att frigoras. FOr koparen ar det vik-
tigt att veta nar sdkerheten frigdrs och hur
man skall forfara om man vill motsétta sig
frigbrandet av sékerheten. Koparens mojlig-
heter att fainformation har man i propositio-
nen forst och framst forsokt att sdkerstélla
genom att kdpebrevet skall innehdlla uppgif-
ter om hur sdkerheten frigors. Dessutom fo-
redds i paragrafens 1 mom. en bestammelse
enligt vilken man i kallelsen till stdmman
forutom de &renden som skall behandlas vid
stdmman skall ndmna den tidpunkt vid vilken
en sakerhet som avsesi 17 § frigors utan ko-
parnas samtycke och hur en kopare skall for-
fara, om denne vill hindra att sékerheten fri-
gors.

For det andra fogas till paragrafen enligt
fordaget ett nytt 3 mom., enligt vilket en i
paragrafen avsedd bolagsstamma inte beho-
ver sammankallas i ett deldgarbolag. | ett
delagarbolag behaller den stiftande delagaren
sin bestammanderatt ocksa efter att bygg-
nadsfasen har avslutats och darfor behovs det
inte ndgon bolagsstamma for overldtelse av
bolagets férvaltning.

23 a 8. Skadestandsskyldighet. Paragrafen
& ny. Den personliga skadestandsskyldighet
som i paragrafen foreskrivs for medlemmar-
na av styrelsen under byggnadsfasen syftar
till ett effektivare iakttagande av bestammel -
serna om Overldtelse av forvaltningen. Grun-
den for det i paragrafen avsedda ansvaret ar
en forsummelse att sammankalla den i 23 8
avsedda bolagsstamma vid vilken Overlatelse
av forvatningen skall ske. Ersattningsskyl-
digheten omfattar den skada som bolaget och
aktiekparna orsakats genom forsummel sen.

Enligt 23 8§ i detta kapite skall bolagets
styrelse utan obefogat droj sma sammankalla
bolagsstamman nar bolagets byggnader har

godkants for anvandning. Vid en beddmning
av om bolagsstdmman sammankallats utan
obefogat dréjsmal beaktas den tid som nor-
malt behdvs for att sammankala bolags-
stamma for Overldtelse av forvaltni ngen.
Uppgorande av mellanbokslut och andra &t-
garder som kravs for att ordna bolagsstamma
tar i allméanhet tva till tre manader i ansprak.
Vid bedémningen kan man ocksé beakta om-
sténdigheternai varje enskilt fall vilka kan ha
lett till att det gatt & meratid an vanligt for
att arrangera bolagsstamman.

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

| paragrafens 2 mom. finns en hanvisning
till bestammelserna om jamkning av ska-
destdnd i 2 kap. i skadestdndslagen
(412/1974) och till bestdammelsernai 6 kap. i
namnda lag om fordelning av skadestandsan-
svaret. Dessa bestammelser tillampas ocksa
pa styrel semedlemmars erséttningsansvar.

23 b 8. Upplysningsskyldighet for styrelsen
i ett delagarbolag nér byggnadsfasen avslu-
tas. Paragrafen & ny och i den foéreskrivs om
de uppgifter som styrelsen i ett delagarbolag
skall l[amna koparna av aktier eller aktieande-
lar utan obefogat drojsmal nér byggnadsfasen
avslutats. Aven om ett delagarbolags forvalt-
ning inte overgar till koparna i enlighet med
23 §, skall koparnafai 23 8 1 mom. 1 och 2
punkten ndmna uppgifter och utredningar,
det vill sga bolagets mellanbokslut, en ut-
redning 6ver hur ekonomiplanen har genom-
forts, revisorernas utldanden om dem samt
uppgifter om hur byggnadsarbetet genom-
forts i tekniskt avseende. Dessutom & det
skdl att paminna koparna om den tidpunkt
vid vilken en sdkerhet enligt 18 b § frigors,
och om hur koparna skall forfara om de vill
hindra sakerheten fran att frigoras.

Reserveringsavgift, handpen-
ning samt standar der séttning

3 kap.

Kapitlets rubrik andras pa grund av det
vidstracktare tillampni ngsomradet

18. Kapitlets tillampningsomréade. Kapitlet
foredas fa ett vidstracktare tillampningsom-
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rade. Till kapitlet fogas forst och framst be-
stdmmelser om reserveringsavgifter som be-
talas i samband med forhandsmarknadsfo-
ringen av bostéder och om standardersétt-
ningsvillkor. Bestdmmelserna i kapitlet till-
lampas enligt fordaget ocksa da anbudsgiva-
ren eller den som gor reserveringen & nagon
annan an en konsument.

Enligt 1 mom. 1 punkten i paragrafen till-
lampas kapitlet om négon vid forhandsmark-
nadsforing av bostdder har reserverat en bo-
stad och som sdkerhet for sin reservering be-
talat en avtalad penningsumma till sdljaren
(reserveringsavgift). Begreppet forhands-
marknadsféring behandlas ndrmare i motiven
till 1 kap. 3 § 7 punkten.

Enligt 2 punkten i momentet tilldampas ka-
pitlet da anbudsgivaren som sakerhet for sitt
kopeanbud pa en bostad betalat sdjaren en
avtalad penningsumma (handpenning). La
gen innehdller redan i dag bestammelser om
handpenning. Det nya &r att bestdmmel serna
ocksa skall tilldampas nér anbudsgivaren &r ett
foretag eller en sammanslutning.

Vid sidan av handpenningen har det i prak-
tiken blivit vanligt med ett forfaringssétt dar
anbudsgivaren forbinder sig till en pa for-
hand avtalad erséttning (standarder sattning)
for den handelse att anbudsgivaren drar sig
ur kopet. Med stod av 3 punkten tillampas
kapitlet ocksa pa sadana forbindelser. Pa det-
ta séit efterstrévas klarare bestammelser som
tryggar konsumentens eller nagon annan an-
budsgivares stdlning vid arrangemang som
ar néara jamforbara med betalning av hand-
penning.

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

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

andras s3 att det till den fogas bestammel ser
om formedlingsrorelsers skyldigheter nér de
tar emot reserveringsavgift som avsesi lagen
om bostadskop dler ndr man i samband med
ett kdpeanbud kommer Gverens om standard-
erséttning.

2 8. Bestammelsernas tvingande natur. Av
i avsnitt 2.4 i den allmdnna motiveringen an-
givna skal foredas att bestammelserna i ka-
pitlet skall vara tvingande oftare én vad som
ar falet i dag. Bestammelserna i kapitlet &
enligt den foredagna paragrafen tvingande
till fordel for en anbudsgivare som & kon-
sument, om inte nagot annat uttryckligen
framgdr. Bestammelserna blir sdledes tving-
ande ocksa i de fall dar sdljaren & en enskild
person. | ett kép mellan enskilda personer
skall det dock fortfarande vara méjligt att av-
tala om erséttning fér den skada som orsakas
motparten till den som drar sig ur ett kop. En
bestdmmelse om dettafinnsi 3 § 4 mom.

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

Fran bestammelserna i kapitlet kan enligt
paragrafen avvikelser inte heller goras till
nackdel for sdljaren om den bostad som ar till
salu inte hor till dennes néringsverksamhet.
En enskild person som séljer en bostad kan i
fraga om kunskaper och stéllning jamstéllas
med en konsument och darfor har det ansetts
vara pa sin plats att ocksa en sadan person far
det specialskydd som tvingande bestéammel-
ser skapar. For sdljarens del innebédr bestam-
mel sernas tvingande natur sarskilt att séljaren
inte heller i allmanhet behdver betala en stér-
re ersdttning an vad som foreskrivsi 6 § 1
mom., om denne drar sig ur kopet.

Om anbudsgivaren & konsument och sdlja-
ren en enskild person, & bestdmmelserna i
kapitlet med undantag for 3 § 4 mom. sdledes
Omsesidigt tvingande. | sddana fall kan man
inte genom avtal avvika fran lagens bestam-
melser till férdel for den konsument som &r
anbudsgivare eftersom ett avtal samtidigt
skulle innebéra en avvikelse till nackdel for
séljaren som & en enskild person.

Om en fysisk person sdljer en begagnad
bostad som hor till dennes néringsverksam-
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het och som exempelvis har anvants som
tjanstebostad, och kdpeanbudet gors av en
konsument, & bestdmmelserna i kapitlet inte
tvingade till fordel for sdljaren. Detsamma
gdler, om sdljaren & en juridisk person. Be-

stdmmelserna & inte tvingande till fordel for
nagondera parten, om parterna & naringsid-
kare eller juridiska personer.

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

Sdljaren har enligt 2 mom. i fordlaget ratt
att fa den avtalade standarderséttningen un-
der samma omstandigheter som denne har
rétt att behdla handpenni ngen, det vill saga
nar kopet inte kommer till stand av orsaker
som beror pa anbudsgivaren. A andra sidan
ar sdjaren enligt 3 mom. i férdaget skyldig
att till anbudsgivaren som gottgorelse betala
ett belopp som motsvarar standardersattning-
en pa samma grunder som denne & skyldig
att betala en gottgorelse som motsvarar den
avtalade handpenningen. Gottgorelse skall
altsa betalas om sdljaren av orsaker som inte
beror pa anbudsgivaren végrar inga kopet pa
de villkor som avtalats med sdljaren eller for
sdljarens rékning i samband med att stan-
dardersattningsforbindel sen ingicks.

Den forsta meningen i 4 mom., enligt vil-
ken motparten till den som drar sig ur kopet
inte har réit ait kréva nagra andra pafljder
an de som avses i 2 och 3 mom., star kvar
oférandrad. Av de foreslagna bestammel Sex-
na om standarderséttning foljer att den p&
foljdsbegransning som avses i momentet blir
tillamplig ocksa pa standarderséttningen.

Genom den bestammelse som enligt for-
slaget laggs till momentet bevaras enskilda
personers rétt att avtala om skadestand pa ett
sétt som avviker fran bestammelserna i la-
gen. Om sdljaren & en enskild person och
anbudsgivaren konsument, kan de separat
komma 6verens om att den som drar sig ur
kopet skall ersétta den faktiska skada som or-
sakats motparten. Avtalet maste saledes vara
uttryckligt. Bestammelsen ger inte rétt att
avvika fran pafoljderna enligt 2 eller 3 mom.
till skada for den enskilda person som séljer
bostaden eller den konsument som ger ett

anbud pa bostaden exempelvis genom stan-
dardvillkor som tagits in i en kdpeanbuds-
handling som en fastighetsformedlare till-
handahaller.

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

Om ett kop inte kommer till stand, skall re-
serveringsavgiften aerbetalas i sin helhet.
Till skillnad fran vad som &r fallet néar det
gdller handpenning paverkar orsaken till att
kopet inte kommer till sténd inte skyldighe-
ten att dterbetala reserveringsavgiften. Sdlja-
ren skall aterbetala reserveringsavgiften till
den som gjort reserveringen ocksa nar kopet
inte kommer till sténd av orsaker som beror
pa den som gjort reserveringen. Reserve-
ringsavgiften skall aterbetalas utan dréjsmal
efter att den som gjort reserveringen har
aterkallat sin reservering eler det har blivit
klart att byggnadsprojektet inte genomfors.
Den som gjort reserveringen har i sin tur inte
rétt till en gottgorelse som motsvarar reserve-
ringsavgiften i det falet att kopet inte kom-
mer till stand av orsaker som beror pa sdja-
ren.

4 8. Forbud att ta emot vaxlar eller andra
|6pande forbindelser som handpenning eller
reserveringsavgift. Enligt 1 mom. i gallande
paragraf ar det forbjudet att som handpen-
ning av anbudsgivaren ta emot en vaxel eller
nagon annan |6pande forbindelse som be-
gransar anbudsgivarens rétt att pa grundvalen
av képeanbudet eller avtalet om handpenning
framstédlla invandningar mot den som i god
tro har fatt forbindelsen i sin besittni ng. Mo-
mentet preciseras enligt forslaget sa at en
vaxel eller nagon annan |6pande forbindelse
inte heller far tas emot som reserveringsav-
gift. Det &r inte ként att vaxlar skulle ha an-
vants som reserveringsavgift, men trots detta
har det ansetts vara skél att utvidga forbudet
till att &ven galla reserveringsavgifter. Pa sa
sétt sakerstaller man reserverarens rétt att fa
tillbaka reserveringsavgiften och undviker att
en tredje man somi god tro fétt en vaxel eller
nagon annan lopande forbindelse i sin besitt-
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ning skulle kunna dberopa den betalningsfor-
pliktelse som forbindel sen avser.

| det foreslagna momentet namns inte lang-
re uttryckligt att en vaxel eller nagon annan
|6pande forbindelse inte far tas emot av an-
budsgivaren. En sddan forbindelse far enligt
fordaget Overhuvudtaget inte tas emot som
handpenning €ller reserveringsavgift. Genom
andringen vill man hindra att en véxel eller
nagon annan |6pande forbindelse i stéllet for
av anbudsgivaren tas emot av dennes famil-
jemedlem eller ndgon annan person som hor
till dennes nérmaste krets.

6 8. Ovre gransen for vissa belopp. Enligt
forsaget éndras paragrafens 1 mom. si att
bestdmmelserna om maximibeloppet av den
handpenning som kan férloras och den gott-
goérelse som skall betalas, vilka for nérvaran-
de finns i forordningen om bostadskop, flyt-
tastill lagen. Motiven till forslaget behandlas
i avsnitt 2.4 i den alménna motiveringen.

Anbudsgivaren kan enligt det foéreslagna
momentet som handpenning eller standarder-
séttning forlora hogst ett belopp som motsva-
rar fyra procent av kdpesumman enligt anbu-
det. Detsamma skall enligt fordaget gdlla
den gottgdrelse som séljaren kan bli skyldig
att betala sn motpart. De 6vre gréanserna
motsvarar de Gvre granserna enligt de nuva-
rande bestdmmelserna. Det nya & att den
ovre gransen enligt det foreslagna momentet
gdler ocksafal dar parterna avtalat om stan-
darderséttning.

4 kap. K6p av nya bostader

1 8. Kapitlets tillampningsomrade. Enligt
1 mom. 1 punkten i den foredagna paragra-
fen skall kapitlet tilldmpas nar en stiftande
delagare under byggnadsfasen eller efter det
sdljer en bostad som tasi bruk forsta gangen.
Till skillnad fran vad som &r fallet i dag, till-
l&mpas kapitlet i princip inte exempelvis om
en stiftande delégare efter att byggnaden bli-
vit fardig hyr ut bostaden och forst senare
sdljer den till hyresgasten eller till en tredje
part. En stiftande delagares ansvar for fel i
bostaden bestdms dock fortfarande enligt be-
stéammelserna i kapitlet. Detta foreskrivs i
6 kap. 1 8 2 mom. Orsakerna till &ndringen
behandlas i avsnitt 2.5 i den allménna moti-
veringen.

Terminologin i punkten har i forslaget pre-
ciserats sa att man i stédllet for det nuvarande
begreppet bostadsaktie anvander begreppet
bostad. Andringen foljer av den foreslagna
utvidgningen av tillampningsomradet for
2 kap., till foljd av vilken bestammelserna i
2 kap. forutom nér bostadsaktier bjuds ut till
forsajning &ven skall tilldmpas nér andra an-
delar i en sammanglutning vilka beréttigar till
besittning av en bostad bjuds ut till forsdlj-
ning.

Kapitlet tillampas enligt 2 punkten i mo-
mentet ocksa nér en naringsidkare annars sal-
jer en bostad som férsta gangen tasi bruk ef-
ter nybyggnad eller ombyggnad som kan
jamstéllas med nybyggnad. Enligt forslaget
fortydligas bestammelsen sa att tillampning
av kapitlet forutsdtter att ombyggnaden skall
vara jamstdllbar med nybyggnad. Precise-
ringen foljer av motsvarande fortydligande
som gors i definitionen av byggnadsfasen i
1kap.58.

Kapitlet tillampas enligt 2 mom. i paragra-
fen ocksd om det i samband med ett bostads-
kop ocksa séljs en aktie eler andel som ger
rétt att besitta lokaler som har néara anknyt-
ning till boendet, exempelvis garage dler
forradsrum i anglutning till bostadsbyggna-
derna. Bestdmmelsen motsvarar i ovrigt gal-
lande bestdmmelse i 1 §, men i den gors en-
ligt forslaget en motsvarande terminologisk
precisering somi 1 mom. 1 punkten.

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

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

Héanvisningsbestdmmelsen i paragrafens
2 mom. kompletteras enligt férdaget med en
hanvisning till 2 kap. 17, 17 a, 18 och 18 a §,
dér det foreskrivs om anvandning och frigo-
rande av sakerhet.

Kraven pa sakerhet i 2 kap. 17 § tillampas
inte pd delagarsammanslutningar och dérfor
gdler inte heller skyldigheten enligt denna
paragraf att komplettera sdkerhet bostader
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som &r till salu i delagarbolag.

3 a 8. Insolvenssakerhet. Paragrafen & ny
och den gdler sékerhetskraven vid forsdlj-
ning eller vid annan marknadsféring till kon-
sumenter av nya bostéder i sddana bostads-
sammanslutningar som inte hort till tillamp-
ningsomradet for 2 kap. Enligt paragrafen
skall sdljaren se till att det till forman for
sammanslutningen och koparna stélls en s&
kerhet for den handelse att sdljaren inte kan
fullgéra sin prestationsskyldighet. Sakerheten
skall vara sadan som avsesi 2 kap. 19 8. Av
paragrafen foljer att de kdpare som skaffar en
ny bostad i en fardig byggnad far ett likadant
skydd vid byggfel som de kdpare som skaffar
sin bostad under byggnadsfasen. Paragrafen
ger dessutom sakerhetsskydd &t sddana kopa-
re som koper en ny bostad under byggnads-
fasen i ett fastighetsaktiebolag som har hdgst
tre bostéder. Motiven till forslaget behandlas
utforligare i avsnitt 2.3 i den allménna moti-
veringen.

Insolvenssdkerheten skall enligt paragrafen
stéllas innan ansbkan om slutsyn av bostads-
sammanslutningens byggnad eller tillbyggda
bostéder ldmnas in hos byggnadstillsyns-
myndigheten. Aven om insolvensforsakring-
en behdver finnas forst nér ansdkan om slut-
syn lamnas in, &r det dock i sdljarens intresse
att arrangera sékerhet i ett sa tidigt stadium
som mdjligt, i allméanhet redan innan byggar-
betet inleds. Pa detta sitt kan sédljaren fa s&
kerheten pa formanligare villkor eftersom
forsakringsbolaget eller nagon annan som
stéller sakerhet kan folja byggarbetet och hur
det fortskrider.

Vid tillbyggnad behovs det enligt 2 kap.
1c 8§ insolvenssdkerhet bara nédr projektet
genomfors av ndgon annan an den sam-
manglutning for vilken de nya bostaderna
byggs. | paragrafen ndmns for klarhetens
skull att det inte heller behdvs insolvenssé-
kerhet enligt denna paragraf, om de tillbygg-
da bostdderna marknadsférs till konsumenter
av den bostadssammansl utning fér vilken bo-
stéderna har byggts.

Den som har beviljat en insolvenssdkerhet
far enligt 2 kap. 19 a§ i den foreslagna lagen
begransa maximibeloppet for sitt ansvar sa
att det under sdkerhetens hela giltighetstid ar
25 procent av de byggnadskostnader som en-
ligt statsradets forordning skall antecknas i

sammanslutningens eller tillbyggnadsprojek-
tets ekonomiplan. Ett aktiebolags gélvrisk
far ater enligt 2 kap. 19 b 8 1 mom. i den fo-
reslagna lagen vara hogst tva procent av ovan
namnda byggnadskostnader. | bostadssam-
manslutningar som hor till tilldampningsom-
radet for den paragraf som har behandlas har
en ekonomiplan inte behovt sdttas upp, och
sdledes har inte heller de i férordningen av-
sedda byggnadskostnaderna behévt anteck-
nas i ekonomiplanen. Maximibeloppet for
ansvaret hos den som beviljat sékerhet och
aktiebolagets savrisk beraknas dock ocksd i
sadana fall pa basis av de i forordningen av-
sedda byggnadskostnaderna.

4 8. Besittningsoverlatelse och odverlam-
nande av aktiebrev eller andra dokument.
Enligt paragrafens 2 mom. & sdljaren inte
skyldig att 6verldta besittningen av bostaden
innan kopesumman har betal ats eller den post
som namnsi 29 § 3 mom. motsvarande minst
tva procent av priset har deponeratsi enlighet
med namnda bestdammelse. | propositionen
foreslds att 2 kap. 6 § 2 mom. andras sa att
den som forvarar skyddsdokumenten inte
utan sdljarens samtycke far 6verlamna aktie-
brevet till kbparen férran det utretts att kdpa-
ren forutom sina forpliktelser enligt kGpebre-
vet har uppfyllt sadana forpliktelser som
grundar sig pa ett med sdljaren tréffat avta
om extra arbeten eller dndringsarbeten. | en-
lighet med denna andring foreslas att ocksa
detta moment &ndras sa att sdljaren inte &
skyldig att Gverlata besittningen av bostaden
forran kdparen har uppfyllt sina forpliktelser
enligt avtalet om extra arbeten eller and-
ringsarbeten, om dessa arbeten enligt avtalet
skall betalas senast vid samma tidpunkt som
kopesumman.

Har de extra arbetena éler andringsarbete-
natill foljd av sédljarens avtalsbrott inte slut-
forts da kopesumman skall betalas, & kopa-
ren inte heller skyldig att betala for dem. Sal-
jaren & da skyldig att Gverldta besittningen
av bostaden trots att arbetenainte & betalda.

| paragrafens 3 mom. féreskrivs om kopa-
rens rétt att i sin besittning fa aktien eller
andra dokument som bekréftar &gande- eller
besittningsrétten. Nér det géller bostadsaktier
som sdjs under byggnadsfasen héanvisar
momentet till 2 kap. 6 8. | momentet foreslas
andringar av teknisk art till foljd av att 2 kap.
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6 § enligt fordaget ocksa géller kopare av
andelar som ger rétt att besitta en bostad i
nagon annan sammanglutning. Till innehallet
motsvarar momentet gallande moment.

5 8. Kostnader for bostaden. Hanvisningen
i paragrafens 4 mom. éndras pa grund av den
andrade skattelagstiftningen. Enligt den nya
hanvisningen foreskrivs i lagen om Gverlatel-
seskatt (931/1996) om koparens skyldighet
att betala 6verlatel seskatt.

15 8. Uppgifter om bostaden. I 1 mom.
2 punkten i paragrafen foresl&s en precisering
av teknisk art pa grund av att den i punkten
namnda férordningen om uppgifter som skall
ldmnas vid marknadsforing av  bostader
(847/1983) har upphéavts och ersétts med en
statsradsf érordning med samma namn.

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

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

Enligt paragrafens 2 mom. skall garantin pa

begéran av koOparen ges skriftligen eller i
elektronisk form. Syftet med bestammelsen
ar att koparen far uppgifter om garantivillko-
ren pa ett sadant sétt att denne kan spara dem
och vid behov dberopa dem. Uppgifter som
l&mnas i elektronisk form skall tillstéllas ko-
paren pa ett sadant sétt att de inte ensidigt gar
att andra och att kdparen har varaktig tillgang
till dem.

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

18 8&. Arsgransknmg | paragrafen fore-
skrivs om sdljarens skyldighet att ordna en
sarskild arsgranskning i syfte att konstatera
och dokumentera eventuella fel. Sdljaren
skal underrédtta koparna, bostadssam-
manglutningen och den som beviljat insol-
venssakerhet om arsgranskningen. Koparna
skall enligt géllande 1 mom. underréttas om
arsgransknlngen en manad och den som stéllt
sékerheten tva manader fore arsgransknlng-
en. Enligt forslaget andras momentet sa att
meddelande skall sandas till ala parter en
manad innan drsgranskningen forréttas. Den
tva manader 1anga tid som for tillfalet galler
dem som stéllt sakerhet har visat sig vara
onddigt 1ang.

Enligt géllande moment skall vid gransk-
ning konstateras fel som visat sig i bostaden.
Enligt motiven till momentet och aven i
praktiken géller arsgranskningen ocksa bola-
gets gemensamma [okaler och omraden Dar-
for foresds att momentet andras sa att ars-
granskning ordnas for att fel som upptécks i
bostaden och i andra delar av fagtigheten
skall kunna konstateras.

Enligt forslaget skall arsgranskning ordnas
ocksa i tillbyggda bostader. Den foreskrivna
tiden for ordnandet av arsgranskning borjar
[6pa nar byggnadstillsynsmyndigheten har
godkant de nya bostadd dgenheterna for an-
vandning. | de tillbyggnadsprojekt dar det
inte kravs insolvenssakerhet finns det inte
nagon som stallt sakerhet och sdledes sands
kallelsen till arsgranskning bara till képarna.
Paragrafens 3 mom. déar den som stéllt saker-
het ges rétt att i andra hand ordna arsgransk-
ning blir harvid inte heller tillamplig.
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18 a 8. Fel i en till bostadssammans ut-
ningens underhdllsansvar hérande del av en
fastighet. Paragrafen & ny och den géller bo-
stadssammansl utningens stélining och rattig-
heter nar ett fel framtrader i en sadan del av
en fastighet som hor till sammansiutningens
underhdllsansvar. Motiven till fordaget be-
handlas ndrmare i avsnitt 2.5 i den alméanna
motiveringen.

En sammansiutning har enligt paragrafens
1 mom. rétt att dberopa ett fel som har avses.
Pa sammanslutningen tilldmpas i ett sadant
fal vad som foreskrivs om koparen. Pa
sammanslutningen tillémpas forst och framst
bestdmmelserna i 19 och 20 § om kdparens
reklamationsskyldighet och féljderna av for-
summad reklamation. Sammanslutningen har
rétt att i stéllet for kbparen kréva att ett fel
avhjdlps i enlighet med 22 och 24 §, eller,
om sdjaren inte har avhjalpt felet inom fore-
skriven tid, rétt att Idta avhjdpa felet och
kréva ersittning for detta av sdljaren. Aven
om sammanslutningen inte kraver att ett fel
avhjéps, har sdljaren enligt 23 § rtt att av-
hjalpa felet. P& sammanslutningen tillémpas
ocksa vad som foreskrivsi 26 § om koparens
rétt till skadestand.

Eftersom sammanslutningen inte & part i
ett bostadskop, kan pafoIJder som hanger
samman med avtalsforhallandet, sasom pris-
avdrag eller havning av kopet, inte bli till-
lampliga mellan sdljaren och sammanslut-
ningen.

Om férdelning av underhdlsansvaret mel-
lan aktiedgarna och bostadsaktiebolaget fore-
skrivsi 78 § i lagen om bostadsaktiebolag. |
bolagsordningen kan man bestdmma pa det
sétt som aktieagarna vill om hur underhdls-
ansvaret skall fordelas. Till den del som man
i bolagsordningen inte har bestamt om for-
delning av underhdllsansvaret, fordelas det i
enlighet med bestdmmelserna i 2—4 mom. i
namnda paragraf. Om bestammelserna i bo-
lagsordningen avviker fran bestdmmelserna i
lagen om bostadsaktiebolag nar det galler
fordelning av underhdllsansvaret, skall vid
tillampning av paragrafen bestdmmelserna i
bolagsordningen iakttas. Paragrafen avviker
sdledes till denna del fran 2 kap. 19 b §
2 mom., vid vars tilléampning man inte beak-
tar eventuella bestammelser i bol agsordning-
en.

| paragrafens 2 mom. foreskrivs om ett un-
dantag till bostadssammanslutningens rétt att
i enlighet med 1 mom. aberopa fel som fram-
tréder i sddana delar av fastigheten som om-
fattas av. sammanslutningens underhdllsan-

svar. Enligt momentet har dock kdparen rétt
att dberopa ett fel tills sammanslutningens
forvaltning har overl&its till koparna i enlig-
het med 2 kap. 23 8. En kopare har i ett sa-
dant fall samma réttigheter som om felet
hade framtrétt i en sddan del av fastigheten
som kdparen har underhdllsansvar for. Kopa
rens réttigheter har inte begransats sa att ko-
paren bara skulle kunna kréva att felet av-
hjélps eller skadestand. Koparen kan dessut-
om utdva sin rétt att innehalla képesumman,
kréva prisavdrag eller héva kopet, om villko-
ren for dessa pafoljder annars uppfylls.

Det & mgjligt att sammanslutningens for-
valtning overgar till koparna efter att nagon
eller nagra av dem har dberopat ett fel med
stod av momentet. Efter att sammanslutning-
ens forvaltning har dverlatits 6vergar talerét-
ten till sammanslutningen som har rétten att
besluta om det &r frdga om ett fel och vilka
krav som sammanslutningen anser att det
finns fog for att stélla pa en stiftande delaga-
re. Om koparen har orsakats kostnader for
atgérder som vidtagits med anledning av ett
fel innan talerétten overgdtt, har kdparen
dock ratt till ersattning for dessa kostnader.

Momentet blir inte tillampligt pé de kopare
som har skaffat en bostad i en deldgarsam-
manglutning, eftersom bestdmmanderatten i
deldgarsammanslutningen inte overgar till
képarna nar byggnaden &r fardig.

Ocksa paragrafens 3 mom. innehdller ett
undantag till de réttigheter som bostadssam-
manglutningen har enligt 1 mom. nér ett fel
framtrétt. Koparen har enligt momentet en
subsidiar rétt att stalla krav med anledning av
ett i 1 mom. avsett fel, om felet har direkta
menliga verkningar pa den bostad som kopa-
ren har i sin besittning. Menliga verkningar
av avsett dag kan orsakas av exempelvis
bristande ljudisolering eller fuktskador i kon-
struktionerna. Kdparen far dock dberopa ett
fel bara om bostadssammansiutningen inte
gor det.

18 b 8. En bostadssammanslutnings réatt att
krava avhjalpande av fel for kdparens réak-
ning. Den foredagna paragrafen & ny och i
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den féreskrivs om sammanslutningens rétt att
fora talan for koparens rékning med anled-
ning av fel som framtréder i sddana delar av
en byggnad som koparen har underhallsan-
svaret for. Den foreslagna paragrafen ersétter
39 §, som foredas bli upphavd och enligt
vilken bostadssammanslutningen har rétt att
for koparens rékning kréva att ett fd av-
hjé ps, om kdparen inte har forbjudit det.

Enligt paragrafen har sammanslutningen
rétt att krava avhjdpande av ett fel for kdpa-
rens rakning bara om felet ofrankomligen
maste avhjdpas. Forslaget motsvarar till
dennadel 78 §i lagen om bostadsaktiebol ag,
enligt vilken bolaget, oberoende av fordd-
ning av underhdlsansvaret mellan det och
aktiedgaren, altid har rétt att utfora en repa-
ration som & nodvandig. Vid en bedomning
av nddvandigheten av ett reparationsarbete &
den avgorande fragan huruvida felet kan or-
saka skada eller betydande olégenhet for
sammanslutningen eller dess delagare eller
medlemmar. Fragan maste altid i sista hand
avgoras utifran omstandigheterna i varje en-
skilt fall.

Sammanslutningen har sdledes enligt for-
dlaget inte langre en lagfast fullmakt att
handla for koparens rékning, om felet fram-
tréder i en sddan del av fastigheten som hor
till koparens underhdlsansvar och det inte ar
nodvandigt att avhjdpa felet. Om likadana
fel framtrader i flera bostéder kan koparna
forstési syfte att underlétta sakens skotsel ge
sammansl utningen fullmakt att handla for de-
ras rakning.

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

Precis som i dag skall anmalan gbéras inom
skdlig tid efter att koparen upptackte eller
borde ha upptéckt felet. Konsumentklago-
namnden har i sin praxis ansett att en skalig
tid oftast inte & langre an tre eler fyra m&
nader fran den tidpunkt vid vilken koparen

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

Vid reklamation skall képaren meddelavad
felet gdler, hur det framtrader och vilka slags
krav koparen amnar framstalla. Koparen kan
exempelvis i forsta hand kréava att felet av-
hjalps och skadestand, och senare prisavdrag
om sdljaren inte avhjalpt felet i enlighet med
kravet eller om det visat sig att det inte ar
mojligt att avhjépa felet. Det & ocksa van-
ligt att prisavdragets och skadestandets stor-
lek klarnar forst senare.

Kdparen kan gora anméalan pa valfritt sét.
Det & dock tillradligt att gora anmalan skrift-
ligen eller pa ndgot annat sadant sétt att man
senare vid behov kan bevisa att den har
gjorts.

Reklamationstiden bdrjar 16pa vid samma
tidpunkt som preskriptionstiden enligt lagen
om preskription av skulder (728/2003). Ef-
tersom en skalig reklamationstid &r betydligt
kortare an preskriptionstiden som enligt la-
gen om preskription av skulder &r tre ar, for-
lorar en passiv kopare i almanhet sin rétt att
dberopa fel med stod av reklamationsbe-
stdmmel serna.

22 8. Sljarens skyldighet att avhjalpa fel. |
paragrafen foreskrivs om koparens rétt att
kréva att ett fel avhjalps. Om en réttelse av
ett fel orsakar ndgon annan som & bosatt i
huset oléagenhet som & oskéligt stor i bety-
delse till felets betydelse for kdparen eller
byggnadens agare, kréver réttelsen enligt nu-
varande 2 mom. samtycke av denna i huset
bosatta person.

Enligt den foredagna andringen i momen-
tet skall samtycke till en réttel se som orsakar
olagenhet inhamtas av Gvriga aktiedgare eller
medlemmar i bostadssammans|utningen men
inte langre av dem som &r bosattai huset. En
réttelse av ett fel kan forstas orsaka ocksa en
hyresgast olagenhet, men enligt 23 § 2 mom.
i lagen om hyra av bostadsldgenhet
(481/1995) har en hyresgast rétt att fa befri-
else fran betalning av hyran eller en skdlig
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nedséttning av hyran for den tid under vilken
lagenheten inte har kunnat anvéndas eller
under vilken den inte har varit i det skick
som kan krévas eller i avtalat skick. Denna
bestdmmel se kan anses vara tillréacklig for att
trygga hyresgastens stéllning. Den foreslagna
bestammelsen svarar ocksa mot vad som be-
stdms om reparations- och andringsarbeten i
21 §i lagen om hyra av bostadd dgenhet.

Enligt paragrafens 3 mom. forlorar kbparen
rétten att krava avhjdpande av ett fel, om
han dréjer oskaligt 1éange med att framstélla
kravet. Bestdmmelsen Gverlappar den fore-
slagna bestammelsen i 19 § 2 mom. och fére-
slas darfor bli upphévd.

23 8. Sljarens ratt att avhjalpa fel. | ga-
lande paragrafen foreskrivs om séljarens rétt
att avhjalpa fel ocksa nér koparen inte kraver
det. Till skillnad fran vad som bestamsi 22 §
behovs ndgot samtycke inte av byggnadens
agare eller aktiedgare ens om réttelsen skulle
orsaka sédan olégenhet som avses i 22 § 2
mom. Det & dock inte motiverat att forutsét-
ta samtycke bara da koparen kréver réttelse
och inte da sdljaren réttar ett fel pa eget initi-
ativ.

Av ovan anforda skél foresldsi 1 mom. en
hanvisningsbestammelse enligt vilken man i
fraga om det samtycke som kravs av bostads-
sammanslutningen och ndgon annan aktie-
agare eler medlem i den skall tillampa vad
som foreskrivsi 22 8 2 mom. Av dettatillégg
foljer att man for réttelse av ett fel ocksai de
fall som avsesi paragrafen behver samtycke
av andra aktiedgare och medlemmar i bo-
stadssammansl utningen, om réttel sen orsakar
en aktieagare eller en mediem sadan ol gen-
het som & oskaligt stor i forhdllande till fe-
lets betydelse for kdparen eller bostadssam-
manglutningen. Om olégenhet av beskrivet
slag orsakas i byggnadens gemensamma lo-
kaliteter, forutsétter réttelsen att bostads-
sammanslutni ngen ger sitt samtycke.

25 8. Prisavdrag och havning av kopet pa
grund av fel. Paragrafens 2 mom. andras en-
ligt forlaget sa att den géller den erséttning
som man i stélet for prisavdrag kan kréva
vid fel i en deldgarbostad. Bestdmmelsen i
det gallande momentet, enligt vilken koparen
forlorar sin rétt att hdva kopet vid oskdigt
dréjsmél med att |&mna meddelande om hév-
ningen, behtvs inte langre eftersom den

Overlappar den fOredagna bestdmmelsen i
19 8 2 mom.

| praktiken torde det vararétt sdllan som en
ersattning blir aktuell vid kop av delégarbo-
stéder. Eftersom den stiftande delagaren for-
vatar sammanslutningen och gdv &ger
stérsta delen av bostaden, ligger det ocksa i
den stiftande deldgarens intresse att rétta fel
som framtrétt i den. Om ett fel inte réttas och
felet inte & av ett sédant slag att en havning
av kopet kan komma pé fréga, har koparen
enligt momentet rétt att i stéllet for prisav-
drag fa skalig ersittning for den _olagenhet
som felet medfor. En sarskild engangsersétt-
ning for olégenheten har ansetts vara en enk-
lare och klarare |Gsning an ett egentligt pris-
avdrag. Det &r svért att bestémma ett prisav-
drag, eftersom en delagarbostads total pris be-
st&r av delar som betalas av koparen enligt
eget val. En delégarbostad kan betalas genom
ett avbetalningssystem dar kGparen sa sma-
ningom koper tilléggsandelar, men négon
skyldighet att kopa tillaggsandelar finns i
alméanhet inte och sdledes kan den slutliga
koépesumman bli den ursprungligen betalda
10—30 procents andelen av bostadens totala
pris.

Den ersdttning som avses i momentet be-
stams pa skalighetsgrunder med beaktande
av vilken ol&genhet det fel som inte har rét-
tats medfor for kdparen.

| paragrafen foredas ett nytt 3 mom. dar
det foreskrivs att kdparen, pa den kopesum-
ma som &terbetalas som prisavdrag, har ratt
till ranta enligt 3 § 2 mom. i rantelagen fran
den dag da sdjaren tog emot képesumman.
Syftet med bestdmmelsen & att gora be-
stammelserna om bostadskop enhetliga, da
koparen av en bostadsfastighet enligt jorda-
balken redan har en motsvarande rétt till av-
kastningsranta. Ocksa i réttspraxis har man
pa begéran faststéllt avkastni ngsranta pa den
del av kopesumman som skall aterbetdas
fastén kopeobjektet har varit en bostadsaktie.

27 8. Ekonomiskt fel. | paragrafens 2 mom.
foreslds en teknisk precisering med anled-
ning av att tilldmpningsomradet for 2 kap.
utvidgas. Det nuvarande begreppet aktiebo-
lag &ndrastill bostadssammans!utning.

Till paragrafens 3 mom., som gdler anmé-
lan om ett ekonomiskt fel, fogas enligt for-
slaget ett likadant omndmnande av att kraven
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till foljd av felet skall anmélas som till den
allménna reklamationsbestémmelsen i 19 §
2 mom.

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

29 8. Tiden for betalning av képesumman
och giltighetstiden for agander attsforbehall.
| paragrafens 2 mom. foreskrivs i syfte att
trygga koparens stdlning vid fel, att minst tio
procent av kdpesumman far forfala till be-
talning forst nér kdparen har skélig mojlighet
att granska bostaden och besittningen av bo-
staden 6verldmnas till honom. Av samma or-
sak foreskrivs att minst tva procent av kope-
summan skall betalas in pa ett konto som &r
av sparrat slag och fran vilket sdljaren far lyf-
ta medel tidigast en manad efter att kdparen
har fétt bostaden i sin besittning. | enlighet
med vad som konstaterades i samband med
2kap. 17 §, & bostddernas kdpesummor i
alménhet 70 procent av aktiernas skuldfria
pris, men det finns ocksd byggnadsprojekt
dér koépesummans och skuldens férhalande
har varit till och med det motsatta. | syfte att
trygga koparens stéllning féred as att 2 mom.
andras sa att den i momentet avsedda kope-
summan i ett sidant fall anses vara ett belopp
som motsvarar 70 procent av den sdlda bo-
stadens skuldfria pris. De i momentet avsed-
da tva och tio procents andelarna berdknas
sdledes utifran denna stérre summa.

30 8. Prishgjningsvillkor. Enligt paragra-
fens 1 mom. & prishgjningsvillkor ogiltiga,
om en bostad sdljs i en bostadssammansl ut-
ning pa vilken bestammelserna om ekonomi-
plan i 2 kap. tillampas dler har tillampats. |
momentet foreslds tekniska preciseringar
som delvis fdljer av den féresagna utvidg-
ningen av tillampningsomradet for 2 kap. och
delvis av att en sammanslutning enligt for-
slaget inte behdver en ekonomiplan for till-
byggnadsprojekt.

| paragrafen foredas ett nytt 2 mom. dér
det foreskrivs om forutsdttningarna for att
prishjningsvillkor skall vara giltiga da en
bostad sdljs under byggnadsfasen i ndgon an-
nan an en i 1 mom. avsedd sammanslutning.
Bestammelserna blir forst och framst tillamp-
liga vid forsdjning av bostdder som har

bygats till fér en bostadssammanslutning och
dessutom vid forsdjning av en bostad i en
sammanglutning som inte hor till tillamp-
ningsomradet for 2 kap. Sadana sammanslut-
ningar & exempelvis fastighetsaktiebolag
med hogst tre bostadsl dgenheter.

Prishgjningsgrunderna  enligt ~ momentet
motsvarar i mangt och mycket de férutsatt-
ningar under vilka en ekonomiplan enligt
2kap. 9 § kan andras utan képarnas sam-
tycke. Det gemensamma for hgjningsgrun-
derna &r att sdljaren inte kan paverka dem
och de & svara att forutspd. Forteckningen
Over prishdjningsgrundernai momentet &r ut-
témmande och meningen &r att de skall tol-
kas snévt.

Ett prishdjningsvillkor & enligt momentets
1 punkt giltigt, om hojningen foljer av en 0k-
ning av byggnadskostnaderna som &r resulta-
tet av en lagandring, ett myndighetsbedut el-
ler ett of Orutsett och odverstigligt hinder som
uppstatt i byggnadsarbetet och till foljd av
vilken sdljaren enligt byggnadsavtalet ar
skyldig att betala ett hogre pris. HOjnings-
grunden &r alltsa bunden till att det i avtalet
om byggande finns ett sddant hojningsvillkor
och att sdljaren pa grund av villkoret orsakas
faktiska merkostnader. Dessutom krévs att
orsaken till de hdjda byggnadskostnaderna &r
en lagandring, ett myndighetsbedut eller ett
ooverstigligt hinder i byggnadsarbetet som
sdljaren inte skéligen kan ha forutsett. Aven
om entreprenadpriset enligt avtalet kan hojas
ocksa pa andra grunder, kan sadana pa andra
avtalsvillkor grundade hojningar inte véltras
over pa koparna.

Enligt momentets 2 punkt kan hojnings-
grunden vara beaktandet av en sdan andring
i penningvérdet som lagen tillater och till
foljd av vilken sdljaren enligt villkoren i av-
talet om byggande & skyldig att betala ett
hogre pris. Ocksa i detta fal & hojnings-
grunden bunden till att det i avtalet om byg-
gande finns ett motsvarande h&jningsvillkor
och att saljaren pa grund av villkoren orsakas
faktiska merkostnader. Dessutom krévs att
hajningen beror pa att en i lagen tillaten and-
ring i penningvéardet beaktas.

Lagen om begrénsning av anvandningen av
indexvillkor (1195/2000) forbjuder i regel
anvandningen av indexvillkor. Ett indexvill-
kor kan dock i vissafall tasini ett byggnads-
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entreprenadavtal i enlighet med statsradets
forordning om anvandningen av indexvillkor
i byggnadsentreprenadavtal (1288/2000). Av
entreprenadpriset  enligt  entreprenadavtalet
skall de |Gnekostnader som dar i ingdr lamnas
utanfor indexjusteringen paett i férordningen
narmare foreskrivet sétt. Vid justeringen av
entreprenadpriset i dvrigt far hogst tva tred-
jeddar av indexférandringen beaktas. For-
ordningen tillampas inte pa fritt finansierad
bostadsproduktion.

Enligt momentets 3 punkt far en prishgj-
ning grunda sig ocksa pa nagon annan kost-
nadsokning som orsakas av en lagandring el-
ler ett myndighetsbeslut som séljaren inte
rimligen kan forvantas ha beaktat vid inga-
ende av avtalet och vars paféljder inte heller
rimligen kunde ha undvikits eller avvérjts.
Det kan aIItsavarafraga om nagon annan ex-
tra ekonomisk bdrda an en sadan som beror
pa en ofdrutsedd hojning av byggnadskost-
naderna (1 punkten) eller en hojning av ent-
reprenadpriset enligt ett indexvillkor till foljd
av en alman hdjning av byggnadskostnader-
na (2 punkten). En har avsedd situation kan
uppstd exempelvis om den fastighet som
sammanslutningen besitter blir forema for
en ny skatt under byggnadsfasen eller nya
sakerhetsforeskrifter forpliktar till anskaff-
ning av_sakerhetsutrustning eller till andra
sadana atgarder pa fastigheten som orsakar
kostnader.

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

36 8 Kompletterande bestémmelser om
havning av kop. Paragrafens 1 mom. andras
enligt forslaget SA att sdjaren pa det belopp
som skall &terbetalas av kdpesumman skall
betala ranta enligt 3 8 2 mom. i rantelagen
ocksa da sdljaren haver kopet pa grund av
koparens avtalsbrott. | dag géller skyldighe-
ten att betala ranta bara de fall dér koparen
héaver kopet pa grund av sédljarens avtal sbrott.
Den féredagna bestdmmelsen motsvarar
2kap. 33 § i jordabalken dar man inte gor
nagon skillnad i fraga om vilken part som
héver kopet. Det har ansetts vara befogat att
bestdmmelserna till denna del & enhetliga
oberoende av om det galler kép av en andel i
en sammansglutning som ger rétt att besitta en
bostads &genhet eller kdp av en bostadsfas-

tighet.

Ocksa bestammelserna i 2 mom. gors en-
ligt forslaget enhetliga med jordabalken. Om
ett kop havs efter att bostaden har dverlatits i
kOparens besittning, skall kdparen enligt
2mom. i lagforslaget betala sdljaren skdlig
ersdttning for den vasentliga avkastning eller
nytta koparen fatt genom bostaden. En mot-
svarande bestammelse finns i 2 kap. 33 §
2 mom. i jordabalken. Som vasentlig avkast-
ning eller nytta kan anses att koparen fatt hy-
resinkomster pa bostaden under en langre tid
eller sélv bott dar lange. Om bostaden varit i
képarens besittning bara nagra manader, an-
ses inte nagon avkastning eller nytta som
skall erséttas ha uppstatt.

Den foreslagna bestammelsen har en vid-
strécktare tlllampnlngsomrade an den nuva-
rande eftersom den ocksa galler om saljaren
héver kopet. Séljaren kan enligt 34 § 3 mom.
héva kdpet pa grund av koparens dréjsmal
med betalningen ocksa efter att bostaden
Overlatits i kbparens besittning, om képebre-
vet innehdller ett aganderattsforbehall Det &r
motiverat att koparen ocksd i ett sidant fall
skall ersétta den vasentliga nytta och avkast-
ning som kdparen fatt genom bostaden.

Om koparen haver kopet, skall vid be-
stammande av erséttningen hansyn tas till
den ol&genhet som koparen vallats genom det
avtalsbrott som gett anledning till h&vningen,
samt_Gvriga omstandigheter. Momentet har
ocksa i dag en bestammelse med identiskt
innehall.

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

Ovriga stadganden om ansvar et
hos den for sta séljaren av bo-
staden och lever antor

5 kap.

3 8. Den forsta sdljarens ansvar for fel
gentemot en senare kdpare av bostaden. | pa-
ragrafens 1 mom. féreskrivs om rétten for en
senare kopare av bostaden att dberopa be-
stammelserna om fel i 4 kap. gentemot den
forsta sdljaren av bostaden, &ven om den se-
nare kdparen av bostaden har kopt bostaden
av tredje man.

| bestdmmelsen i 2 mom. 2 punkten som
begransar den forsta siljarens ansvar foredas
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en precisering till foljd av andringarna i
4 kap. Enligt gédllande lagrum har en senare
kopare inte rétt att aberopa fel i bostaden
gentemot den férsta sdljaren om den forsta
sdljaren redan har gottgjort den tidigare aga-
ren av bostaden for felet. Eftersom bostads-
sammanslutningen enligt foredagna 18 a § i
4 kap. har rétt att krédva avhjdpande av vissa
fel eller skadestand, foredas att punkten and-
ras sa att en senare kopare inte har rétt att
aberopa fel heller i det fallet att sammanslut-
ningen redan har gottgjorts for felet.

4 8. Reklamation. | paragrafens 2 mom. fo-
redas en likadan andring i fraga om framstal-
landet av krav med anledning av fel som i
reklamationsbestdmmelserna i 4 kap. 19 §
2 mom., 27 8 3 mom. och 28 § 2 mom. For
att koparen skall bevara sin rétt att dberopa
ett fel, skall kdparen enligt momentet anméla
felet och sina krav pa grund av felet inom
skalig tid efter att kdparen upptackte eller
borde ha upptéckt felet och fick tillgang till
sadana uppgifter om den forsta sdljaren av
bostaden som behévs for att yrkandet skall
kunna framstéllas.

5 8. Sikerhetens giltighet till forman for
senare kdpare. Paragrafens hanvisningar till
bestdmmelserna om sdkerhet kompletteras
enligt fordaget med hanvisningar till de nya
foredagna sakerhetsarrangemangen, det vill
siga 2 kap. 18 b § (s&kerhet for fullgdrande
av avtal om kop av aktier eler andelar i akti-
er i delagarbolag), 2 kap. 19 ¢ § (insolvens-
sakerhet vid tillbyggnad) och 4 kap. 3 a §
(insolvenssakerhet om bostaden inte hort till
tillampningsomradet for 2 kap.). Av tillagget
foljer att inte heller dessa sdkerheters giltig-
het paverkas av om bostaden sdlts vidare. Ef-
ter en forsdljning av bostaden géller sékerhe-
ternatill forman for den nya koparen.

6 kap. K 6p av begagnad bostad

1 8 Kapitlets tillampningsomrade. Be-
greppet ombyggnad i 1 mom. 2 punkten i pa-
ragrafen preciseras som ombyggnad som kan
jamstédllas med nybyggnad. Andringen mot-
svarar den andring som foreslasi 4 kap. 1 §
1 mom. 2 punkten. Till évriga delar motsva-
rar momentet 1 och 2 mom. i gédllande para-
graf.

Paragrafens 2 mom. innehdller en ny be-
stéammelse enligt vilken den som koper en
begagnad bostad av en stiftande delagare har
ratt att framstdla krav pa grund av fel i bo-
staden i enlighet med bestdmmelserna i
4 kap. | sak innebér bestdmmelsen ingen and-
ring i nuléget. Den nya bestammelsen foljer
av den foreslagna andringen i 4 kap. 1 §
1 mom. 1 punkten enligt vilken 4 kap. inte i
allméanhet tillampas pa kop av bostader som
sdljs som begagnade ens om sdljaren av en
bostad &r en stiftande delégare. Det har dock
ansetts vara motiverat att den som kdper en
begagnad bostad direkt av en stiftande del-
agare far samma rétt att dberopa bestammel-
serna om fel i 4 kap. som den som koper en
begagnad bostad av tredje man.

Det & i praktiken befogat att framstélla
krav mot en tiftande delagare enligt 4 kap.
sarskilt nar det fel som framtrétt & ett i 14 §
2—5 punkten avsett byggfel. Byggfelen &
inte altid till sin betydelse eller annars av s&-
dant slag att de omfattas av det ansvar som
sdljaren av en begagnad bostad har i enlighet
med 6 kap 11 8. Den foreslagna bestdmmel-
sen gor det mgjligt att f& den som ansvarat
for byggandet av en byggnad att ocksa bara
pafoljdernaav byggfel.

Dessutom finns det i momentet en hanvis-
ning till bestammelsernai 5 kap., enligt vilka
den som kdpt en begagnad bostad av tredje
man har rétt att pa grund av fel i bostaden
framstdlla krav mot en stiftande delégare el-
ler ndgon annan i 4 kap. avsedd forsta séljare
av  bostaden. Bestdmmelsen motsvarar
3 mom. i gélande paragraf.

5 8. Kostnaderna for bostaden. | paragra-
fen foredas ett nytt 5 mom. med en hanvis-
ning till skyldigheten att betala Overlatel-
seskatt enligt lagen om dverlatel seskatt. Nu-
varande 6 §, som gdller skyldigheten att beta-
la stampel skatt, foreslas bli upphéavd.

14 8. Reklamation. Bestdmmelsen i para-
grafens 1 mom. om anmélan om fel andras
enligt fordaget pa samma sétt som reklama-
tionsbestammelserna i 4 och 5 kap. Koparen
skall sdledes inom skélig tid anmala férutom
ett fel ocksa sina krav pa grund av felet. Or-
sakerna till andringen behandlas i avsnitt 2.6
i den almanna motiveringen. Kraven beht-
ver inte i det stadiet vara specificerade. Stor-
leken pa prisavdrag och skadestand klarnar
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vanligtvis forst senare ndr exempelvis repara-
tionsarbetena har utforts. Felanmédan kan
kompletteras senare. Koparen kan gora an-
malan pa valfritt sitt. Det & dock skal att
gora reklamationen skriftligen eller pa nagot
annat sidant satt att anmélan senare kan be-
visas.

Enligt det foreslagna tillagget till paragra-
fens 2 mom. borjar den foreskrivna tiden pa
tva ar for att gora felanmalan i stallet for vid
tidpunkten for Overldtelse av bostadens be-
sittning 16pa vid kdpslutet, om bostaden é&r i
képarens besittning redan nar kopet ingas.
Bostaden kan exempelvis pd basis av ett hy-
resavtal ha varit i koparens pesittning under
en langre tid fore kopet. | sddana fal & det
oklart om den foreskrivna tiden pa tva ar
skall réknas fran den tidpunkt vid vilken bo-
stadens besittning Gvergatt pa basis av hyres-
avtalet eller fran den tidpunkt vid vilken
égande- och besittningsrétten dvergéit pa ba-
sis av kopeavtalet. De fored agna andringarna
syftar till att gora réttd aget klarare.

16 §. Prisavdrag och havning av kopet. |
paragrafens 1 mom. foredas en komplette-
rande bestammelse enligt vilken kdparen har
ratt att pa den képesumma som aterbetalas
som prisavdrag faranta enligt 3 8 2mom. i
rantelagen fran den dag som sdjaren tog
emot kopesumman. Pa samma sétt som enligt
den foredagna andringen i 4 kap. 25 §, som
géller kop av nya bostader, & syftet med
andringen i detta moment att bestdmmel serna
om avkastningsrénta skall vara enhetliga med
bestdmmelsernai jordabalken.

| paragrafens 2 mom. foreslds en ny han-
visningsbestammelse, enligt vilken koparen
av_en delagarbostad har ratt att i stélet for
prisavdrag fa ersdttning for ol &genhet som ett
fel medfor i enlighet med vad som foreskrivs
i 4 kap. 25 § 2 mom.

Paragrafens 3 mom. motsvarar nuvarande
2mom. och 4 mom. nuvarande 4 mom. Pa-
ragrafens nuvarande 3 mom. upphavs darfor
at det & obehdvligt pa grund av den fore-
slagna andringen i reklamationsbestammel-
seni 14 8 1 mom.

18 8. Naringsidkares ansvar for repara-
tions- och forbattringsarbeten i bostaden.
Om, enligt gallande paragraf, en ndringsidka-
re som sdljer en bostad har |tit utfora repa-
rations- och forbéttringsarbeten i bostaden

fore kopslutet, svarar denne for dessa arbeten
i enlighet med bestammelserna i 8 kap. i
konsumentskyddslagen. Paragrafen galler
férutom reparations- och forbéattringsarbeten
som kdparen bestéllt ocksa arbeten som sal-
jaren |tit utfora pa eget initiativ redan innan
marknadsféringen av bostaden har inletts.
Bestdmmelsernai 8 kap. i konsumentskydds-
lagen géller daremot bara de fall dar sdljaren
utfor vissa arbeten pa bestéllning av koparen.
Darfor & bestammelserna i 8 kap. i konsu-
mentskyddslagen inte i sin helhet tillampliga
pa situationer dar sdljaren har reparerat bo-
staden pa eget initiativ.

Av ovan ndmnda skél foreslas att paragra-
fen andras. | det foresiagna 1 mom. fore-
skrivs om fall dér reparations- och forbétt-
ringsarbetena inte har avtalats med koparen
utan sdljaren utfort eller Iatit utfora dem pa
eget initiativ exempelvisi syfte att fa ett bétt-
re pris eller gora bostaden till ett mer lockan-
de kopeobjekt. Enligt momentet har kdparen
i dessa fdl rétt att kréva att ett fel som visar
Sig i dessa arbeten avhjaps och sdljaren rétt
att avhjédpa felet i enlighet med bestammel-
sernai 4 kap. 22—24 8. Vid kop av en be-
gagnad bostad har sédjaren och kdparen an-
narsinte réttigheter av detta slag.

Paragrafens 2 mom. gdller reparations- och
forbéttringsarbeten som sdljaren utfort i bo-
staden pa koparens bestdlning. Enligt hén-
visningsbestammelsen i momentet skall i
dessa fal bestdmmelserna i 8 kap. i konsu-
mentskyddslagen tillampas.

20 8. Ekonomiskt fel. Av orsaker som be-
handlas i avsnitt 2.6 i den allménna motiver-
ingen foreslas att en ny 3 punkt fogas till pa-
ragrafens 3 mom. | kopeobjektet finns enligt
den nya punkten ett fel ocksa da de ekono-
miska forpliktelser eller det ekonomiska an-
svar som sammanhanger med innehavet eller
anvandningen av bostaden pa grund av ett
ofOrutsett fel eller en ofrutsedd brist som ef-
ter kopslutet uppdagats i bostaden har visat
sig vara betydligt storre an vad koparen haft
grundad anledning att forutsétta.

For att det skall varafraga om ett i punkten
avsett fel maste tva villkor uppfyllas. For det
forsta skall orsaken till de storre ekonomiska
forpliktel serna och det storre ekonomiska an-
svaret vara ett oforutsett fel eller en oforut-
sedd brist. Exempelvis sadana reparationer
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av ror och fasader som kan forutses med be-
aktande av byggnadens Ader & inte ofdrut-
sedda pai punkten avsett sétt, fastdn man vid
kdpslutet annu inte visste nagot om repara-
tionerna. Som of drutsedda brister och fel kan
betraktas reparationsbehov som inte hor till
det sedvanliga underhdllet av byggnaden, till
exempel ombyggnad av grunden. Som of&r-
utsett kan aven betraktas ombyggnad pa
grund av dverraskande fel i sddant som nyli-
gen har byggts om.

Dessutom krévs att de ekonomiska forplik-
telserna skall vara betydligt storre &n vad ko-
paren haft grundad anledning att forutsétta.
Aven om ett fel & oforutsett, & felet inte ett i
punkten avsett ekonomiskt fel om dess verk-
ningar for sammanslutningens och aktiedgar-
nas ekonomi inte & betydande. Sa & falet
exempelvis om det 1an eller de hgjningar av
vederlaget som behdvs for att finansiera re-
parationerna inte vasentligt avviker fran vad
som man i almanhet har skal att bereda sig
pai en bostadssammansl utni ing.

| praktiken kan det ocksa forekomma fall
dar det framtréder ett flertal ovantade fel och
brister. | sadana fall maste de ekonomiska
forpliktelser som felen och bristerna leder till
bedtmas som en helhet: det & fraga om ett i
punkten avsett ekonomiskt fel, om samver-
kan av felen & sidan att de ekonomiska for-
pliktelserna blir vasentligt storre an vad ko-
paren haft grundad anledning att forutsétta.

25 §. Sljarens rétt till skadestdnd. Hén-
visningen i paragrafens 2 mom. till 4 kap.
358 andras enligt forsaget sa att hanvis-
ningen ocksa omfattar 35 8 3 mom., dar det
foreskrivs om forutséttningarna for att et
standardersattningsvillkor skall vara giltigt.
Hanvisningen & behovlig eftersom ett sadant
villkor kan tasin ocksai ett kopeavtal mellan
en naringsidkare och en konsument om en
begagnad bostad.

26 8. Frantradande Hanvisningen i para
grafen &ndras p& samma sétt som hénvis-
ningeni 25 § 2 mom.

27 8. Uppgifter av andra &n séljaren. | pa-
ragrafens 1 och 2 mom. gors terminologiska
justeringar med anledning av lagen om for-
medling av fastigheter och bostads genheter
som traddei kraft i mars 2001.

28 8. Kompletterande stadganden om hav-
ning av kop. | paragrafen foreskrivs om pa-

foljderna av hévning och frantradande av
kop. Bestammelserna i paragrafens 1 och
2 mom. har justerats s att de motsvarar den
foredlagna lagens 4 kap. 36 § 1 och 2 mom.,
vilka géller nya bostader. Néar det gdler be-

stammelsernas innehdll hanvisas till motiven
till sistnémnda paragraf.

7 kap. Sar skilda stadganden

Forsdjning av en pantsatt bostad

2 a 8. Panthavarens upplysningsskyldighet
och ansvar. Den foreslagna paragrafen & ny
och i den foreskrivs om panthavarens skyl-
digheter och ansvar vid forsdjning av pant-
satta bostader. Grunderna till forslaget be-
handlas i avsnitt 2.7 i den allménna motiver-
ingen.

Enligt paragrafens 1 mom. tillampas be-
stammel serna om séljarens ansvar inte pa en
panthavare som sdljer en pantsatt bostad.
Detta betyder sérskilt att panthavaren inte an-
svarar for dolda fel som eventuellt uppdagas
i bostaden. Panthavaren svarar bara for sitt
eget handlande i enlighet med vad som fore-
skrivsi paragrafens 2 och 3 mom.

Paragrafens 2 mom. gdler uppgifter som
panthavaren skall lamna koparen fére kop-
slutet. Koparen skall for det forsta upplysas
om att det & frédga om forsdljning av en pant
och att panthavarens ansvar begransar sig till
bara de uppgifter panthavaren lamnat eller
forsummat att lamna vid forsdjningen av
panten. Dessa uppgifter a viktiga for kdpa-
ren for att kGparen nar denne Gvervager ko-
pet skall kunna beakta de sérdrag ett sadant
kop har. Panthavaren kanner namligen inte
nodvandigtvis till den till salu varande bosta-
dens egenskaper och har inte en lika omfat-
tande skyldighet att ta reda pa saker som ex-
empelvis en fastighetsférmedlingsrérelse har.
Eftersom &garen till en pantsatt bostad som
ar till salu kan vara 6verskuldatt, & det inte
nodvandigtvis majligt for kdparen att pa ett
effektivt sitt dberopa bestammel serna om p&-
foljderna av ett fel gentemot agaren, om det
senare uppdagas fel i bostaden. Ocksa darfor
ar det viktigt for koparen att fore kopslutet fa
veta att det & fraga om forsdljning av en
pant.
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Om panthavaren & en yrkesmassig kredit-
givare, exempelvis en bank eller ett finansie-
ringsbolag, och bostaden marknadsfors till
konsumenter, skall panthavaren dessutom
lamna koparen de uppgifter som avsesi stats-
radets forordning om uppgifter som skall
lamnas vid marknadsforing av bostéder. Till
denna del forutsatter upplysningsskyldighe-
ten att panthavaren tar reda pa sadana uppgif-
ter om bostaden som enligt forordningen
skall ndmnas i en annons om bostaden och
den broschyr som delas ut vid en visning.
Den i forordningen avsedda upplysnings-
skyldigheten forutsétter dessutom att pantha-
varen skaffar de handlingar som enligt for-
ordningen skall finnas till paseende nar bo-
staden visas.

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

Panthavaren har exempelvis kunnat fa upp-
gifter av pantégaren om sédana omsténdighe-
ter i fraga om bostadens skick eller anvand-
barhet som ocksa vore av sérskild betydelse
med tanke pa koparens beslut. Panthavaren
skall berétta for koparen ocksd om dessa om-
standigheter, vid aventyr att panthavaren an-
nars alaggs skadestandsansvar.

Straffbestammel ser

5 8. Brott mot bestdmmelserna om skydd
for kopare. Alla straffbestdmmelser koncent-
reras enligt férdaget i en och samma para-
graf. Straffbestdmmelserna i paragrafens
1 mom. och 2 mom. 1 och 3 punkten motsva-
rar gdllande bestammelser i 2 kap. 24 §, vilka
upphavs enligt forslaget. Den nya bestam-
melsen i 2 mom. 2 punkten har samband med
det foredagna vidstrécktare tillampningsom-
radet for bestammelserna om insolvenssaker-
het. Enligt punkten &r det straffbart att i strid
med 4 kap. 3 a § marknadsféra en andel i en

sammanslutning som ger réit att besitta en
bostadsl&genhet utan att det till férman for
sammanslutningen och kdparna har stéllts en
i 2 kap. 19 § avsedd sakerhet. Bristen pa s&
kerhet kan aventyra sammanslutningens och
bostadskdparens ekonomiska stdllning i fall
dér det i bostaden eller i sammanslutningen
Ovriga lokaliteter senare framtréder stora
byggfel som séljaren inte har forméaga att an-
svara for. Darfor anses det var befogat att be-
l&gga forsdljning eller marknadsféring av bo-
stdder utan adekvat sékerhet med straff.

Den verksamhet som enligt férslaget & be-
lagd med straff motsvarar de gérningar som
ar straffbara enligt gallande 2 kap. 24 8. Dér-
for foreslds ocksa att straff skall vara de-
samma: boter eller fangelse i hogst ett ar.
Liksom de 6vriga straffbestammelserna i pa-
ragrafen, & den foreslagna bestdmmelsen
subsididr. Om sdljaren forfarande uppfyller
rekvisitet for ett brott som bestraffas enligt
en strangare straffskala, exempelvis bedrége-
ri eler forfalskning, skall den foreslagna
straffbestémmel sen inte till&mpas.

Bestammel ser om sakerheter

6 8. Anvisning om sakerheter. Enligt den
nya paragrafen skall Konsumentverket utar-
beta en anvisning om sékerheter, som en stif-
tande delégare eler ndgon annan som siljer
bostader skall setill att det stélls enligt 2 och
4 kap. Syftet med paragrafen &r att sakerstél-
la att alla byggforetag och byggherrar som
under byggnadsfasen eller efter den @mnar
sdlja nya bostader till konsumenter innan
byggnadsarbetet paborjas fér tillrackliga
uppgifter och anvisningar om de sdkerheter
som enligt lagen om bostadskdp skall stéllas
till forman for en bostadssammanslutning
och bostadsképarna. Det & sarskilt viktigt att
se till att informationen nar byggforetag och
byggherrar som dmnar sdlja fardigt byggda
bostéder till konsumenter och som skall vidta
nya foreslagna sakerhetsarrangemang. Det &
viktigt att de har tillgang till information i ett
sa tidigt stadium som majligt eftersom det
kan vara svart eller till och med omgjligt att
f& en insolvenssakerhet, i praktiken en for-
sakring, for en fardlgstalld byggnad. | vilket
fall som helst &r forsakringen dyrare om man
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ansoker om den forst ndr byggnaden har féar-
digstédlts.

Konsumentverket skall enligt paragrafen i
samrdd med kommunernas byggnadstill-
synsmyndigheter se till att de som bygger el-
ler later bygga bostader har tillgang till an-
visningarna innan byggnadsarbetet inleds.
Det béasta séitet att sékerstélla att informatio-
nen far sa stor spridning som maojligt & att
kommunernas byggnadstillsynsmyndigheter
tillhandahdller Konsumentverkets anvisning-
ar for dem som beviljas bygglov for bostader.

7 8. Intyg Over insolvenssikerhet. | para-
grafen foreskrivs om skyldigheten att i sam-
band med dutsyn tillstalla byggnadstillsyns-
myndigheten ett intyg dver att en insolvens-
sakerhet har stéllts. Ett intyg 6ver eni 2 kap.
19 § avsedd sdkerhet kan utférdas av den
som férvarar skyddsdokumenten, det vill
siga en bank eller nagot annat kreditinstitut
dler lansstyrelsen och ett intyg over en i
4 kap. 3 a § avsedd sdkerhet av den som be-
viljat sékerheten, det vill sigai allmanhet ett
forsakringsbolag. Av intyget skall enligt pa-
ragrafen framga vilket byggnadsprojekt inty-
get avser, vilket dags sékerhet som har stéllts
och till vems férman sakerheten géller.

Om ett intyg inte tillstdls byggnadstill-
synsmyndigheten, skall myndigheten under-
rétta Konsumentverket om att intyget saknas.
Meningen & att ge narmare bestdmmelser
om anmalningsskyldigheten i Finlands bygg-
bestammelsesamling. Byggnadstillsynsmyn-
digheten har inte till uppgift att granska skyl-
digheten att stélla sékerhet eller att den stéll-
da sdkerheten & behtrig, utan bara att till
Konsumentverket formedia uppgifter om s&
dana bostadsbyggnader eller bostads &genhe-
ter for vilkas del ett intyg inte lamnats i sam-
band med slutsyn. Aven om ett intyg saknas,
kan en bostadsbyggnad eller en del av en s&
dan byggnad godkannas for anvandning.

1.2.  Lagen om férmedling av fastigheter
och hyreslagenheter

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

gen om bostadskdp. Enligt paragrafens
1mom. skall formedlingsrorelsen ocksd i
dessa fall setill att det sétts upp en handling,
i vilken forutom andra villkor fér anbudet tas
in anbudsgivarens férbindel se att betala stan-
dardersdttning. Négon skyldighet att sitta
upp en handling foreligger dock inte, om an-
budet gjorts under sadana forhdllanden att
fullgérandet av skyldigheten i fraga skulle
medfora oskaligt besvér. Regleringen mot-
svarar till denna del bestémmelsernai 16 8
2mom. som gdller handpenning och be-
stdmmelsernai 17 b 8 1 mom. i den foredag-
nalagen.

| uppdragsavtalet kan man avtala om att
formedlingsrorelsen far en del av den stan-
dardersattning som kommer sdljaren till godo
om ett kop inte kommer till stand av orsaker
som beror pa anbudsgivaren. | paragrafens
2 mom. har parternas avtalsfrihet i denna sak
begransats sa att den del som tillfaller for-
medlingsrérelsen far vara hogst héften av
standarderséttningen, dock hogst beloppet av
det avtalade férmedlingsarvodet. Bestammel-
sen har samma innehall som 17§ 2 mom.
som géller férdelning av den handpenning
som sdljaren far behalla

| paragrafens 3 mom. sdgs for klarhetens
skull att bestdmmelserna i paragrafen inte ar
tillampliga, om férmedlingsobjektet & en
fastighet. P4 grund av de tvingande formbe-
stdmmelserna om fastighetskdp kan man inte
i villkoren for ett fritt formulerat képeanbud
avtaa om standarderséttning pa ett giltigt
sétt. | 2 kap. 8 § i jordabaken foreskrivs sér-
skilt om skyldigheten for den part som végrat
ingd kopet att ersétta den andra parten for be-
stémda slag av skaliga kostnader.

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

Enligt paragrafens 1 mom. skall férmed-
lingsrorelsen nér den tar emot reserverings-
avgiften se till att det sétts upp en handling
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Over reserveringen och dess villkor. En hand-
ling behdver dock inte séttas upp, om bosta-
dens reserverats under sadana forhallanden
att fullgérandet av namnda skyldighet skulle
medfora oskaligt besvar. For tillfalet har
formedlingsrorelsen enligt 16 8 2 mom. en
motsvarande skyldighet att sdtta upp en
handling nér den tar emot handpenning for
uppdragsgivarens rakning.

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

Om ett kop inte kommer till stand, skall
formedlingsrorelsen enligt 3 mom., till den
del som reserveringsavgiften inte krediterats
sdljaren, utan drojsmd betala tillbaka reser-
veringsavgiften till den som reserverat bosta-
den. Bestammelsen skiljer sig fran bestam-
melsen i 17 § om &terbetalning av handpen-
ning i att reserveringsavgiften skall betalas
tillbaka oberoende av orsaken till att ett kdp
inte kommer till stand. Detta beror pa 3 kap.
3 a8ilagfordag 1. Enligt bestémmelsen i
fraga skall reserveringsavgiften altid aterbe-
talasi sin helhet, om ett kop inte kommer till
stand.

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

1.3. Lagen om konsumentklagondmn-
den

1 8 | paragrafen foreskrivs om konsu-
mentklagonamndens uppgifter och behérig-
het. Enligt fordaget andras i paragrafen
1 mom. 3 punkten sa att ocksa bostadssam-
manglutningar kan féra tvister som géller bo-
stadskop till némnden fér behandling. En bo-
stadssammanslutnings rétt att inleda ett éren-
de foljer av 4 kap. 18 a 8 i lagfordlag 1, vil-
ken galler kdp av nya bostéder. Enligt huvud-
regeln i paragrafen i fraga & det bara bo-

stadssammanslutningen som fér stélla krav
pa grund av sadana fel som framtrader i s&
dana delar av fastigheten som hér till sam-
manslutningens underhalsansvar. For tillfal-
let kan ocksa koparna av enskilda bostader
dberopa sidana fel och fora tvister om dem
till konsumentklagondmnden for behandling.
| syfte att fortydliga bostadssammanlutning-
ens réttdiga stélning har det dock ansetts
vara béttre att rétten att dberopa fel som om-
fattas av. sammanslutningens underhdllsan-
svar och pa motsvarande sitt rétten att fora
tvister om dem till konsumentklagondmnden
for behandling i regel hor till bostadssam-
manslutningen och inte till enskilda bostads-
kopare.

Punktens lydelse har sasmtidigt gjorts korta-
re och enklare, men syftet har inte varit att
andra det nuvarande innehdllet. Liksom i dag
har konsumentklagonamnden enligt den fore-
slagna lagen vidstrackt behtrighet i drenden
som galler bostadskdp. Forutom tvister om
kop omfattar konsumentklagonamndens be-
horighet ocksa enligt den nya lydelsen silj-
och kopeanbud och avtal om handpenning.
Dessutom omfattar behdrigheten avtal om re-
serveringsavgift och standarderséttning. Med
bostader avses i punkten ocksa del dgarbosta-
der.

Momentets 4 punkt preciseras enligt for-
slaget s att ndmnden forutom tvister som
gdler frigbrande av sékerhet, vilka hor till
den i dag, skall kunna behandla tvister som
gdler anvandning av sakerhet. Orsakerna till
andringen behandlas i avsnitt 2.3 i den all-
manna motiveringen.

| momentet foresds en ny 5 punkt, enligt
vilken ndmnden kan ge rekommendationer i
enskilda tvistema som géller regressrétt en-
ligt 7 kap. 1 8i lagforslag 1. | paragrafen fo-
reskrivs om sdljarens rétt att fa skadestand av
sammanslutningen eller dess foretrédare i fall
dar sdjaren blivit ansvarig for fel pa grund
av en uppgift som ingétt i ett disponentintyg
som sdljaren lamnat kdparen eller som annars
harror fran en foretradare for sammanslut-
ningen. Enligt punkten &r det enskilda perso-
ner som sdljer bostdder som har rétt att till
namnden for behandling fora &renden av det-
ta slag. Sdljaren kan inleda ett regressérende
vid ndmnden redan da namnden behandlar
tvisten mellan séljaren och kdparen. Da kan
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namnden i sitt avgorande ocksa ta stallning
till den dutliga ansvarsfordel ningen.

1 a 8. Paragrafens 2 mom. andras enligt
fordaget sa aft avdelningen for bostadskop
ocksa behandlar i 1 § 1 mom. 5 punkten av-
sedda enskilda tvistemd som géller regress-
rétt. Dessutom gors i paragrafen terminolo-
giska justeringar som fdljer av den nya lag-
stiftningen om fastighetsférmedlare.

2. Narmare bestammelser
2.1.

Statsr adets for or dning om skydds-
dokument vid bostadsk6p

De féreslagna andringarna i lagen om bo-
stadskop kréver att det gors andringar ocksa i
forordningen om bostadskop. Till férord-
ningen bor bland annat fogas bestdmmelser
om skyddsdokument som skall dverldamnas
till den som férvarar skyddsdokument vid
tillbyggnadsprojekt som avsesi 2 kap. 1 c i
lagfordag 1. Dessutom &r det nddvandigt att
gora ett antal tekniska &ndringar i bestam-
melsernai forordningen.

Aven om de behdvliga andringarna inte &r
av stor betydelse, & de sa manga att det &r
skdl att ersdtta férordningen om bostadskdp
med en helt ny statsradsforordning om
skyddsdokument vid bostadskép. Forord-
ningen innehdler enligt forslaget inte langre
bestdmmelser om maximibeloppet av hand-
penning som kan forloras och gottgorelse
som skall betalas och inte heller ansvarsbe-
gransningar for den som stéller insolvenssi-
kerhet, utan dessa bestammelser ingdr i lag-
fordag 1. Ett utkast till férordning har fogats
till denna proposition.

2.2.  Finlands byggbestammelsesamling

Meningen & att i Finlands byggbestam-
melsesamling infoga bestammelser om hur
kommunens  byggnadstillsynsmyndigheter
skall fullgora sin'i 7 kap. 7 § i lagférdag
1 avsedda anméalningsskyldighet till Konsu-
mentverket.

2.3.  Ovrigt

| lagfordag 1 foreskrivs om innehdllet i

kopeavtal som ingds under byggnadsfasen

och enligt propositionen upphévs bemyndi-
gandet i 2 kap. 11 8 2 mom. i lagen om bo-
stadskop att utfarda forordning om innehallet
i kopeavtal. Till foljd av detta upphévs ocksa
det i lagen om bostadskop avsedda bed utet
som miljoministeriet utfardat om formulér
for kopeavtal .

3. I krafttradande

Innan de foreslagna lagarna tréder i kraft
bor de stiftande delédgarna ha méjlighet att
utarbeta nya blanketter for kdpeavtal och de
som stéller sdkerheter se Gver villkoren for
insolvenssakerhet. Det bor sdledes finnas en
skdlig overgangsperiod pa fordagsvis tre
manader mellan stadfastelsen och ikrafttré-
dandet av lagarna.

De foreslagna lagarna avses inte vara retro-
aktiva till nagon del. De féredagna andring-
arna i sékerhetsarrangemangen skall sdledes
tillampas forst vid byggnadsprojekt som pa
borjas efter lagarnas ikrafttrddande. De and-
rade bestdmmelserna om bostadskép skall
tillampas pa bostadskop som ingas efter la-
gen ikrafttrédande.

4. Forhallandet till grundlagen
och lagstiftningsordning

Enligt gallande lag skall ett bostadsaktiebo-
lags stiftande delagare se till att det till for-
man for bolaget och aktiekdparna stalls s&-
kerhet for den stiftande deldgarens insolvens.
Sakerheten skall gdlla i tio ar efter det att
byggnaden har godkants for anvandning. S&
kerheten skall vid behov anvéndas for att er-
sétta byggfel och skador som felen orsakat,
om den stiftande del&garen pa grund av kon-
kurs eller till foljd av verksamhetens upph6-
rande inte léngre §alv kan svara for byggfe-
len. En insolvenssakerhet behdver dock stél-
las bara om bostéder i en byggnad bjuds ut
till forséljning till konsumenter under bygg-
nadsfasen innan byggnaden har godkants for
anvandning. | lagforslag 1 i propositionen
utvidgas skyldigheten att stélla sakerhet: en
stiftande delagare &r skyldig att stélla insol-
venssakerhet ocksa i det fallet att de nya bo-
stéderna bjuds ut till foérsdljning till konsu-
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menter forst ndr de & fardigstallda. Orsaker-
na till forslaget behandlas i avsnitt 2.5 i den
allméanna motiveringen.

| praktiken & byggfelsforsdkringen den
enda insolvenssakerhet som star till buds.
Forsdkringsbolagen &r inte skyldiga att bevil-
ja sadana forsakringar. Nér det uttryckligen
ar fraga om en forsakring for insolvens ar det
sbkandens ekonomiska stdlning som i hu-
vudsak avgdr om den beviljas. Sma bygg-
nadsfirmor som har svag ekonomi och en
osdker framtid kan nodvandigtvis inte dver-
huvudtaget fa en sadan forsakring. En végran
att bevilja forsdkring betyder att byggnads-
firman i fraga inte kan bygga ny bostader av-
sedda for forsdljning till konsumenter. Pro-
positionen begransar sdledes vissa byggnads-
firmors naringsverksamhet och maste darfor

bedémas med utgangspunkt i bestammelser-
naom naringsfrihet i 18 §i grundlagen.

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

Vid beredningen av lagférslag 1 har man
beaktat de krav som stélls pa lagstiftning som
begrénsar de grundlaggande réttigheterna och
darfor kan lagen stiftasi vanlig ordning.

Med stod av vad som anforts ovan fore-
laggs Riksdagen foljande lagforslag:
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Lagférslagen

L ag
om andring av lagen om bostadskdp

| enlighet med riksdagens beslut

upphavs i lagen av den 23 september 1994 om bostadskdp (843/1994) 2 kap. 4 § 4 mom.,
11 82 mom., 16 § 2 mom., 19 b § 4 mom. och 24 §, 4 kap. 22 § 3 mom. och 39 § samt 6 kap.
68,

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

andras 1 kap., rubriken for 2 kap. och 2 kap. 1 och 3 §, rubriken for 4 8 och 4 § 1 mom., 5—
78 882mom., 11 81 mom., 12 §, 13 § 2 mom., 14 § 3 mom., 15 § 4 mom., 17 och 18 §,
1981 mom., 19a82 mom., 19b § 1 mom., 20 8 1 mom., 21 § 1 mom., 22 § 1 mom. och
23 §, rubriken for 3 kap. och 3 kap. 1—3 §, rubriken for 4 § och 4 § 1 mom. och rubriken for
68o0ch681mom., 4kap.1och38§,482och3mom., 584 mom., 15§ 1 mom. 2 punkten,
18 § 1 och 2 mom., 19 § 2 mom., 22 § 2 mom., 23 8 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 58§, 6kap. 1, 14, 16, 18 och 20 §, 25 § 2 mom., 26 och 27 § samt 28 § 1 och 2 mom.,

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

fogastill 2kap.nyala—1c,44a 6a 11438 11b,174a, 184 18b,19c §,23a0ch 23 b §,
till 3kap. enny 3a8§, till 4kap. nya3 a, 17 a, 18 aoch 18 b §, till 4 kap. 25 § ett nytt 3 mom.,
till 6 kap. 5 § ett nytt 5 mom. samt till 7 kap. en ny 2 a 8 och fore den en ny mellanrubrik, en
ny 5 § och fére den en ny mellanrubrik, en ny 6 § och fore den en ny mellanrubrik samt en ny
7 8 som foljer:

1 kap. Lagen gdler inte
1) overlételse av en andel i ett sddant an-
Allmanna stadganden deldag dér medlemskap endast ger rétt att
inga ett hyresavtal med andelslaget,
18 2) kop av en tidsandel sbostad,
3) Overlatelse av en bostadsrétt enligt lagen
Lagens tillampningsomrade om bostadsréttsbostader (650/1990).

Vad som i dennalag bestéms om kop géller
Denna lag géller kop av bostadsaktier och i tillampliga delar ocksa byte.
andra sadana andelar i en sammanslutning
som beréttigar till besittningen av en bostads-

lagenhet, skydd av koparens réttdiga och 28

ekonomiska stallning under byggnadsfasen

samt vissa andra réttsforhdllanden i andut- Delégarbostader

ning till produktion och férsdljning av ovan

avsedda bostéder och 6vriga lokaler i en bo- Bestdmmelserna om bostéader och aktier i

stadssammansl utning. denna lag géller @ven delagarbostéder och
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aktieandelar, om inte nagot annat foreskrivs
nedan.

38
Definitioner

| dennalag avses med

1) bostadsaktie en sadan aktiei ett bostads-
aktiebolag eller ett annat aktiebolag som en-
sam éller tillsammans med andra aktier ger
rétt att besitta en bostadsldgenhet,

2) bostadssammansglutning ett bostadsak-
tiebolag eller ett annat aktiebolag i vilket en
aktie ensam eller tillsammans med andra ak-
tier ger rétt att besitta en bostadsldgenhet,
samt ett bostadsandeldag,

3) delagarbostad en bostadslégenhet i vil-
ken &ganderétten till de aktier eller andelar
som ger rétt till att besitta bostadd &genheten
ar delad mellan den stiftande delagaren eller
nagon annan naringsidkare och den som fatt
besittningsrétten till bostadslagenheten, och
vars besittning dessutom grundar sig pa inga-
ende av ett hyresavtal eller ndgot annat avtal,

4) deldgarbolag och delagarsammand ut-
ning en bostadssasmmansiutning déar Over
hélften av antalet bostaddagenheter ar del-
agarbostader,

5) konsument en fysisk person som forvéar-
var en bostadd dgenhet, om forvarvet huvud-
sakligen sker for nagot annat andamal an nér-
ingsverksamhet,

6) naringsidkare en fysisk person eller en
enskild eler offentlig juridisk person som
yrkesmassigt sdljer bostadslagenheter eller
bjuder ut sadana for anskaffning mot veder-
lag,
7) forhandsmarknadsforing att pa sadana
villkor att verksamheten inte hor till tillamp-
ningsomradet for bestammelserna i 2 kap.
bjuda ut en bostadsidgenhet som & under
planering eller byggnad sa att en konsument
kan reservera bostaden.

48
Siftande delégare

Med dtiftande deldgare avses i denna lag
en fysisk person eller en privat eller offentlig
juridisk person som under byggnadsfasen
tecknar eller annars ager en bostadsaktie eller
nagon annan sadan andel i en sammanslut-
ning som ger rétt att besitta en bostadsl &gen-
het.

Som gtiftande delégare betraktas dock inte

1) den som har Gverlatit ganderétten till en
andel i en sammanslutning innan andelarna i
sammanslutningen har borjat bjudas ut till
forsdljning till konsumenter, om det inte gors
sannolikt att forvarvaren & mellanhand for
overlataren,

2) en konsument som genom en Gverl atelse
har fétt aganderétten till en andel i en sam-
manslutning innan byggnadsfasen har avsiu-
tats, om det inte gors sannolikt att konsumen-
ten & mellanhand for 6verl&taren,

3) en fysisk person som i syfte att skaffa
sig eller en familjemediem en bostads égen-
het har tecknat en andel i en sammanslutning
innan byggnadsfasen har avsl utats.

58
Byggnadsfasen

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

Byggnadsfasen har avslutats nér byggnads-
tillsynsmyndigheten har godkant sam-
manglutningens byggnad eller byggnader i
sin helhet f6r anvandning och en styrelse har
valts for sammanslutningen enligt 2 kap.
238.
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| en delagarsammanslutning har byggnads-
fasen dock avdutats nar byggnadstillsyns-
myndigheten har godkéant sammanslutning-
ens byggnad eller byggnader i sin helhet for
anvandning. Om det & fraga om tillbyggnad
av nya bostadslagenheter, har byggnadsfasen
avslutats ndr de nya bostadsldgenheterna har
godkants for anvandning.

2 kap.
K 6par ens skydd under byggnadsfasen
18§
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel tillampas nér en bostadsaktie
eller ndgon annan sadan andel i en sam-
manslutning som ger rétt att besitta en bo-
stadslagenhet bjuds ut till forsaljning till en
konsument innan byggnadstillsynsmyndighe-
ten har godkant ssmmanslutningens samtliga
byggnader eller tillbyggda bostadd &genheter
for anvandning.

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

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

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

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

lag

Tillampning av bestammel serna pa andra
bostadssammans! utningar

Vad som féreskrivs nedan i detta kapitel
om aktiebolag och bostadsaktier géller i till-
lampliga delar &en andra bostadssam-
manslutningar och sadana andelar i sam-

manslutningar som ger rétt att besitta en bo-
stadslagenhet. Vad som foreskrivs om aktie-
brev gdller i tillampliga delar aven andra do-
kument som visar besittnings- eller dgande-
ratt.

1b§
Begransningar i tillampningsomr adet

Detta kapitel tillampas inte om bolagets
byggnader omfattar eller kommer att omfatta
sammanlagt hogst tre bostadslégenheter och
det inte & fraga om ett bostadsaktiebolag el-
ler ett bostadsandelslag.

1cs§
Tillbyggnad

Om det senare byggs nya bostads genheter
for ett bolag och om aktier som ger rétt att
besitta dem borjar bjudas ut till foérséljning
till konsumenter innan byggnadstillsynsmyn-
digheten har godkant de nya bostadd &genhe-
terna for anvandning, gdller bestdmmelserna
om stiftande deldgare i denna lag den som
under byggnadsfasen tecknar eller annars
ager en aktie som ger rétt att besitta en ny
bostadslagenhet. | ett sadant fall tillampas
dock inte 4 a 8 3 mom., 6 a eller 8—10 §,
11 a § 8 punkten eller 20—23 eller 23 a 8.

Om det bolag for vilket det byggs nya bo-
stadsldgenheter, innan bostdderna har god-
kénts for anvandning, till konsumenter for
teckning bjuder ut aktier som ger rétt att be-
sitta en bostadddgenhet, géller bestédmmel-
serna om en stiftande delégares skyldigheter
bolaget. | ett sadant fall tillampas varken de
bestdmmelser som namns i 1 mom. eller
19eller 19a—19cS8.

38
Skyddsdokument

En dtiftande delagare skall se till att de
handlingar (skyddsdokument) som anges ge-
nom forordning av statsradet och som géller
aktiebolaget och byggnadsprojektet blir de-
ponerade enligt detta kapitel.
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48
Deponering av skyddsdokument

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

4a8

Granskning av skyddsdokumenten och tver-
lamnande av dem efter byggnadsfasen

Den som forvarar skyddsdokumenten skall
innan skyddsdokumenten tas emot for forva-
ring granska att de till sitt innehd! motsvarar
de krav som uppstélls genom forordning av
statsradet. En stiftande delégare skall utan
dréjsmal underréttas om de fel och brister
som upptacks och ges mojlighet att rétta
dem.

Den som forvarar skyddsdokumenten skall
under byggnadsfasen Gvervaka och granska
att de sékerheter som avsesi 17 8§ motsvarar
uppstéallda krav samt underrétta stiftande del-
agare och aktiekbpare om de brister som
upptécksi sakerheterna.

Den som forvarar skyddsdokumenten skall
ocksa Overvaka de kopeavtal som delgetts
denne enligt 11 8. Nar forvararen delgetts
kopeavtal for en fjardedel av bostadd dgenhe-
terna och forvararen inte inom en manad ef-
ter detta fatt del av eni 20 § 1 mom. avsedd
kallelse till aktiekoparstamma, skall forvara-
ren utan dréjsma upplysa aktiekGparna om
koparens rétt att hos lansstyrel sen ansbka om
ett bemyndigande att sammankalla aktieko-
parstamma pa bol agets bekostnad.

N& byggnadsfasen har avslutats skall
skyddsdokumenten Overléamnas till aktiebo-

laget.

58
Utlamnande av uppgifter i skyddsdokumen-
ten

Den som forvarar skyddsdokumenten och
aktiebolaget skall pa begdran lamna upplys-
ningar om skyddsdokumentens innehdll samt
kopior av och intyg over dem till stiftande
delégare, aktiekopare, revisorer och personer
som behover upplysningar eller dokument
for att kopa eller pantsétta aktier eller skéta
férmedlingsuppdrag. Upplysningar om be-
gransningar enligt 8—10 § i detta kapitel av
aktiebolagets ratt att ingad forbindelser samt
kopior och intyg som géller dessa uppgifter
skall ocksa ges den som behdver dem for att
uppfylla sin undersdkningsplikt enligt 10 8.

68
Forvaring och 6verlatelse av aktiebrev

Den som forvarar skyddsdokumenten skall
Iata trycka ett bostadsaktiebolags aktiebrev
pa ett tryckeri som har godkants for detta
samt forvara dem. Forvararen skall ge inne-
havaren av en pantrétt ett intyg over att ak-
tiebreven &r i forvar.

Forvararen far inte utan séljarens samtycke
Overldta aktiebrevet till koparen forran det
har utretts att denne har fullgjort sin skyldig-
het att betala kdpesumman och uppfyllt andra
forpliktelser enligt kdpeavtalet som kan jam-
stéllas med detta. Detsamma géller forvara
ren, om denne vet att koparen har sddana
forpliktelser som foljer av ett avtal med den
gtiftande deldgaren om extra arbeten eller
andringsarbeten och som enligt avtalet skall
fullgdras senast vid samma tidpunkt som Ko-
pesumman. Forvararen skall dock Overldta
aktiebrevet till kbparen, om de extra arbetena
eller andringsarbetena till foljd av den stif-
tande delé&garens avtalsbrott inte & utforda
vid den tidpunkt da kopesumman borde beta-
las.
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Om en aktie har pantsatts, skall aktiebrevet
inte 6verlatas till koparen utan till innehava-
ren av pantrétten eller, om det finns flera av
dem, till den som har den basta formansrét-
ten. Samtidigt skall den som far aktiebrevet i
sin besittning ges behdvliga upplysningar om
de dvrigainnehavarna av pantréttigheter. Sal-
jaren har inte med stod av en pantrétt enligt
4 kap. 29 § 4 mom. rétt att fa aktiebrevet i sin
besittning. Aktier som inte har sdlts skall nar
byggnadsfasen avslutats 6verlamnas till &ga-
ren.

Den som forvarar skyddsdokumenten skal|
forvara aktiebreven for en delagarbostad A
lange som delagarforhallandet fortgar. Ak-
ticbreven skall overlétas till koparen eller in-
nehavaren av en pantrétt i enlighet med 2 och
3 mom. ndr &ganderétten till aktierna har
overgétt i sin helhet till koparen.

6a8
Forvaring och Gverlatelse av pantbrev

Pantbrev som utféardats for inteckning i bo-
lagets fastighet eller i arrenderétten till mar-
ken och i byggnaderna skall éverlamnas till
den som forvarar skyddsdokumenten, om de
inte enligt ekonomiplanen utgor sékerhet for
bolagets skulder. De pantbrev som &r i férvar
far 1amnas ut endast enligt ekonomiplanen.

Néar byggnadsfasen har avslutats skall de
pantbrev som inte 6verlamnats som sakerhet
fOr bolagets skulder dverlamnas till bolaget.

78
Arvoden for forvararens uppdrag

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

88

Ekonomiplanens betydel se och éandring av
ekonomiplanen

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

118
Overlatelse och pantsittning av aktier

Nér en stiftande del&gare sdljer en bostads-
aktie under byggnadsfasen skall kdpeavtalet
goras upp skriftligen for att vara bindande for
koparen. K 6peavtalet binder inte heller kdpa-
ren forran sakerhet for att avtalet fullgors har
stalltsenligt 17 § eller, om det & frédgaom en
bostadsaktie eller en andel i en bostadsaktie
som séljsi ett deldgarbolag, enligt 18 b 8. En
stiftande delagare skall delge den som forva-
rar skyddsdokumenten kopeavtalet for regis-
teranteckning enligt 15 §, vid aventyr att av-
talet upphor att vara bindande for koparen,
om inte delgivningen sker utan drojsmal.

11a8
Innehallet i ett kopeavtal

Nér en gtiftande delégare sdljer en bostads-
aktie under byggnadsfasen, skall av kGpeav-
talet &minstone framga

1) foremdlet for kopet,

2) sdljaren och koparen,

3) kopesumman och det skuldfria priset,
om det avviker fran kopesumman, uppgifter
om det i 12 § avsedda konto som kdpesum-
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man skall betalas in pa samt betal ningstidta-
bell och andra betalningsvillkor,

4) tidpunkten for fardigstéllande av bo-
stadsl agenheten och tidpunkten for Gverlétel-
se av bostaddagenhetens besittning eller en
uppskattning av dessa tidpunkter,

5) koparens rétt att fa upplysningar om
skyddsdokumenten samt uppgifter om den
som férvarar skyddsdokumenten och adres-
sen till férvaringsstéllet,

6) arten och beloppet av de sékerheter som
stalts till forman for bolaget och aktiekopar-
na,

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

8) kdparnas rétt att vid aktiekdparstdmman
vdlja revisor och observator fér byggnadsar-
betet,

9) sdljarens skyldighet att ordna arsgransk-
ning och en redogorelse for bestdmmel serna
om reklamation i 4 kap. 18 och 19 8.

11b8

Innehallet i ett avtal om kdp av deldgarbo-
stad

Nér en stiftande delégare under byggnads-
fasen sdljer en andel i en sadan deldgarbostad
som hor till tillampningsomradet for lagen
om delagarbostader som finansierats med
rantestoddan for hyresbostader (232/2002),
skall av kopeavtalet, forutom de uppgifter
som avses i 38 2 mom. i ndmnda lag, ven
framga de uppgifter som ndmnsi 11 a § 4—
7 och 9 punkten.

Nér en stiftande delagare under byggnads-
fasen sdjer en andel i nagon annan an en i
1 mom. avsedd delagarbostad, skall av kdpe-
avtalet, forutom de uppgifter som namns i
11 a § 1—7 och 9 punkten, &ven framga

1) om kdparen har mdjlighet att kopa
tillaggsandelar i delégarbostaden,

2) tilldggsandelarnas pris eller grunderna
for faststéllande av priset samt andra viktiga
kopevillkor,

.3) om sdljaren forbinder sig att aterkopa de
sdlda andelarna samt viktiga villkor som
gdller aerkop.

128
Betal ningskonto for kdpesumman

En stiftande delagare skall sarskilt for varje
byggnadsprojekt dppna ett separat konto i
den depositionsbank som forvarar skyddsdo-
kumenten. Om nagon annan @n en deposi-
tionsbank forvarar skyddsdokumenten, skall
kontot 6ppnas i en depositionsbank som for-
vararen godkant.

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

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

13§

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

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

14§

Verkningar av en stiftande del&gares konkurs

De aktiekdpare som inte haver kpet med
stod av 2 mom. far genast rétt att utdva be-
slutanderétt i aktiebolaget med stéd av de ak-
tier som de har kopt. Detta géller dock inte
andra stiftande del &gare.
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158

Registrering av rattshandlingar som géller
en aktie

Ur forteckningen skall utan hinder av tyst-
nadsplikten upplysningar l&mnas till aktieko-
pare och den som behdver uppgifterna for
kop eller pantséttning av en aktie eller for
fullgérande av ett formedlingsuppdrag.

17 8

Sakerhet for fullgbrande av avtal om byg-
gande och avtal om kép av bostadsaktier

En dtiftande deldgare & skyldig att se till
att sdkerhet for fullgbrande av avtalet om
byggande och avtalen om kép av bostadsak-
tier stélls till forman for aktiebolaget och ak-
tiekbparna s som anges i denna paragraf.
Sékerheten skall vara en bankdeposition,
bankgaranti €eller en for andamdlet |amplig
forsakring och den skall omfatta ocksa saker-
stéllande av bolagets ekonomiska stéllning
enligt ekonomiplanen. | fraga om skyldighe-
ten for en diftande delégare i ett delagarbo-
lag att stélla sékerhet foreskrivsi 18 b 8.

Sékerheten for byggnadsfasen skall nédr bo-
stadsaktierna borjar bjudas ut till férsdljning
uppga till minst fem procent av de bygg-
nadskostnader som antecknas i bolagets eko-
nomiplan. Genom forordning av statsradet
utfardas né&rmare bestammelser om vilka
byggnadskostnader som skall antecknas i
ekonomiplanen. Sakerheten fér byggnadsfa-
sen skall vid varje tidpunkt motsvara minst
tio procent av kopesummorna for de sdda
aktierna. Sakerheten skall gélla till dess den
frigors, dock i minst tre manader efter det att
byggnadstillsynsmyndigheterna har godként
byggnaden for anvandning.

Nar sdkerheten for byggnadsfasen upphor
att galla skall den ersdttas med en sékerhet
for tiden efter byggnadsfasen som skall mot-
svara minst tva procent av de sammanlagda
kopesummorna for de sdlda aktierna. Saker-
heten skall gdlla till dess den frigors, dock
minst i 15 manader efter det att byggnadstill-
synsmyndigheterna har godkant byggnaden

for anvandning. Skyldigheten att stdlla s&
kerhet enligt detta moment upphor nér
15 manader har forflutit sedan byggnadstill-
synsmyndigheten godkande byggnaden for
anvandning.

Om kopesumman for bostadsaktierna &r
mindre 8n 70 procent av det skuldfria priset,
skall kopesumman vid berdkning av sakerhe-
ten enligt 2 och 3 mom. anses vara ett pen-
ningbelopp som motsvarar 70 procent av de
salda aktiernas skuldfria pris.

17 a8
Anvandning av sakerhet

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

| andra hand anvands en sékerhet for att er-
sétta en skada som en kopare av bostadsakti-
er har orsakats genom en stiftande delagares
avtalsbrott. Om sdkerheten inte récker till for
att técka alla erséttningar till kdparna av bo-
stadsaktier, skall sdkerhetens belopp i férsta
hand och i proportion till reparationskostna-
derna anvandas for att técka kostnaderna for
avhjdpande av fd och i dvrigt fordelas i en-
lighet med vad som &r skaligt med beaktande
av storleken och arten av den skada som var-
je kopare har valats och omstandigheterna i
ovrigt.

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

18§
Frigorande av sakerhet
Ett villkor for att en sdkerhet helt eller del-
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vis skall kunna frigéras & att aktiebolagets
styrelse och kdparna av bostadsaktier skrift-
ligen samtycker till det och, da det & fraga
att frigora en sakerhet som avses i 17 §
2mom., att den som forvarar skyddsdoku-
menten tillstélls en utredning Gver att bygg-
nadstillsynsmyndigheten har godkéant bygg-
naden for anvandning. Sakerheten skall fri-
gbras, om den stiftande delégaren har full-
gjort sina skyldigheter enligt avtalet om byg-
gande och avtalen om kop av bostadsaktier.

Om bolagets styrelse har gett sitt samtycke
enligt 1 mom., kan den ursprungliga sékerhe-
ten erséttas med en i 17 8§ 2 mom. avsedd s&
kerhet vars belopp motsvarar tio procent €-
ler, i fraga om en sadan sdkerhet som avsesi
17 § 3 mom., tva procent av det sammanlag-
da beloppet av de képesummor som betalts
av de kopare av bostadsaktier som har vagrat
att ge sitt samtycke till att sékerheten frigors.
Om kopesumman fér bostadsaktierna &r
mindre an 70 procent av det skuldfria priset,
skall 17 § 4 mom. tillampas.

Om samtycke till att frigéra sakerheten har
forvagrats utan fog eller om det inte & maj-
ligt att inhdmta samtycke utan oskdlig ola
genhet eller oskaligt dréjsmal, kan en dom-
stol pa ansokan bevilja tillstand till att saker-
heten frigbrs helt eller delvis. Konsument-
klagondmnden kan i enlighet med lagen om
konsumentklagonamnden (42/1978) ge re-
kommendationer i &renden som géller frigo-
rande av sékerhet.

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

18a8
Frigorande av sakerhet utan samtycke

En sakerhet frigors senast 12 manader efter
arsgranskningen av bolagets samtliga bygg-
nader, om en i 23 § avsedd styrelse har valts
for bolaget. Sakerheten frigors dock inte, om
bolaget eller en &gare till en bostadsaktie
motsatter sig att sdkerheten frigdrs och foér

arendet till konsumentklagonamnden eller en
domstol for behandling. Den som motsétter
sig att sékerheten frigors skall underrétta den
som stéllt sdkerheten om detta eller, om sa-
kerheten & en bankdeposition, depositions-
banken samt innan den ovan ndmnda tids-
fristen |Oper ut tillstélla den som stéllt saker-
heten eller depositionsbanken ett av konsu-
mentklagondamnden eller domstolen utféardat
intyg Over att drendet anhangiggjorts. Om
dettainte sker, frigors sakerheten.

18b §

Sakerhet for fullgérande av avtal om kdp av
aktier eller andelar i aktier i deldgarbolag

En stiftande delégare i ett delégarbolag &
skyldig att se till att det till forman for ko-
parna stélls en sdkerhet som avses i denna
paragraf for fullgérande av avtalen om koép
av bostadsaktier eller andelar i dem. Sakerhe-
ten skall vara en bankdeposition, en bankga-
ranti eller en for andamalet |amplig forsak-
ring.

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

Né&r sdkerheten for byggnadsfasen upphor
att galla skall den ersdttas med en sdkerhet
for tiden efter byggnadsfasen som skall mot-
svara minst tva procent av entreprenadpriset
enligt avtalet om byggande. Sdkerheten fri-
gors tva ar efter det att byggnadstillsynsmyn-
digheten har godként byggnaden fér anvand-
ning, om inte kdparen motsétter sig att saker-
heten frigors pa det sétt som foreskrivsi 18 a
8§

‘Om sakerheten inte récker till fér att técka
alla erséttningsfordringar, skall sdkerheten
fordelas i proportion till fordringarnas stor-
lek.
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198

SAkerhet for den handel se att en stiftande
delagare inte kan fullgéra sin prestations-

skyldighet

En dtiftande deldgare skal innan bo-
stadsaktierna bjuds ut till forsdjning se till
att det till forman for aktiebolaget och kdpar-
na av bostadsaktier som sékerhet for den stif-
tande delagarens insolvens i Overensstam-
melse med denna paragraf tecknas en for én-
damalet 1amplig forsakring eller att det ges
en bankgaranti eller ndgon annan garanti en-
ligt de villkor som Konsumentverket faststal-
ler. Forsakringen eler garantin skall gélla i
tio &r efter det att byggnadstillsynsmyndighe-
ten har godkant byggnaden for anvandning.
Om en statlig eller kommunal myndighet ar
stiftande delagare, & den dock inte skyldig
att arrangera sékerhet for sin insolvens.

19a8§

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

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

19b 8§

Aktiebolagets och aktiekdparnas galvrisk i
en insolvenssaker het

Den som har beviljat sakerheten far i enlig-
het med denna paragraf fran sitt ansvar en-
ligt 19 8 2 och 3 mom. dra av aktiebolagets
och aktiekdparnas géalvrisk. Aktiebolagets

galvrisk far vara htgst tva procent av bygg-
nadskostnaderna enligt 17 8§ 2 mom. och en
aktiekopares galvrisk hogst en och en hav
procent av det skuldfria priset i det forsta ko-
pet av bostadsaktien. Aktiebolagets och ak-
tiekdparens sjalvriskbelopp far justeras ka-
lenderarsvis enligt andringen i det index som
namnsi 19 a § 2 mom.

19cs§
I nsolvenssaker het vid tillbyggnad

Eni 19 § avsedd forsdkring eller sdkerhet
maste vid tillbyggnad som avses i 1 ¢ §
1mom. gdlai tio & fran att byggnadstill-
synsmyndigheten godkéande de nya bostads-
lagenheterna for anvandning.

Den som har beviljat sékerheten svarar for
dei 19 § 2 mom. avsedda kostnader som or-
sakas kdparna av bostadsaktier, bolagets 6v-
riga aktiedgare och bolaget, oberoende av i
vilken del av byggnaden de skador som orsa-
kats av ett byggfel vid tillbyggnad framtré
der.

Maximibeloppet enligt 19 a § 2 mom. for
det ansvar som den som beviljat sékerheten
har och bolagets gavrisk enligt 19 b §
1 mom. réknas utifran de byggnadskostnader
som skall antecknas i ekonomiplanen for et
tillbyggnadsprojekt enligt statsradets forord-
ning.

208
AktiekOparstdmma

Ett aktiebolags styrelse skall utan dréjsmal
sammankalla en aktiekOparstamma sedan
overlételseavta dutits for minst en fjardedel
av bolagets bostadsldgenheter. Aktiekdpar-
stdmman skall sammankallas med ett re-
kommenderat brev som sands till varje kdpa-
re dler annars bevidigen. Kallelsen skall
sandas for kdnnedom till den som forvarar
skyddsdokumenten. | kallelsen skall anges att
aktiekOparna har rétt att vélja revisor och ob-
servator for byggnadsarbetet och vilka andra
arenden som skall behandlas vid stdmman.
Vid aktiekdparstdmman medfér de aktier
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som beréttigar till varje enskild lagenhet en
rost. Aktiekoparstamma behover inte hdllas i
ett delagarbol ag.

218
Revisor vald av aktiekdparna

AktiekGparna har vid den stamma som
namnsi 20 § utan hinder av bolagsordningen
rétt att vélja en revisor for bolaget. Revisorns
mandatperiod varar till utgdngen av den r&
kenskapsperiod under vilken byggnadsfasen
avsdlutas. For den av aktiekdparna valda revi-
sorn géller i ovrigt vad som foreskrivs om
revisorer valda av en bolagsstamma. Aktie-
bolaget svarar for revisorns arvode och for de
Ovriga kostnader som revisorns arbete orsa-
kar, och dessa kostnader far oberoende av
ekonomi planen laggas till bolagets utgifter.

228
Observator for byggnadsarbetet

Aktiekdparna har vid den stdmma som
namns i 20 § rétt att vélja en observator for
byggnadsarbetet. Observatérens uppgift ar att
folja att bolagets byggnad fardigstalls enligt
byggnadsavtalet. Observatérens  man-
datperiod pagar till sutet av byggnadsfasen.
Aktiebolaget svarar for observatorens arvode
och for de 6vriga kostnader som observato-
rens arbete orsakar och dessa kostnader far
oberoende av ekonomiplanen I&ggas till bo-
lagets utgifter.

238
Val av ny styrelse och mellanboksl ut

Nar byggnadstillsynsmyndigheten har god-
ként aktiebolagets byggnader fér anvand-
ning, skall bolagets styrelse utan obefogat
dréjsmdl sammankalla bolagsstamman, till
vilken ocksa ala aktiekopare skall kallas. |
kallelsen skall némnas vilka drenden som
behandlas vid sdmman samt den tidpunkt

vid vilken en sékerhet frigors enligt 18 a 8§
utan kdparens samtycke och hur en képare
skall forfara om koparen vill hindra att s&
kerheten frigors. Vid kallelsen skall i Gvrigt
iakttas lagen om bostadsaktiebolag. Vid bo-
lagsstamman skall

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

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

3) en ny styrelse och nya revisorer for bo-
Idaget véljas for den aterstaende mandatperio-

Vid val av styrelse utbvas aktiedgarens
rostrétt i fréga om aktier som en stiftande
delagare har overldtit av den som har kopt
aktien.

En bolagsstdmma som avses i denna para-
graf behdver inte ordnasi ett deldgarbolag.

23a8
Skadestandsskyldighet

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

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

23b8

Upplysningsskyldighet for styrelseni ett del-
agarbolag nér byggnadsfasen avdutas

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

Reserveringsavgift, handpenning samt stan-
dardersattning

18
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel skall tillampas, om

1) négon vid forhandsmarknadsforingen av
bostéder har reserverat en bostad och som
sékerhet for sin reservering betaat en avtaad
p_efrg)ni ngsumma till sdljaren (reserveringsav-
gy,

2) nagon har gett ett kopeanbud pa en bo-
stad och som sékerhet for sitt képeanbud be-
talat sdjaren en avtalad penningsumma
(handpenning),

3) négon har gett ett kopeanbud pé en bo-
stad och som sékerhet for sitt képeanbud har
forbundit sig till en pa forhand bestamd er-
séttning for den handelse att han eller hon
drar sig ur kopet (standar der sattning).

Bestdmmel ser om formedlingsrorel sers rét-
tigheter och skyldigheter betraffande reserve-
ringsavgift, handpenning och standarersétt-
ning finnsi lagen om férmedling av fastighe-
ter och hyresldgenheter (1074/2000).

28
Bestammel ser nas tvingande natur

Awvikelser fran bestammelsernai detta ka-
pitel kan inte genom avtal goras till nackdel
for en konsument som har gett ett anbud pé
eller reserverat en bostad, om inte nagot an-
nat féreskrivs nedan. Detsamma géaller sélja-
ren, om den bostad som & till sau inte hor
till dennes néringsverksamhet.

38

Handpenningens och standar der sittningens
betydelse

Om kopet dluts, skall hela handpenningen
raknas som en del av priset.
Om det beror pa anbudsgivaren att nagot

kop inte kommer till stand, har sdj Jaren rétt
att behdlla handpenningen eller fa avtaad
standardersattning, om inte nagot annat foljer
av68.

Om sdljaren inte godkanner anbudet eller
om nagot kop inte kommer till sténd av en
orsak som inte beror pa anbudsgivaren, skall
sdljaren utan drojsmal &terbetala handpen-
ningen. Om séljaren av en orsak som inte be-
ror pa anbudsgivaren vagrar att suta kopet
pa de villkor som har avtalats med sdljaren
eller for séljarens rakning i samband med att
handpenningen togs emot, skall sdljaren for-
utom att han eller hon aerbetalar handpen-
ningen gottgdra anbudsgivaren med ett be-
lopp som motsvarar den avtalade handpen-
ningen, om inte nagot annat foljer av 6 8. Har
det i stéllet for handpenning avtalats om
standarderséttning, skall sdljaren under de
forutsdttningar som anges i detta moment be-
tala anbudsgivaren ett belopp som motsvarar
den avtalade standarderséttningen.

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

3asg
Reserveringsavgiftens betydel se

Om kopet sluts, skall hela reserveringsav-
giften réknas som en del av priset. Om nagot
kop inte kommer till stand, skall sdjaren
utan dréjsmal aterbetal a reserveringsavgiften.

48

Foérbud att ta emot vaxlar eller andra |6pan-
de forbindel ser som handpenning eller reser-
veringsavgift

En vaxelforbindelse eller nagon annan for-
bindelse far inte tas emot som handpenning
eller reserveringsavgift, om overlételse eller
pantséttning av forbindelsen begrénsar den
rétt som anbudsgivaren eller den som gjort
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en reservering har att pa grundvalen av en re-
servering, ett kopeanbud eller ett avtal som
avses i 1 § 1 mom. gora invandningar mot
den som i god tro har fétt forbindelsen i sin
besittning.

68
Ovre gréansen for vissa belopp

Det belopp som en anbudsgivare kan forlo-
raenligt 3 8 2 mom. & hogst fyra procent av
kopesumman enligt anbudet. Samma oOvre
grans gdller den gottgorelse som sédljaren kan
bli skyldig att betala till anbudsgivaren enligt
383 mom.

4 kap.
K&p av nya bostader
Allmanna stadganden
18
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel tillampas nér

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

2) en nédringsidkare annars séljer en bostad
som forsta gangen tas i bruk efter nybyggnad
eller ombyggnad som kan jamstdlas med
nybyggnad.

Vad som i detta kapitel foreskrivs om bo-
stadskop tillampas ocksa om det i samband
med en bostad sdljs en aktie eller andel som
ger rétt att besitta lokaler eller utrymmen
med nara anknytning till boende, sdsom ga-
rage eller forradsrum i ansdutning till bo-
stadsbyggnaderna.

| 6 kap. 1 8 1 mom. 2 punkten foreskrivs
om tillampningen av bestdmmel serna om kop
av begagnade bostader pa kop av nya bosta-
der i vissafall.

38
Kyldighet att kompl ettera séker het

Om en bostad sédljs i en bostadssam-
manslutning som har varit féremd for re-
glering enligt 2 kap. och mindre an ett & har
forflutit efter byggnadsfasen, skall sdljaren
fore kopdutet stalla en sékerhet till kdparens
och sammanslutningens forman enligt 2 kap.
17 8§ for att avtalet om kop av bostad fullgors.
Sérskild sakerhet behdver dock inte stéllas,
om den sdkerhet som har stéllts i enlighet
med 2 kap. 17 8 &r tillracklig for att tacka ett
kop som avses i denna paragraf eller om en
bostad séljsi en deléagarsammansl utning.

Pa den sékerhet som avses i 1 mom. skall
pd motsvarande sdtt tillampas 2 kap.
17,17 4,18 och 18a 8. Sdkerheten skall
dock gdllai minst sex manader efter det att
bostaden har dverlatits i kOparens besittning.
Om skyldigheten att hdlla sikerheten i kraft
enligt 2 kap. 17 § 3 mom. upphér tidigare,
gdller sikerheten under den aterstdende tiden
endast till forman for koparen.

3a8
I nsolvenssaker het

Om en bostad i en bostadssammans|utning
som inte har omfattats av bestdmmelserna i
2 kap. sdljs eller annars marknadsfors till en
konsument, & sdljaren skyldig att se till att
det till forman for sammansutningen och
koparna stélls en sdkerhet som avsesi 2 kap.
19 § for den handelse att sdljaren inte kan
fullgdra sin prestationsskyldighet. Sakerheten
skall stéllas innan ansdkan om slutsyn av bo-
stadssammanslutningens byggnad eller till-
byggda bostdder lamnas till byggnadstill-
synsmyndigheten. En sékerhet behovs dock
inte nér det & fraga om tillbyggnad och bo-
stéderna séljs eller marknadsfors av den bo-
stadssammanslutning for vilken de nya bo-
stéderna har byggts.
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48

Besittningsover | atel se och 6verlamnande av
aktiebrev eller andra dokument

Om inte ndgot annat har avtalats, ar sdlja
ren inte skyldig att 6verldta besittningen av
bostaden forran képesumman har betalats el-
ler den post som namns i 29 § 3 mom. har
deponerats enligt momentet. Med kopesum-
man jamstalls koparens sadana forpliktelser
som grundar sig pa ett avtal med sdljaren om
extra arbeten eller dndringsarbeten och som
enligt avtalet skall betalas senast vid samma
tidpunkt som kopesumman. Séljaren skall
dock Overldta besittningen av bostaden till
koparen, om de extra arbetena eller &ndrings-
arbetenatill foljd av sdljarens avtalsbrott inte
har dutforts da kopesumman skall betalas.

Bestdmmelser om kdparens rétt att fa ak-
tiebrevet eller andelsbrevet i sin besittning av
den som forvarar skyddsdokumenten efter att
byggnadsfasen har avdlutats finns i 2 kap.
6 8. | dvriga fall skall saljaren samtidigt som
besittningen av bostaden overldts, om inte
nagot annat har avtalats, till kdparen over-
|amna aktiebrevet dler andra handlingar som
visar dgande- eller besittningsréatten.

58

Kostnader for bostaden

Om koparens skyldighet att betala overla-
tel seskatt bestams i lagen om overl dtel seskatt
(931/1996).

Fel i ny bostad
158
Uppgifter om bostaden
Bostaden & ocksa behéftad med fel, om

2) sdjaren fore kopet har underl it att
l&mna koparen négon upplysning om bosta-
den som sadljaren enligt statsradets forordning
om uppgifter som skal lamnas vid mark-

nadsféring av bostdder (130/2001) borde ha
l&mnat, och forsummelsen kan antas ha in-
verkat pa kopet,

17 a8
Uppgifter om garantin

Av garantin skall klart framga

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

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

Pa begaran av koparen skall garantin ges
skriftligen eller elektroniskt pa ett sddant sétt
att uppgifterna inte kan andras ensidigt och
att kdparen har varaktig tillgang till dem.

KOparen har rétt att aberopa garantin dven
om den inte uppfyller kraven enligt denna
paragraf.

18§
Arsgranskning

Sédljaren skall ordna en arsgranskning dar
fel som har upptéckts i bostaden och i andra
delar av fastigheten konstateras. Arsgransk-
ningen skall ske tidigast 12 och senast
15 manader efter det att byggnadstillsyns-
myndigheten har godkant byggnaden eller de
tillbyggda bostaderna for anvandning. Sélja-
ren skall minst en manad innan arsgransk-
ningen forréttas 1dmna meddelande om tid-
punkten for granskningen till koparen, bo-
stadssammansl utningen och den som beviljat
en sakerhet enligt 2 kap. 19 § eler 4 kap.
3a8. En foretradare for den som beviljat s&-
kerheten har rétt att nérvara vid arsgransk-
ningen.

Séljaren skall sétta upp ett protokoll Gver
arsgranskningen. | protokollet skall anteck-
nas de fel som koparen och bostadssam-
manslutningen har anmat och de fel som
eventuellt observeras vid &rsgranskningen.
K@paren, bostadssammansiutningen och den
som beviljat sdkerhet enligt 2 kap. 19 § eller
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4 kap. 3 a § skall gestillfalle att granska pro-
tokollet och framfdra anmérkningar dver pro-
tokollet inom skalig tid, som uppgar till
minst tre veckor raknat fran delfdendet av
protokollet.

18a8§

Fel i entill bostadssammansl utningens un-
derhallsansvar horande del av en fastighet

Om ett fel visar sigi en sadan del av en fas-
tighet som omfattas av en bostadssam-
manslutnings underhdllsansvar, har sam-
manslutningen rétt att dberopa felet i stéllet
for koparen. FOr sammanslutningens del
gdler i detta fall vad som foreskrivs om ko-
pareni 19, 20, 22—24 § och 26 8.

Kdparen har dock rétt att kréva avhjalpan-
de av ett fel som avsesi 1 mom. eller andra
pafdljder av fel till dess att eni 2 kap. 23 §
avsedd styrelse har valts for bostadssam-
manslutningen. Ocksa efter det att taleratten
till foljd av forvaltningens overlatelse har
overgatt till sammanslutningen har képaren
rétt till erséttning for kostnader som orsakats
av de dtgérder som vidtagits pa grund av ett
fel. Vad som foreskrivs i detta moment géller
inte den som kopt en bostad i en delagar-
sammans! utning.

Om sammanslutningen inte utnyttjar sin
rétt enligt 1 mom., har kGparen rétt att abero-
pa ett %dant fel som har direkta menliga
verkningar pa den bostad som & i kOparens
besittning.

18b§

En bostadssammanslutnings réatt att kréva
avhjalpande av fel for kdparens rakning

Bostadssammanslutningen har rétt att for
kOparens rakning krava avhjdpande av et fel
som visar sig i en sadan del av fastigheten
som koparen har underhdlisansvar for, om
det & nddvandigt att avhj&lpafelet.

198

Reklamation

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

22§
Siljarens skyldighet att avhjalpa fel

Om en réttelse av ett fel orsakar ndgon an-
nan aktiedgare eller medlem i sammanslut-
ningen olégenhet som &r oskaligt stor i for-
hallande till felets betydelse for koparen eller
bostadssammanslutningen, kréver réttelsen
samtycke av denna aktiedgare eller mediem.
Om réttel sen medfér olagenhet av namnt slag
i byggnadens gemensamma lokaler eller ut-
rymmen, kréver réttelsen samtycke av bo-
stadssammansl utningen.

238
Sljarensratt att avhjalpa fel

Aven om koparen inte kréver det, far sélja
ren pa egen bekostnad avhjdpa ett fel, om
sdljaren efter koparens reklamation utan
droj smal erbjuder sig att gora detta. Koparen
fér vagra lata felet avhjdpas, om detta med-
for vasentlig olagenhet for honom eller hen-
ne, nedgang i bostadens vérde eller risk for
att hans eller hennes kostnader inte blir ersat-
ta eller om det finns nagot annat sérskilt skal
till vagran. | fraga om det samtycke som
kravs av bostadssammanslutningen och n&
gon annan aktiedgare eller medlem i den, till-
l[ampas 22 § 2 mom.
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258

Prisavdrag och havning av kopet pa grund
av fe

Om ett fel i en delégarbostad inte avhjélps
och felet inte & av sddan art att det ger kopa-
ren rétt att hdva kopet, har kdparen i stéllet
for prisavdrag rétt till skdlig erséttning for
den ol&genhet som felet medfor.

Koparen har ratt att pa den képesumma
som skall &terbetalas som prisavdrag fa ranta
enligt 3 8 2 mom. i rantelagen (633/1982)
fran den dag da sdljaren tog emot kopesum-
man.

278§
Ekonomi skt fel

Kopeobjektet & behsftat med ett ekono-
miskt fel ocksd om en bostadssammanslut-
ning pa vilken 2 kap. tillampas har en samre
ekonomisk stéllning nér byggnadsfasen upp-
hor an vad den géllande ekonomiplanen for-
utsatter.

Om kopeobjektet & behdftat med ett eko-
nomiskt fel, skall 19 8§ 3 mom. samt 21,
25 och 26 § tillampas. Koparen far inte dbe-
ropa ett ekonomiskt fel, om kdparen inte an-
maler felet och sina krav pa grund av felet
inom skalig tid efter det att kdparen upptack-
te felet eller borde ha upptackt det. Koparens
férsummelse har dock inte sadan verkan, om
sdljaren eler nagon pa sdjarens sida har
handlat grovt varddost eler i strid med tro
och heder.

28§
Rattsligt fel

Koparen fér inte dberopa ett rétdigt fel,
om kdparen inte underréttar sdljaren om felet
och sina krav pa grund av felet inom skélig
tid efter det att koparen upptackte felet eller
borde ha upptackt det. Kdparens férsummel-

se har dock inte sadan verkan, om séljaren €l-
ler ndgon pa sdljarens sida har handlat grovt
vardslost eller i strid med tro och heder. Be-
stammelsernai 19 8 3 mom. och 21 § tillam-
pas ocksa om kopeobjektet & behdftat med
ett rétsligt fel.

298

Tiden for betalningen av kdpesumman och
giltighetstiden for agander attsforbehall

Ett belopp som motsvarar minst tio procent
av kopesumman far forfala till betalning
forst nér koparen har haft skalig mojlighet att
granska bostaden och besittningen av bosta-
den overldmnas till koparen. En av parterna
Overenskommen del av kdpesumman, minst
tva procent av priset, skall betalas genom att
den deponeras for sdljarens rékning i en bank
som sdljaren véljer. Om koépesumman for bo-
staden & mindre an 70 procent av det skuld-
fria priset, anses vid berdkning av ovan
namnda poster av kdpesumman, kdpesum-
man vara ett belopp som motsvarar 70 pro-
cent av det skuldfria priset for den salda bo-
staden. Sdljaren fér lyfta det deponerade be-
loppet jamte eventuell depositionsranta tidi-
gast en ménad efter det att koparen har féit
bostaden i sin besittning, om inte kdparen ut-
nyttjar sin rétt enligt 21 § att hallainne betal-
ning och férbjuder banken att betaa ut be-
loppet eller en del av det till sdljaren.

308
Prisnojningsvillkor

Vid férsdljning av en bostad i en bostads-
sammanslutning pé vilken bestdmmelserna
om ekonomiplan i 2 kap. tilldmpas eller har
tlllampats ar ett villkor enligt vilket sdljaren
pa vissa grunder far hoja det avtalade priset
ogiltigt. Om andring av en sammanslutnings
ekonomiplan foreskrivsi 2 kap 8 och 9 8.
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Vid forsdljning av en bostad i ndgon annan
bostadssammansl utning under byggnadsfasen
ar ett prishdjningsvillkor giltigt om héjning-
en foljer av

1) en sadan 6kning av byggnadskostnader-
na som orsakats av en lagandring, ett myn-
dighetsbedlut eller ett ofOrutsett och odver-
stigligt hinder som uppstétt i byggnadsarbetet
och till foljd av vilken sédljaren enligt bygg-
nadsavtalet & skyldig att betda ett hogre
pris,

2) ett sadant i lag tillatet beaktande av en
andring i penningvérdet till foljd av vilket
sdljaren enligt byggnadsavtalet &r skyldig att
betala ett hogre pris, eler

3) nagon annan kostnadsokning som orsa-
kats av en lagandring eller ett myndighetsbe-
slut och som siljaren inte skaligen kan for-
vantas ha beaktat vid ingadende av avtalet och
vars pafoljder sdjaren inte heller skéligen
kunde ha undvikit eller Gvervunnit.

Prishgjningen och dess grunder skall med-
delas koparen utan dréjsmal.

368

Kompl etterande bestdmmelser om havning
av kop

Om kopet havs eller koparen frantrader det,
skall sdljaren aterbetala den del av kope-
summan som sdjaren har fatt. Om kopet
hévs, skall sdljaren dessutom pa det belopp
som skall dterbetalas betala ranta enligt den
rantesats som angesi 3 8 2 mom. i rantelagen
fran den dag sdljaren tog emot betalningen.
Om koparen har fatt bostaden eller de hand-
lingar som avsesi 4 § 3 mom. i sin besitt-
ning, skall koparen aerlamna dem till sdja-
ren.

Om kopet havs efter det att bostaden tver-
|&tits i kOparens besittning och koparen har
fatt vasentlig avkastning pa bostaden eller
haft vasentlig nytta av den, skall kdparen be-
tala sdjaren en skélig ersdttning for detta
Né&r koparen haver kopet skall vid bestam-
mande av ersdttningen hansyn tas till den
olégenhet som koparen har vallats genom det
avtalsbrott som ligger till grund for havning-
en samt omstandigheternai ovrigt.

Om koparen har lagt ner nédvandiga eller
nyttiga kostnader pa bostaden, skall sdljaren
vid havning av kopet betala kdparen en ské-
lig erséttning for dem.

5 kap.

Ovriga stadganden om ansvar et hos den for -
sta sdljaren av bostaden och lever antor

38

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

2) i den man den forsta séljaren redan har
gottgjort den tidigare &garen av bostaden €l-
ler bostadssammansl utningen for felet,

48
Reklamation

Koparen forlorar sin rétt att framstélla yr-
kanden enligt 3 8§, om koparen inte anméler
felet och sina krav pa grund av felet till den
forsta sdljaren av bostaden inom skalig tid ef-
ter det att kdparen upptéackte eller borde ha
upptackt felet och fick tillgang till sddana
uppgifter om den férsta sdljaren som behévs
for att yrkandet skall kunna framstéllas.

58

Saker hetens giltighet till forman for senare
kdpare

En sdkerhet enligt 2 kap. 17, 18 b, 19 dler
19 c § eller 4 kap. 3 och 3 a § géller ocksatill
forman for en sidan kopare som under den
tid som s&kerheten enligt ndmnda bestam-
melser ar giltig har kopt bostaden av tredje
man.
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6 kap.
Kop av begagnad bostad
18
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel tillampas nér

1) den bostad som séljs & begagnad, eller

2) nagon annan &n en naringsidkare sdljer
en bostad for att tasi bruk forsta gangen efter
nybyggnad eller ombyggnad som kan jam-
stéllas med nybyggnad.

Den som koper en begagnad bostad av en
stiftande delagare har rétt att stalla krav pa
grund av fel i bostaden enligt bestammel ser-
nai 4 kap. | 5 kap. foreskrivs om den rétt
som den som har kopt en begagnad bostad av
négon annan &n en stiftande delégare har att
rikta krav mot den forsta séljaren.

58§
Kostnaderna for bostaden

[ fraga om koparens skyldighet att betaa
oOverlatel seskatt foreskrivs i lagen om overl&
telseskatt.

14§
Reklamation

Koparen fér inte beropa et fel, om kdpar
ren inte anmaler felet och sina krav pa grund
av felet till sdljaren inom skalig tid efter det
att kdparen upptackte eller borde ha upptéckt
felet. Vid beddmningen av nér ett fd har
upptéckts eller borde ha upptackts, skall den
tidpunkt anses vara avgdrande vid vilken ko-
paren insag eller borde ha insett felets bety-
delse.

Kdoparen forlorar sin rétt att beropa ett fel,
om kdparen inte underréttar sdljaren om felet
och sina krav pa grund av felet inom tva ar
efter det att koparen fick bostaden i sin be-
sittning. Om bostaden redan vid kopslutet &r i
koparens besittning, borjar den fdéreskrivna

tiden pa tva ar 16pa vid tidpunkten for kop-
dlutet. Vad som foéreskrivs i detta moment
gdller dock inte om séljaren & ndringsidkare.
Koparen far utan hinder av 1 och 2 mom.
aberopa ett fel, om sdljaren har handlat grovt
vardslost eller i strid med tro och heder.

16 8
Prisavdrag och havning av kopet

Koparen har rétt till ett prisavdrag som
motsvarar felet eller annars ar skéligt i for-
hallande till felet. Képaren har rétt att pé den
képesumma som dterbetalas sasom prisav-
drag fa ranta enligt 3 § 2 mom. i réantelagen
fran den dag da sdljaren tog emot kdpesum-
man.

| frAga om den rétt som koparen av en del-
dgarbostad har att i stéllet for prisavdrag fa
ersattning for olagenhet foreskrivs i 4 kap.
25 § 2 mom.

Koparen far hava kopet, om felet medfor
vasentlig olégenhet for honom eller henne
och nagon annan péafdljd inte kan anses vara
skalig.

Om sdljaren & naringsidkare, har kdparen
rétt att hava kdpet pa de villkor som namns i
4 kap. 25 8.

18§

Naringsidkares ansvar fOr reparations- och
forbattringsarbeten i bostaden

Om sdljaren & néringsidkare och séljaren
har utfort eler |t utfora reparations- eller
forbéttringsarbeten i bostaden, har kdparen
rét att krava att ett fel som visar sig i dessa
arbeten avhjélps och sdljaren har ratt att av-
hjapafelet pa det sétt som foreskrivsi 4 kap.
22—24 8.

Om sdljaren & naringsidkare och sdljaren
pa bestédllning av kdparen utfor reparations-
och forbattringsarbeten i bostaden, géller be-
stdmmel serna om vissa konsumenttjanstavtal
i 8 kap. i konsumentskyddslagen.
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208
Ekonomiskt fel

Kopeobjektet & behdftat med ett ekono-
miskt fel, om

1) sdljaren fore kopslutet har 1dmnat kdpa-
ren oriktiga eller vilseledande uppgifter om
de ekonomiska forpliktelser eller det ekono-
miska ansvar som sammanhanger med inne-
havet eller anvandningen av bostaden, sasom
bolagsvederlaget eller den andel av bolagets
skulder som belastar de sdlda aktierna, eller
om bostadssammanslutningens ekonomiska
lage, och uppgifterna kan antas ha inverkat
pakopet,

2) sdljaren fore kopslutet har underldtit att
lamna koparen upplysning om en omstandig-
het som avses i 1 punkten och som séljaren
maste antas ha kant till och som kdparen med
fog kunde rékna med att bli upplyst om med
hansyn till sina m&jligheter att upptacka for-
hdllandet vid sedvanlig undersdkning som
foregar kop samt omstandigheterna i ovrigt,
under foérutsattning att forsummelsen kan an-
tas hainverkat pa kopet, eller

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

Om sdljaren & néringsidkare, ar kdpeob-
jektet oberoende av 1 mom. 2 punkten alltid
behé&ftat med ett ekonomiskt fel, om sédljaren
har underldit att 1amna koparen upplysning
om en sadan omstandighet som avses i
1 mom. 1 punkten och som sdjaren enligt
statsrédets férordning om uppgifter som skall
l&mnas vid marknadsforing av bostéder bor-
de ha lamnat, och férsummelsen kan antas ha
inverkat pa kopet.

Om kopeobjektet & behdftat med ett eko-
nomiskt fel, tilldmpas vad som i detta kapitel
foreskrivs om fel.

258
Siljarensratt till skadestand

Om sdljaren & néaringsidkare och koparen
konsument, géller betréffande kparens ska
destandsskyldighet 4 kap. 35 8.

268
Frantradande

Om sdljaren & naringsidkare och koparen
konsument, galler betraffande frantrédande
av kop 4 kap 32 8. KOparens skadestands-
skyldighet med anledning av att kopet fran-
trads bestams da enligt 4 kap. 35 &.

278
Uppgifter av andra an séljaren

Bestdmmel serna om sdljarens ansvar fér de
uppgifter som denne har lamnat eller 1&tit bli
att lamna fore kopdutet tillampas ocksd, om
uppgifter har lamnats eller upplysningsplik-
ten forsummats av en fastighetsformedlings-
rorelse som pa uppdrag av sdljaren formed|at
kopet eller av nagon annan som foretrader
sdljaren, och aen om de uppgifter som har
lamnats av sdljaren eller dennes foretradare
ingdr i ett disponentintyg eller annars har
lamnats av en foretrédare for den sam-
manslutning vars aktier eller andelar kopet
géler.

Bestdmmelser om fastighetsférmedlingsro-
relsers skadestandsansvar finns i lagen om
formedling av fastigheter och hyreslagenhe-
ter.

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

Kompl etterande stadganden om havning av
kop

Om kopet havs eller koparen frantrader ko-
pet, skall sdljaren aerbetala den betalda de-
len av kdpesumman. Vid hévning av kopet
skall sdljaren pa den kopesumma som skall
aterbetalas betala ranta enligt den réntesats
som angesi 3 § 2 mom. i rantelagen fran den
dag da sdjaren tog emot betalningen. Om
koparen har fétt bostaden eller de handlingar
som avsesi 4 § 1 mom. i sin besittning, skall
koparen dterlamna dem till séljaren.

Om kopet hédvs efter det att bostaden har
Overlatits i kOparens besittni ng och koparen
har fatt vasentlig avkastning pa eller haft vé
sentlig nytta av bostaden, skall koparen beta-
la sdljaren en skdlig ersdttning for detta. Om
koparen haver kopet, skall, nér ersdttningen
bestdms, hansyn tas till den olagenhet som
koparen har vallats genom det avtalsbrott
som ligger till grund for havningen samt om-
standigheternai ovrigt.

7 kap.
Sarskilda stadganden
Forsédljning av en pantsatt bostad
2a8§

Panthavarens upplysningsskyldighet och an-
svar

Vad som i denna lag foreskrivs om sélja-
rens ansvar, géller inte en panthavare som
sdljer en pantsatt bostad.

Panthavaren skall fore kopslutet upplysa
koparen om att det &r fraga om forsdljning av
en pant och att panthavarens ansvar grundar
sig pa de uppgifter som panthavaren lamnat
eller borde ha lamnat vid férsdjning av bo-
staden. Om panthavaren & yrkesméssig kre-
ditgivare och bostaden marknadsforstill kon-
sumenter, galler i fraga om upplysningsskyl-
digheten dessutom vad som foreskrivsi stats-

radets forordning om uppgifter som skall
l&mnas vid marknadsforing av bostéader.

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

Straffbestammel ser
58

Brott mot bestdmmel serna om skydd for ko-
pare

Om en dtiftande delagare i strid med 2 kap.
11 8 1 eller 2 mom. overlater eller pantsétter
en andel i en sammanslutning som ger rétt att
besitta en bostads dgenhet, eller underlater att
fullgéra sin anmaningsskyldighet enligt
2 kap. 15 §, skall den stiftande deldgaren, om
inte strangare straff for garningen foreskrivs
nagon annanstans i lag, for brott mot be-
stammelserna om skydd for kopare domastill
boter eller fangelsei hogst ett ar.

For brott mot bestdmmelserna om skydd
for kopare doms ocksa

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

2) den som utan att eni 2 kap. 19 § avsedd
sikerhet har sdlts till forman for sam-
mansl utningen och kdparnai strid med 4 kap.
3 as8till en konsument marknadsfor en andel
i en sammanslutning som ger rétt att besitta
en bostadsl&genhet, eller

3) en néringsidkare som genom marknads-
foring som riktar sig till alménheten bjuder
ut en bostadsaktie for teckning av en konsu-
ment.
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Bestammel ser om séker heter
68
Anvisning om sakerheter

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

78
Intyg 6ver insolvenssaker het

Stiftande delégare och andra i 4 kap. av-
sedda sdljare skall se till att byggnadstill-
synsmyndigheten i samband med slutsyn till-
stélls ett intyg Over insolvenssdkerhet som
stélts enligt 2 kap. 19 § eller 4kap. 3 a 8.
Den som forvarar skyddsdokument eller i
4 kap. 3 a § avsedda fall den som beviljat s&
kerhet skall pa begéran utférda ett intyg Gver
sékerheten. Av intyget skall framga vilket
byggnadsprojekt intyget géller, vilket sags
sakerhet som har stéllts och till forman for

vem sdkerheten gdler. Bestdmmelser om
byggnadstillsynsmyndighetens skyldighet att
underrdtta Konsumentverket om att intyg
saknas finns i Finlands byggbestammelse-
samling.

Dennalag tréder i kraftden 20 .

Bestammelsernai 2 kap. tillampas inte, om
aktier eller andelar i en sammanslutning eller
nya bostadségenheter som byggs till for
sammanglutningen har bdrjat bjudas ut till
forsdjning till konsumenter fore lagens
ikrafttrédande.

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

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

Bestdmmelserna i 4—6 kap. tillampas inte
pa avtal som ingatts fore lagens ikrafttradan-
de.

Bestdmmel serna om panthavarens ansvar i
7 kap. 2 a § tillampas inte pa skador som or-
sakats genom panthavarens férfarande fore
lagens ikrafttradande.
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Lag

om andring av lagen om fér medling av fastigheter och hyreslagenheter

| enlighet med riksdagens beslut

andrasi lagen av den 15 december 2000 om formedling av fastigheter och hyred &genheter

(1074/2000) rubriken for 18 § samt

fogastill lagen nya 17 aoch 17 b § som fdljer:

17 a8
Sandardersattning

Om den som ger ett kdpeanbud forbinder
sig att betala standarderséttning som avses i
3kap. 1 8 1 mom. 3 punkten i lagen om bo-
stadskop, skall formedlingsrorelsen nar den
tar emot anbudet se till att en handling sétts
upp 6ver anbudet och att i den tasin anbuds-
givarens forbindelse att betadla standarder-
séttning samt alla villkor som géller anbudet.
En handling behdver inte séttas upp, om an-
budet har gjorts under sadana forhalanden
att fullgorandet av namnda skyldighet skulle
medfora oskaligt besvar.

Om ett kop inte kommer till stdnd av orsa-
ker som beror pa anbudsgivaren och upp-
dragsgivaren far den avtaade standardersitt-
ningen, far den andel som eventuellt tillfaller
formedlingsrorelsen enligt uppdragsavtal et
vara hogst hélften av ersdtningen, dock
hogst beloppet av det avtalade formedlings-
arvodet.

Vad som foreskrivs i denna paragraf till-
lampas inte, om formedlingsobjektet ar en
fastighet.

17b§

Reserveringsavgift vid forhandsmar knadsfé-
ring

Formedlingsrorelsen skall ndr den for upp-

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

Nér formedlingsrérelsen tagit emot reser-
veringsavgiften far den inte ta emot en reser-
veringsavgift for bostaden av nagon annan
innan reserveringsavgiften har betalats tillba-
katill den som reserverat bostaden.

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

18§

Reserveringsavgift for ratten att inga hyres-
avtal dler nagot annat avtal om nyttjander att

Dennalag tréder i kraft den 20 .

Lagen tillampas inte pa reserveringar eller
kopeanbud som gjorts fore lagens ikrafttré-
dande.
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L ag

om andring av 1 och 1 a § i lagen om konsumentklagonamnden

I enlighet med riksdagens beslut

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

3—5 punkten och 1 a § 2 mom.,

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

samt

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

343/2002, en ny 6 punkt som foljer:

18

Konsumentklagonamnden har till uppgift
att

3) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som galler kop av bostader och som kon-
sumenter, bostadssammanslutningar eller en-
skilda personer som séljer eller bjuder ut bo-
stader till forsajning for till ndmnden for be-
handling,

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

5) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som géller regressrétt enligt 7 kap. 1 § i
lagen om bostadskdp och som enskilda per-
soner som sdljer bost&der for till ndmnden for
behandling,

6) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som galler jamkning av drojsmalsranta
enligt 11 § i rantelagen (633/1982) och som
géldenarer for till namnden for behandling,
forutsatt att atminstone en konsumentfordran
hor till galdenarens jamkningskrav.

Vid avdelningen for bostadskdp behandlas
1) @enden som avses i 1 8§ 1 mom. 3—
5 punkten,
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2) avtal som avses 9 kap. i konsument- 4) utldtanden i &enden som avses i 1—
skyddslagen (37/1978), 3 punkten.

3) uppdrag enligt 1 &8 i lagen om formed- ————WH— —M—————— ——
ling av fastigheter och hyresldgenheter
(1074/2000) och arenden som galler férmed- Dennalag tréder i kraft den 20 .
lingsrorel sers prestationer,

Helsingfors den 1 april 2005

Republikens President

TARJA HALONEN

Justitieminister Johannes Koskinen
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Bilaga
Parallelltexter

L ag
om andring av lagen om bostadskdp

| enlighet med riksdagens beslut

upphavs i lagen av den 23 september 1994 om bostadskdp (843/1994) 2 kap. 4 § 4 mom.,
11 82 mom., 16 § 2 mom., 19 b § 4 mom. och 24 §, 4 kap. 22 § 3 mom. och 39 § samt 6 kap.
68,

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

andras 1 kap., rubriken for 2 kap. och 2 kap. 1 och 3 §, rubriken for 4 8 och 4 § 1 mom., 5—
78 882mom., 11 81 mom., 12 §, 13 § 2 mom., 14 § 3 mom., 15 § 4 mom., 17 och 18 §,
1981 mom., 19a82 mom., 19b § 1 mom., 20 8 1 mom., 21 § 1 mom., 22 § 1 mom. och
23 §, rubriken for 3 kap. och 3 kap. 1—3 §, rubriken for 4 § och 4 § 1 mom. och rubriken for
68o0ch681mom., 4kap.1och38§,482och3mom., 584 mom., 15§ 1 mom. 2 punkten,
18 § 1 och 2 mom., 19 § 2 mom., 22 § 2 mom., 23 8 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§, 6kap. 1, 14, 16, 18 och 20 §, 25 § 2 mom., 26 och 27 § samt 28 § och 28 § 1 och 2
mom.,

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

fogastill 2kap.nyala—1c,4a 6a 11438 11b,174a, 184 18b,19c §,23ao0ch 23 b §,
till 3kap. enny 3a8§, till 4kap. nya3 a, 17 a, 18 aoch 18 b §, till 4 kap. 25 § ett nytt 3 mom.,
till 6 kap. 5 § ett nytt 5 mom. samt till 7 kap. en ny 2 a 8§ och fore den en ny mellanrubrik, en
ny 5 § och fére den en ny mellanrubrik, en ny 6 § och fére den en ny mellanrubrik samt en ny
7 8 som foljer:

Gallande lydelse Foredagen lydelse
1 kap. 1 kap.
Allmanna stadganden Allmanna stadganden

Ingen parallelltext Ingen parallelltext
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Gallande lyddse

2 kap.
Aktiekoparens skydd under byggnadsfasen
18
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel tillampas nér en bostadsaktie
bjuds ut till férsaljning till en konsument in-
nan byggnadstillsynsmyndigheten har god-
kant bolagets samtliga byggnader fér an-
vandning. Med att bjuda ut till férséljning
avses i detta kapitel att en aktie bjuds ut till
en konsument pa sadana villkor att han inte
utan pafdljder kan drasig ur kopet.

Foredagen lydelse

2 kap.
Koparens skydd under byggnadsfasen
18
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel tillampas nér en bostadsaktie
eller ndgon annan sadan andel i en sam-
manslutning som ger rétt att besitta en bo-
stadslagenhet bjuds ut till forsajning till en
konsument innan byggnadstillsynsmyndig-
heten har godkant sammansl uthingens samt-
liga byggnader eller tillbyggda bostadsla-
genheter for anvandning.

Med att bjuda ut till forsajning avses i
detta kapitel att en andel i en sammang ut-
ning bjuds ut

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

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

Somen i 2 mom. avsedd pafdljd anses inte
en skyldighet att betala ett sddant vederlag
som konsumenten férbundit sig att betala
fOr ett sarskilt uppdrag somgéller planering
av extra arbeten eller andringsar beten.

lag

Tillampning av bestammelserna pa andra
bostadssammansl utningar

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

Detta kapitel tillampas dock inte, om bo-
lagets byggnader omfattar eller kommer att
omfatta sammanlagt hogst tre bostadd dgen-
heter och det inte ar fraga om ett bostadsak-
tiebolag.

38
Skyddsdokument

En dtiftande delagare skall se till att de
handlingar (skyddsdokument) som faststélls
genom foérordning och som géler bolaget,
dess ekonomiplan och byggnads- eller om-
byggnadsproj ekt blir deponerade enligt detta
kapitel.

Foredagen lydelse
1b8§

Begransningar i tillampningsomradet

Detta kapitel tilldmpas inte om bolagets
byggnader omfattar eller kommer att omfat-
ta sammanlagt hogst tre bostads dgenheter
och det inte ar frdga om ett bostadsaktiebo-
lag eller ett bostadsandeldag.

1c§
Tillbyggnad

Om det senare byggs nya bostadsldgenhe-
ter for ett bolag och om aktier som ger rétt
att besitta dem bdrjar bjudas ut till forsalj-
ning till konsumenter innan byggnadstill-
synsmyndigheten har godkant de nya bo-
stadslagenheterna for anvandning, galler
bestammelserna om dtiftande deléagare i
denna lag den som under byggnadsfasen
tecknar eller annars ager en aktie som ger
ratt att besitta en ny bostadsléagenhet. | ett
sadant fall tillampas dock inte 4 a § 3 mom.,,
6 a eller 810 §, 11 a § 8 punkten dler
20—23 eller 23a8.

Om det bolag for vilket det byggs nya bo-
stadslagenheter, innan bostaderna har god-
kéants for anvandning, till konsumenter for
teckning bjuder ut aktier som ger rétt att be-
sitta en bostadd agenhet, géller bestammel-
serna om en stiftande delagar es skyldigheter
bolaget. | ett sadant fall tillampas varken de
bestammelser som ndmns i 1 mom. eller
19¢€ller 19a—19c8.

38
Skyddsdokument

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

Granskning och deponering av skyddsdo-
kument

Om ett aktiebolag hos en depositionsbank
eller ndgot annat kreditinstitut tar upp kredit
som antingen helt eller delvis skall betalas
med medel som bérs upp hos aktieagarna ef-
ter byggnadsfasen, skall den bank eller det
kreditingtitut som har beviljat krediten for-
vara skyddsdokumenten. Om aktiebolaget
inte tar upp sadan kredit, skall lansstyrelsen
pa bolagets hemort forvara dokumenten.
Ocksd i det senare fallet kan dokumenten
forvaras av en bank eller ett kreditinstitut
som samtycker till det. Den bank eller det
kreditingtitut som féit i uppgift att forvara
skyddsdokumenten skall halladem i forvar i
Finland och, om majligt, pa aktiebolagets
hemort.

Forvararen av skyddsdokumenten skall
innan skyddsdokumenten tas emot for forva-
ring granska att de till sitt innehall motsva-
rar de krav som stélls genom forordning. En
stiftande delagare skall utan dréjsmal un-
derrattas om de brister och fel som upp-
tackts och ges mojlighet att rétta dem. For-
vararen av skyddsdokumenten skall ocksa
granska och Overvaka att de sékerheter som
stélls motsvarar kraven i 17 § samt under-
ratta aktiekdparen om de brister i sdkerhe-
terna som upptéckts. Efter byggnadsfasen
skall skyddsdokumenten 6éverlamnas till ak-
tiebolaget.

Foredagen lydelse

48
Deponering av skyddsdokument

Om ett aktiebolag hos en depositionsbank
eller ndgot annat kreditinstitut tar upp en
kredit som antingen helt eller delvis skall
betalas med medel som tas ut hos aktiedgar-
na efter byggnadsfasen, skall det kreditinsti-
tut som beviljat krediten férvara skyddsdo-
kumenten. Om aktiebolaget inte tar upp en
sadan kredit, skall den lansstyrelse inom
vars omrade bolagets byggnader &r belagna
forvara dokumenten. Ocksa i det senare fal-
let kan dokumenten forvaras av ett kreditin-
stitut som samtycker till det. Det kreditinsti-
tut som fétt i uppgift att forvara skyddsdo-
kumenten skall hdlladem i forvar i Finland
och, om mgjligt, pa den ort dar aktiebola-
gets byggnader ar belagna.

(upphévs), se4 a8

4a8

Granskning av skyddsdokumenten och 6ver-
lamnande av dem efter byggnadsfasen

Den som forvarar skyddsdokumenten
skall innan skyddsdokumenten tas emot for
forvaring granska att de till sitt innehdl
motsvarar de krav som uppstélls genom foér-
ordning av statsradet. En stiftande delagare
skall utan drojsma underréttas om de fel
och brister som upptéacks och ges mgjlighet
att rétta dem.

Den som forvarar skyddsdokumenten
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58
Utlamnande av uppgifter i skyddsdokumen-
ten

Den som férvarar skyddsdokumenten och
aktiebolaget skall pa begéran lamna upplys-
ningar om deras innehdll samt kopior av och
intyg 6ver dem till stiftande del&gare, aktie-
koOpare, revisorer och personer som behover
upplysningar eller dokument for att kdpa el -
ler pantsédtta aktier. Upplysningar om be-
gransningar enligt 8—10 8§ av aktiebola-
gets rétt att inga forbindelser samt kopior
och intyg som géller dessa uppgifter skall
ocksa ges den som behdver dem for att upp-
fyllasin undersokningsplikt enligt 10 8.

68

Forvaring och 6verlatelse av aktiebrev och
skuldebrev

Den som forvarar skyddsdokument skall
l&ta trycka ett bostadsaktiebolags aktiebrev
pa ett tryckeri som har godkéants for detta
samt férvara dem. Forvararen skall ge inne-
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skall under byggnadsfasen Overvaka och
granska att de sakerheter som avsesi 17 §
motsvarar uppstallda krav samt underrétta
stiftande deldgare och aktiekbpare om de
brister som upptécksi sakerheterna.

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

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

58
Utlamnande av uppgifter i skyddsdokumen-
ten

Den som férvarar skyddsdokumenten och
aktiebolaget skall pa begéran lamna upplys-
ningar om skyddsdokumentens innehdll samt
kopior av och intyg 6ver dem till stiftande
delégare, aktiekOpare, revisorer och perso-
ner som behdver upplysningar eller doku-
ment for att kopa eller pantsétta aktier eller
skota formedlingsuppdrag. Upplysningar
om begrénsningar enligt 8—10 § i detta ka-
pitel av aktiebolagets rétt att inga forbindel-
ser samt kopior och intyg som géler dessa
uppgifter skall ocksa ges den som behover
dem for att uppfylla sin undersdkningsplikt
enligt 10 8.

68
Forvaring och 6verlatelse av aktiebrev
Den som forvarar skyddsdokumenten
skall lata trycka ett bostadsaktiebolags ak-

ticbrev pa ett tryckeri som har godkéants for
detta samt férvara dem. Forvararen skall ge
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havaren av en pantrétt ett intyg over att ak-
tiebreven &r i forvar.

Forvararen fér inte utan samtycke av sélja-
ren Overldta aktiebrevet till koparen forréan
det har utretts att denne har fullgjort sin
skyldighet att betala kOpesumman samt
andra forpliktelser enligt kopeavtalet som
kan jamstéllas med detta Om en aktie har
pantsatts, skall aktiebrevet inte dverltas till
koparen utan till innehavaren av pantrétten
eller, om dessa ar flera, till den som har den
basta formansrétten. Samtidigt skall den
som far aktiebrevet i sin besittning ges be-
hovliga upplysningar om de 6vriga inneha-
varna av pantréttigheter. Séljaren har inte
med stod av en pantrétt enligt 4 kap. 29 §
4 mom. rétt att fa aktiebrevet i sin besitt-
ning. Aktier som inte har sdlts skall sedan
byggnadsfasen dlutforts éverlamnas till aga-
ren.

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

Forvararen far inte utan siljarens sam-
tycke dverlata aktiebrevet till koparen forran
det har utretts att denne har fullgjort sin
skyldighet att betala kbpesumman och upp-
fyllt andra forpliktelser enligt kOpeavtalet
som kan jamstéllas med detta. Detsamma
galler forvararen, om denne vet att kdparen
har sadana forpliktelser som foljer av ett
avtal med den dtiftande deldgaren om extra
arbeten eller andringsarbeten och som en-
ligt avtalet skall fullgoras senast vid samma
tidpunkt som kopesumman. Forvararen
skall dock 6verlata aktiebrevet till koparen,
om de extra arbetena eller andringsarbete-
na till foljd av den stiftande delagarens av-
talsbrott inte & utforda vid den tidpunkt da
kdpesumman borde betalas.

Om en aktie har pantsatts, skall aktiebre-
vet inte dverlatas till kdparen utan till inne-
havaren av pantrétten eller, om det finns fle-
ra av dem, till den som har den basta for-
mansratten. Samtidigt skall den som far ak-
tiebrevet i sin besittning ges behévliga upp-
lysningar om de 6vrigainnehavarna av pant-
réttigheter. Sdljaren har inte med stéd av en
pantrétt enligt 4 kap. 29 § 4 mom. rétt att fa
aktiebrevet i sin besittning. Aktier som inte
har sdts skall nar byggnadsfasen avslutats
Overlamnastill agaren.

Den som forvarar skyddsdokumenten skall
forvara aktiebreven for en delagarbostad sa
lange som delagarforhallandet fortgar. Ak-
ticbreven skall overlatas till koparen eller
innehavaren av en pantrétt i enlighet med
2 och 3 mom. nér &ganderatten till aktierna
har 6vergatt i sin helhet till kdparen.

6a8
Forvaring och 6verlatelse av pantbrev

Pantbrev som utfardats for inteckning i
bolagets fastighet eler i arrenderétten till
marken och i byggnaderna skall dverlamnas
till den som forvarar skyddsdokumenten, om
de inte enligt ekonomiplanen utgor sakerhet
for bolagets skulder. De pantbrev som ar i
forvar far lamnas ut endast enligt ekonomi-
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nomiplanen.

78
Arvoden for forvararens uppdrag

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

88

Ekonomiplanens betydelse och andring av
ekonomiplanen

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

118
Overlatelse och pantsattning av aktier

Nar en diftande deldgare sdljer en bo-
stadsaktie under byggnadsfasen skall kdpe-
avtalet goras upp skriftligen for att vara bin-
dande for koparen. Kdpeavtalet binder inte
heller kdparen forran sakerhet for att avtalet
fullgdrs har stéllts enligt 17 8. En tiftande

85

planen.

Nar byggnadsfasen har avslutats skall de
pantbrev som inte 6verlamnats som saker het
for bolagets skulder 6verlamnastill bolaget.

78
Arvoden for forvararens uppdrag

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

88

Ekonomiplanens betydelse och andring av
ekonomiplanen

Sedan en eller flera aktier har sdts till en
konsument far det sammanlagda skuldbe-
lopp som har uppgetts i den deponerade
ekonomiplanen och andra ansvarsforbindel-
ser Okas endast om alla aktiedgare skriftli-
gen samtycker till den foreslagna éndringen.
Aktieagarnas samtycke behdvs dock inte for
att lagga de arvoden som betalastill den re-
visor och den observator som aktiekdparna
valt och 6vriga kostnader som deras arbete
orsakar till bolagets utgifter enligt 21 §
1 mom. och 22 8 1 mom.

118
Overlatelse och pantsattning av aktier

Nar en diftande deldgare sdljer en bo-
stadsaktie under byggnadsfasen skall kdpe-
avtalet goras upp skriftligen for att vara bin-
dande for koparen. Kdpeavtalet binder inte
heller kdparen forran sakerhet for att avtalet
fullgdrs har stélts enligt 17 § eller, om det
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deldgare skall delge den som forvarar
skyddsdokumenten kopeavtalet for register-
anteckning enligt 15 §, vid aventyr att avta-
let upphdr att vara bindande for kGparen, om
inte delgivningen sker utan dréjsmal.

Genom férordning kan nérmare stadgan-
den utfardas om innehallet i ett kopeavtal
enligt 1 mom. Miljdministeriet kan faststélla
formulér for kdpeavtalet.

Foredagen lydelse

ar fraga om en bostadsaktie eller en andel i
en bostadsaktie som séljsi ett delagarbolag,
enligt 18 b 8 En stiftande delagare skall
delge den som férvarar skyddsdokumenten
kopeavtalet for registeranteckning enligt
15 §, vid aventyr att avtalet upphér att vara
bindande for kdparen, om inte delgivningen
sker utan dr6jsmal.
(upphévs)

11a8
Innehallet i ett kopeavtal

Nar en stiftande delagare saljer en bo-
stadsaktie under byggnadsfasen, skall av
kopeavtalet atminstone framga

1) foremalet for kopet,

2) séljaren och kdparen,

3) kdpesumman och det skuldfria priset,
om det awiker fran kdpesumman, uppgifter
omdet i 12 8§ avsedda konto som kopesumt-
man skall betalas in pa samt betalningstid-
tabell och andra betalningsvillkor,

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

5) koparens rétt att fa upplysningar om
skyddsdokumenten samt uppgifter om den
som férvarar skyddsdokumenten och adres-
sen till forvaringsstéll e,

6) arten och beloppet av de sdkerheter
som stallts till forman for bolaget och aktie-
kdparna,

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

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

9) sidljarens skyldighet att ordna ars-
granskning och en redogorelse for bestam-
melgerna om reklamation i 4 kap. 18 och
198.
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128
Betal ningskonto for kdpesumman

En stiftande del&gare skall sarskilt for var-
je bolag som befinner sig i byggnadsfasen
Oppna ett separat konto i den depositions-
bank som forvarar skyddsdokumenten. Om
négon annan &n en depositionsbank forvarar
skyddsdokumenten skall kontot éppnas i en
depositionsbank som forvararen har god-
kant.

Kopesumman for aktierna skall for sélja-
rens rakning betalas in pa ett i 1 mom.
namnt konto. Kdpesummor som betalts in
pa kontot far inte anvandas for andama som
ar frammande for byggnads- eller ombygg-
nadsprojektet.

Foredagen lydelse

11b8§

Innehallet i ett avtal om kdp av delagarbo-
stad

Nér en dtiftande deléagare under bygg-
nadsfasen sdljer en andel i en sadan del-
agarbostad som hor till tillampningsomra-
det for lagen om delagarbostader som fi-
nansierats med rantestodsan for hyresho-
stader (232/2002), skall av kopeavtalet, for-
utom de uppgifter som avsesi 38§ 2 mom. i
namnda lag, aven framga de uppgifter som
namnsi 11 a § 4—7 och 9 punkten.

Nar en stiftande delagare under bygg-
nadsfasen séljer en andel i nagon annan an
en i 1 mom. avsedd delégarbostad, skall av
kopeavtalet, forutom de uppgifter som
ndmns i 11a § 1—7 och 9 punkten, aven
framga

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

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

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

128
Betal ningskonto for kdpesumman

En stiftande delagare skall sarskilt for var-
je byggnadsprojekt 6ppna ett separat konto i
den depositionsbank som forvarar skydds-
dokumenten. Om nagon annan &n en deposi-
tionsbank férvarar skyddsdokumenten, skall
kontot Oppnas i en depositionsbank som
forvararen godkant.

Kopesumman for aktierna skall betalas in
paetti 1 mom. namnt konto. K&pesummor
som betalts in pa kontot fér inte anvandas
for andamal som & frammande for bygg-
nadsproj ektet.

Bolagets revisor och den revisor som ak-
tieAgarna valt enligt 21 § har utan hinder av
tystnadsplikten réatt att fa uppgifter om an-
vandningen av det konto som namns i
1 mom.
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13§

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

En fordran som grundar sig pa ett aktiekop
kan inte métas ut fér en diftande delégares
skuld till den del bostadsaktiebolaget enligt
lagen om aktiebolag (734/78) har en fordran
mot den stiftande delagaren.

14 8

Verkningar av en stiftande delagares kon-
kurs

De aktiekopare som inte haver kdpet med
stod av 2 mom. far genast rétt att utéva be-
slutanderétt i bostadsaktiebolaget med stéd
av de aktier som de har kdpt. Detta géller
dock inte en annan stiftande del&gare.

158§

Registrering av réattshandlingar som géller
en aktie

Ur forteckningen skall utan hinder av tyst-
nadsplikten upplysningar 1amnas till aktie-
kopare och den som behdver uppgifterna for
kop eler pantsdttning av en aktie.

16 §

Ansvar for den som férvarar skyddsdoku-
ment

Sadestandstalan mot den som forvarar
skyddsdokument skall vackas inomtre ar ef-
ter att den som har ratt till skadestand fick
k&nnedom om skadan.

Foredagen lydelse

13§

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

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

14 8

Verkningar av en stiftande delagares kon-
kurs

De aktiekopare som inte haver kdpet med
stod av 2 mom. far genast rétt att utéva be-
slutanderétt i aktiebolaget med stéd av de
aktier som de har kopt. Detta galler dock
inte andra stiftande del égare.

158§

Registrering av réattshandlingar som géller
en aktie

Ur forteckningen skall utan hinder av
tystnadsplikten upplysningar |amnas till ak-
tiekdpare och den som behdver uppgifterna
for kop eller pantséttning av en aktie eller
for fullgérande av ett for medlingsuppdrag.

(upphéavs)
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17 8

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

En stiftande delégare &r skyldig att se till
att sdkerhet for fullgdrande av byggnads- el-
ler ombyggnadsavtalet och avtalen om ak-
tiekop stalls till forman for aktiebolaget och
aktiekoparna sa som anges i denna paragraf.
Sékerheten skall vara en bankdeposition,
bankgaranti eller for en for andamalet |amp-
lig forsakring, och den skall omfatta ocksa
sakerstdllande av bolagets ekonomiska stall-
ning enligt ekonomiplanen.

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

Nar sdkerheten foér byggnadsfasen upphor
skall den erséttas med en sakerhet for tiden
efter byggnadsfasen som skall motsvara
minst tva procent eller en genom férordning
faststalld storre andel av de sammanlagda
kopesummorna for de sdlda aktierna. Saker-
heten skall gdla till dess den frigors, dock
minst i 15 manader efter det att byggnads-
tillsynsmyndigheterna har godként byggna-
den for anvandning. Skyldigheten att stélla
sékerhet enligt detta moment upphér nér
15 manader har forflutit sedan byggnadstill-
synsmyndigheten godkénde byggnaden foér
anvandning.
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17 8

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

En stiftande delégare &r skyldig att se till
att sékerhet for fullgbrande av avtalet om
byggande och avtalen om kdp av bostadsak-
tier stalls till forman for aktiebolaget och
aktiekoparna sd som anges i denna paragraf.
Sékerheten skall vara en bankdeposition,
bankgaranti eller en for andamdlet lamplig
forsakring och den skall omfatta ocksa s&
kerstéllande av bolagets ekonomiska stéll-
ning enligt ekonomiplanen. | fraga om skyl-
digheten for en stiftande delagare i ett del-
agarbolag att stdlla sdkerhet foreskrivs i
18b 8.

Sékerheten for byggnadsfasen skall nér
bostadsaktierna borjar bjudas ut till forsalj-
ning uppga till minst fem procent av de
byggnadskostnader som antecknas i bola-
gets ekonomiplan. Genom férordning av
Statsradet utfardas narmare bestammelser
om vilka byggnadskostnader som skall an-
tecknas i ekonomiplanen. Sakerheten for
byggnadsfasen skall vid varje tidpunkt mot-
svara minst tio procent av kdpesummorna
for de silda aktierna. Sékerheten skall gdlla
till dess den frigors, dock i minst tre mana-
der efter det att byggnadstillsynsmyndighe-
terna har godkant byggnaden for anvand-
ning.

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

Om kopesumman for bostadsaktierna ar
mindre &n 70 procent av det skuldfria priset,
skall kdpesumman vid berdkning av saker-
heten enligt 2och 3mom. anses vara ett
penningbelopp som motsvarar 70 procent
av de salda aktiernas skuldfria pris.
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Till den del sékerheten inte behovs for att
ersitta skador som bolaget har vélats ge-
nom att byggnads- eller ombyggnadsavtal et
inte har fullgjorts eller genom byggfel i s&
dana delar av byggnaden som bolaget skall
underhalla, kan sakerheten tillgodogoras for
att ersdtta skador som aktiekopare har val-
lats genom avtalsbrott av stiftande deldgare.
Om sikerheten inte fordar for att téacka ala
skadestand till aktiekOparna, skall sakerhe-
tens belopp i forstahand och i proportion till
reparationskostnaderna anvandas till  att
técka kostnaderna fér avhjépande av fel och
i Ovrigt fordelas i enlighet med vad som &r
skaligt med beaktande av storleken och ar-
ten av den skada som varje aktiekdpare har
vallats och omstandigheternai ovrigt.

188
Frigorande av sakerhet

Ett villkor for att en sékerhet skall kunna
frigoras ar att aktiebolagets styrelse och ak-
tiekdparna skriftligen samtycker till det och,
da det & fradga om att frigora en sakerhet
som avsesi 17 8 2 mom., att den som fOrva-
rar skyddsdokumenten tillstélls en utredning
Over att byggnadstillsynsmyndigheten har
godkéant byggnaden for anvandning. Séker-
heten skall frigbras om aktiebolaget eller ak-
tiekOparna inte har nagot avtal om byggande
eller ombyggnad eller pa grund av avtal om
kop av bostadsaktier inte har nagon orsak att
forvagra frigbrande av sékerheten.

Foredagen lydelse

17 a8§
Anvandning av saker het

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

| andra hand anvénds en sikerhet for att
ersitta en skada som en kdpare av bostads-
aktier har orsakats genom en stiftande del-
agares avtalsbrott. Om sakerheten inte
racker till for att tacka alla ersattningar till
kdparna av bostadsaktier, skall sékerhetens
belopp i férsta hand och i proportion till re-
parationskosthaderna anvandas for att
tacka kostnaderna for avhjélpande av fel
ochi ovrigt fordelasi enlighet med vad som
ar skaligt med beaktande av storleken och
arten av den skada som varje kopare har
vallats och omsténdigheterna i vrigt.

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

188
Frigorande av sakerhet

Ett villkor for att en sikerhet helt eler
delvis skall kunna frigtras ar att aktiebola-
gets styrelse och kdparna av bostadsaktier
skriftligen samtycker till det och, da det ar
fraga att frigora en sakerhet som avsesi 17 §
2mom., att den som férvarar skyddsdoku-
menten tillstélls en utredning Over att bygg-
nadstillsynsmyndigheten har godkant bygg-
naden for anvandning. S&kerheten skall fri-
géras, om den diftande deléagaren har full-
giort sina skyldigheter enligt avtalet om
byggande och avtalen om kop av bostadsak-
tier.
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Om bolagets styrelse har givit samtycke
enligt 1 mom., kan den ursprungliga saker-
heten ersittas med en sadan sakerhet enligt
17 § 2 mom. vars belopp motsvarar tio pro-
cent eller i fraga om den sikerhet som
namns i 17 § 3 mom., tva procent eller en
genom forordning faststalld stérre andel av
det sammanlagda beloppet av de kdpesum-
mor som har betalts av de aktiekpare som
har vagrat att ge sitt samtycke.

Om samtycke till att frigbra sdkerheten
har férvagrats utan fog eller om det inte ar
mojligt att inhdmta samtycke utan oskélig
olagenhet eller oskdligt dréjsmal, kan en
domstol pa ansokan bevilja tillstand till att
sékerheten frigors helt eller delvis.

Ett bolag eller en aktiekdpare som utan
fog eller i strid med konsumentklagonamn-
dens rekommendation har vagrat att ge sitt
samtycke till att sdkerheten frigdrs kan
dlaggas att med ett skaligt belopp ersétta en
stiftande delédgare den skada som han har
vallats.

Foredagen lydelse

Om bolagets styrelse har gett sitt sam-
tycke enligt 1 mom., kan den ursprungliga
sékerheten erséttas med en i 17 § 2 mom.
avsedd sdkerhet vars belopp motsvarar tio
procent eller, i frAga om en sadan sakerhet
som avsesi 17 § 3 mom., tva procent av det
sammanlagda beloppet av de kdpesummor
som betalts av de képare av bostadsaktier
som har végrat att ge sitt samtycke till att
sékerheten frigors. Om kopesumman for bo-
stadsaktierna & mindre an 70 procent av
det skuldfria priset, skall 17 8 4 mom. till-
lampas.

Om samtycke till att frigbra sdkerheten
har férvagrats utan fog eller om det inte &
mojligt att inhdmta samtycke utan oskélig
olagenhet eller oskdligt dréjsmal, kan en
domstol pa ansdkan bevilja tillstand till att
sékerheten frigors helt eler delvis. Konsu-
mentklagonamnden kan i enlighet med lagen
om konsumentklagonamnden (42/1978) ge
rekommendationer i drenden som galler fri-
gorande av saker het.

Ett bolag eller en kdpare av en bostadsak-
tie som utan fog och i strid med konsument-
klagonamndens rekommendation har végrat
att ge sitt samtycke till att sékerheten frigors
kan al&ggas att med ett skaligt belopp ersétta
en stiftande delégare den skada som vallats
denne.

18a8§
Frigorande av sékerhet utan samtycke

En sakerhet frigors senast 12 manader ef-
ter arsgranskningen av bolagets samtliga
byggnader, omen i 23 § avsedd styrelse har
valts for bolaget. Sakerheten frigors dock
inte, om bolaget eller en agare till en bo-
stadsaktie motsatter sig att sikerheten fri-
gors och for arendet till konsumentklago-
namnden eller en domstol for behandling.
Den som motsétter sig att sdkerheten frigors
skall underrétta den som stéllt sakerheten
om detta eller, om sakerheten ar en bankde-
position, depositionsbanken samt innan den
ovan ndmnda tidsfristen |Oper ut tillstalla
den som stéllt sikerheten eller depositions-
banken ett av konsumentklagonamnden eller
domstolen utfardat intyg Over att arendet
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198

SAkerhet for den handel se att en stiftande
delégare inte kan fullgora sin prestations-

skyldighet

En stiftande delagare skall innan bostads-
aktierna bjuds ut till forsdljning setill att det
till forman for aktiebolaget och aktiekdparna
som sakerhet fér hans insolvens i Gverens-

Foredagen lydelse

anhangiggjorts. Om detta inte sker, frigors
sakerheten.

18b 8§

Sakerhet for fullgdrande av avtal om kdp av
aktier eller andelar i aktier i del&garbolag

En stiftande delégare i ett deldgarbolag
ar skyldig att se till att det till forman for
kdparna stélls en sakerhet som avses i den-
na paragraf for fullgbrande av avtalen om
kop av bostadsaktier eller andelar i dem.
Sakerheten skall vara en bankdeposition, en
bankgaranti eller en for andamalet 1amplig
forsakring.

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

Nar sdkerheten for byggnadsfasen upphor
att galla skall den ersattas med en sikerhet
for tiden efter byggnadsfasen som skall mot-
svara minst tva procent av entreprenadpri-
set enligt avtalet om byggande. Sakerheten
frigors tva ar efter det att byggnadstill-
synsmyndigheten har godkant byggnaden
for anvandning, om inte kOparen motsatter
sig att sékerheten frigors pa det satt som fo-
reskrivsi 18 a 8.

Om sékerheten inte racker till for att tacka
alla ersattningsfordringar, skall sakerheten
fordelasi proportion till fordringarnas stor-
lek.

198

SAkerhet for den handel se att en stiftande
delégare inte kan fullgora sin prestations-

skyldighet

En stiftande delégare skall innan bo-
stadsaktierna bjuds ut till forsdljning se till
att det till forman for aktiebolaget och ko-
parna av bostadsaktier som sékerhet for den
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stdmmelse med denna paragraf tecknas en
for andamadlet lamplig forsakring eller att
det ges bankgaranti eller annan garanti en-
ligt villkor som miljoministeriet faststdller.
Forsakringen eller garantin skall varai kraft
i tio & efter det att byggnadstillsynsmyn-
digheten har godkadnt byggnaden for an-
vandning.

19a8§

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

Genom forordning kan beloppet av de bo-
endekostnader som enligt 19 § 2 mom. er-
sétts ur sakerheten begransas. Genom for-
ordning kan dessutom faststallas maximibe-
loppet av det totala ansvar som den som be-
viljat sakerheten har. Beloppen far bindas
vid index sd som bestdms ndarmare genom
forordning.

19b§

Aktiebolagets och aktiekOparnas galvrisk i
en insolvenssaker het

Den som har beviljat sikerheten far i en-
lighet med denna paragraf fran sitt ansvar
enligt 19 8§ 2 och 3 mom. dra av aktiebola-
gets och aktiekdparnas géavrisk om vilken
bestdms narmare genom férordning.

Foredagen lydelse

gtiftande delégarens insolvens i Overens-
stdmmelse med denna paragraf tecknas en
for andamdlet 1amplig forsakring eller att
det ges en bankgaranti eller ndgon annan ga-
ranti enligt de villkor som Konsumentverket
faststéller. Forsakringen eller garantin skall
gdllai tio ar efter det att byggnadstillsyns-
myndigheten har godkant byggnaden for
anvandning. Om en statlig eller kommunal
myndighet ar diftande delagare, ar den
dock inte skyldig att arrangera sikerhet for
sin insolvens.

19a8§

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

Den som har beviljat sikerheten far be-
gransa sitt ansvar for aktieképarens och
dennes familjemediems boendekostnader sa
att behovliga extra kostnader ersétts ur si-
kerheten under en tid av hogst sex manader.
Den som beviljat sékerheten kan begransa
totalbeloppet av sitt ansvar sa att ansvaret
under sakerhetens hela giltighetstid ar
25 procent av de byggnadskostnader som
avsesi 17 § 2 mom. Maximibeloppet av an-
svaret far justeras kalenderarsvis enligt
andringen i hustypsindexet bostadsvéanings-
hus i Satistikcentralens byggnadskostnads-
index (2000=100).

19b§

Aktiebolagets och aktiekdparnas galvrisk i
en insolvenssaker het

Den som har beviljat sikerheten far i en-
lighet med denna paragraf fran sitt ansvar
enligt 19 § 2 och 3 mom. dra av aktiebola-
gets och aktiekdparnas galvrisk. Aktiebola-
gets salvrisk far vara hogst tva procent av
byggnadskostnaderna enligt 17 8 2 mom.
och en aktiekdpares galvrisk hdgst en och
en halv procent av det skuldfria priset i det
forsta kopet av bostadsaktien. Aktiebolagets
och aktiektparens sjalvriskbelopp far juste-
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Sélvriskbeloppen far bindas vid index sa
som bestams nar mar e genom forordning.

208
Aktiekdpar stdmma

Ett aktiebolags styrelse skall utan dréjsmal
sammankalla en aktiekdparstdmma sedan
overlatelseavta har dutits for minst en fjar-
dedel av bolagets bostader. Aktiekopar-
stdmman skall sammankallas med ett re-
kommenderat brev som sands till varje ko-
pare eller annars bevidigen. Vid aktiekopar-
stdmman medfor de aktier som beréttigar till
varje enskild |&genhet en rost.

Foredagen lydelse

ras kalenderdrsvis enligt andringen i det in-
dex somnamnsi 19 a 8 2 mom.

19c§
I nsolvenssaker het vid tillbyggnad

Eni 19 § avsedd forsakring eller sakerhet
maste vid tillbyggnad som avses i 1 ¢ §
1 mom. gdllai tio ar fran att byggnadstill-
synsmyndigheten godkande de nya bostads-
lagenheterna for anvandning.

Den som har beviljat sakerheten svarar
for dei 19 § 2 mom. avsedda kostnader som
orsakas koparna av bostadsaktier, bolagets
Ovriga aktieAgare och bolaget, oberoende
av i vilken del av byggnaden de skador som
orsakats av ett byggfel vid tillbyggnad fram-
tréader.

Maximibeloppet enligt 19 a § 2 mom. fér
det ansvar som den som beviljat sikerheten
har och bolagets sdlvrisk enligt 19 b §
1 mom. raknas utifran de byggnadskostna-
der som skall antecknasi ekonomiplanen for
ett tillbyggnadsprojekt enligt statsradets
férordning.

208
Aktiekdpar stdmma

Ett aktiebolags styrelse skall utan dréjsmal
sammankalla en aktiekdparstdmma sedan
overlételseavta dutits for minst en fjardedel
av bolagets bostadd dgenheter. Aktiekopar-
stdmman skall sammankallas med ett re-
kommenderat brev som sands till varje ko-
pare eller annars bevisligen. Kallelsen skall
séndas for kannedom till den som forvarar
skyddsdokumenten. | kallelsen skall anges
att aktiekbparna har réatt att valja revisor
och observatér for byggnadsarbetet och vil-
ka andra arenden som skall behandlas vid
stdamman. Vid aktiekdparstdmman medfor
de aktier som beréttigar till varje enskild 1&
genhet en rost. Aktiekdparstdmma behdver
inte hallasi ett delagarbolag.
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218
Revisor vald av aktiekdparna

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

22§
Observatdr for byggnadsarbetet

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

238
Val av ny styrelse och mellanboksl ut

N&r byggnadstillsynsmyndigheten  har
godkant aktiebolagets byggnader for an-
vandning, skall bolagets styrelse utan obe-
fogat dr6jsma sammankalla bolagstamman,
till vilken ocksa ala aktiekopare skall kal-
las. Vid kallelsen skall i ovrigt iakttas lagen
om bostadsaktiebolag. Vid bolagsstémman
skall

Foredagen lydelse

218
Revisor vald av aktiekdparna

Aktiekdparna har vid den stdmma som
namns i 20 § utan hinder av bolagsordning-
en rétt att vélja en revisor for bolaget. Revi-
sorns mandatperiod varar till utgangen av
den rakenskapsperiod under vilken bygg-
nadsfasen avslutas. For den av aktiekdparna
valda revisorn galler i dvrigt vad som fore-
skrivs om revisorer valda av en bolags-
stdmma. Aktiebolaget svarar fér revisorns
arvode och for de Ovriga kostnader som re-
visorns arbete orsakar, och dessa kostnader
far oberoende av ekonomiplanen laggas till
bolagets utgifter.

22§
Observatdr for byggnadsarbetet

AktiekOparna har vid den stdmma som
namnsi 20 § rétt att valja en observator for
byggnadsarbetet. Observattrens uppgift ar
att folja att bolagets byggnad fardigstalls
enligt byggnadsavtalet. Observatrens man-
datperiod pagar till slutet av byggnadsfasen.
Aktiebolaget svarar for observattrens
arvode och for de dvriga kostnader som ob-
servatorens arbete orsakar och dessa kost-
nader far oberoende av ekonomiplanen lag-
gastill bolagets utgifter.

238§
Val av ny styrelse och mellanboksl ut

N&r byggnadstillsynsmyndigheten  har
godkant aktiebolagets byggnader for an-
vandning, skall bolagets styrelse utan obe-
fogat dréjsma sammankalla bolagsstam-
man, till vilken ocksa alla aktiekopare skall
kallas. | kallelsen skall némnas vilka aren-
den som behandlas vid stimman samt den
tidpunkt vid vilken en sikerhet frigors enligt
18 a § utan koparens samtycke och hur en
kopare skall forfara om koparen vill hindra
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1) mellanbokslutet for bolaget och en ut-
redning éver hur ekonomiplanen har genom-
forts samt revisorernas utldtanden 6ver dem
laggas fram,

2) upplysningar 1dmnas om hur byggnads-
arbetet uppfortsi tekniskt hanseende och

3) en ny styrelse och nya revisorer for bo-
laget véljas for den aterstaende mandatperi-
oden.

Vid val av styrelse utdvas aktiedgarens
rostrétt i fraga om aktier som en stiftande
delagare har overlétit av den som har kopt
aktien.

Foredagen lydelse

att sikerheten frigors. Vid kallelsen skall i
Ovrigt iakttas lagen om bostadsaktiebolag.
Vid bolagsstamman skall

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

2) upplysningar 1dmnas om hur byggnads-
arbetet utfortsi tekniskt hanseende,

3) en ny styrelse och nya revisorer for bo-
laget véljas for den aterstaende mandatperi-
oden.

Vid val av styrelse utdvas aktiedgarens
rostrétt i fraga om aktier som en stiftande
delagare har overlétit av den som har kopt
aktien.

En bolagsstdmma som avses i denna pa-
ragraf behdver inte ordnas i ett delégarbo-
lag.

23 a8
Skadestandsskyldighet

Om bolagets styrelse har forsummat att
sammankalla bolagsstémman enligt 23 8
1 mom., & medlemmarna av styrelsen skyl-
diga att ersitta den skada som detta orsakat
bolaget och aktiekdparna.

P& jamkning av skadestand och fordelning
av skadestandsansvaret mellan tva eller fle-
ra skadestandsskyldiga skall 2 och 6 kap. i
skadestandslagen (412/1974) tillampas.

23b8

Upplysningsskyldighet for styrelseni ett
delagarbolag nar byggnadsfasen avdutas

Nar  byggnadstillsynsmyndigheten  har
godként ett deldgarbolags byggnader for
anvandning, skall bolagets styrelse utan
obefogat drojsmdl sianda de uppgifter och
utredningar som avsesi 23 8§ 1 mom. 1 och
2 punkten till kdparna av aktier dler aktie-
andelar for kdnnedom. Dessutom skall ko-
parna underréttas om den tidpunkt vid vil-
ken en sakerhet frigors enligt 18 b § utan
kdparens samtycke och hur en kdpare skall
forfara om koparen vill forhindra att saker-
heten frigors.
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248
Straffstadgande

Om en dtiftande delagare i strid med 11 §
1 eller 2 mom. Gverlater eller pantsitter en
aktie eller om han underlater att fullgora
sin anmalningsskyldighet enligt 15 §, skall
han for brott mot stadgandena om skydd for
aktiekOpare domas till boter eller fangelse i
hogst ett ar, ominte stréngare straff stadgas
for garningen i nagon annan lag.

For brott mot stadgandena om skydd for
aktiekopare skall ocksa domas

1) den som till en konsument utbjuder till
forsdljning en bostadsaktie innan de
skyddsdokument som ndmns i detta kapitel
har lamnats i forvar enligt stadgandena i
kapitlet eller

2) en naringsidkare som genom mark-
nadsforing till allméanheten erbjuder en kon-
sument att teckna en bostadsaktie.

3 kap.

Handpenning

18
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel skall tillampas, om anbuds-
givare ar en konsument som

1) har givit ett kdpeanbud pa en bostad
som &r till salu och som sékerhet for anbu-
det har betalt en avtalad summa (handpen-
ning) till séljaren eller

2) med sdljarens samtycke har forbehdlit
sig rétten att kdpa en bostad och till sakerhet
for detta betalt séljaren handpenning.

Foredagen lydelse

(upphévs), se 7kap. 5 8§

3 kap.

Reserveringsavgift, handpenning samt
standarder séttning

18
Kapitlets tillampningsomrade
Detta kapitel skall tillampas, om

1) nagon vid forhandsmarknadsforingen
av bostader har reserverat en bostad och
som sakerhet for sin reservering betalat en
avtalad penningsumma till sdljaren (reser-
veringsavgift),

2) nagon har gett ett kopeanbud pa en bo-
stad och som sékerhet for sitt kdpeanbud be-
talat sdjaren en avtalad penningsumma
(handpenning),

3) nagon har gett ett kdpeanbud pa en bo-
stad och som sdkerhet for sitt kopeanbud
har forbundit sig till en pa férhand bestamd
ersattning for den handelse att han eller hon
drar sig ur kopet (standarder séttning).
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Om en fastighetsformedlares réttigheter
och skyldigheter betraffande handpenning
stadgas i lagen om konsumentskydd vid fas-
tighetsférmedling (686/88).

28
Sadgandenas tvingande natur

Om séljaren ar stiftande delagare eller
naringsidkare, kan avvikelse fran detta ka-
pitel inte goras genom avtal till nackdel for
anbudsgivaren.

Avvikelse fran den 6vre gransen enligt 6 §
1 mom. i detta kapitel kan inte gbras genom
avtal till nackdel foér anbudsgivaren.

38
Handpenningens betydel se

Om kopet sluts, skall hela handpenningen
raknas som en del av priset.

Om det beror pa anbudsgivaren att nagot
kop inte kommer till stand, har sl jaren rét
att behdla handpennlngen om inte nagot
annat foljer av 6 8.

Om sdljaren inte godkéanner anbudet eller
om nagot kop inte kommer till stand av en
orsak som inte beror pa anbudsgivaren, skall
sdljaren utan drojsmé aterbetala handpen-
ningen. Om sdljaren av en orsak som inte
beror pa anbudsgivaren végrar att duta ko-
pet pa de villkor som har avtalats med silja-
ren eller for sdljarens rékning i samband
med att handpenningen togs emot, skall sal-
jaren forutom att han &terbetalar handpen-
ningen gottgdra anbudsgivaren med ett be-
lopp som motsvarar den avtalade handpen-
ningen, om inte ndgot annat foljer av 6 8.

Foredagen lydelse

Bestammelser om foérmedlingsrorelsers
rattigheter och skyldigheter betraffande re-
serveringsavgift, handpenning och standar-
ersattning finns i lagen om férmedling av
fastigheter och hyreslagenheter
(1074/2000).

28
Bestammel ser nas tvingande natur

Avvikelser fran bestammelserna i detta
kapitel kan inte genom avtal goras till nack-
del fér en konsument som har gett ett anbud
pa eller reserverat en bostad, om inte nagot
annat foreskrivs nedan. Detsamma galler
sdljaren, om den bostad som ar till salu inte
hor till dennes néringsverksamhet.

38

Handpenningens och standarder séttning-
ens betydelse

Om kopet sluts, skall hela handpenningen
raknas som en del av priset.

Om det beror pa anbudsgivaren att nagot
kop inte kommer till stand, har séljaren ratt
att behdlla handpenningen eller fa avtalad
standar der séttning, om inte ndgot annat fol-
jerav 6 8.

Om sdljaren inte godkénner anbudet eller
om nagot kop inte kommer till stand av en
orsak som inte beror pa anbudsgivaren, skall
sdljaren utan dréjsmal aterbetala handpen-
ningen. Om sdljaren av en orsak som inte
beror pa anbudsgivaren végrar att duta ko-
pet pa de villkor som har avtalats med silja-
ren eller for sdjarens rékning i samband
med att handpenningen togs emot, skall sal-
jaren forutom att han eller hon aterbetalar
handpenningen gottgtra anbudsgivaren med
ett belopp som motsvarar den avtaade
handpenningen, om inte ndgot annat foljer
av 6 8. Har det i stéllet for handpenning av-
talats om standardersattning, skall séljaren
under de forutsattningar som anges i detta
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En motpart som drar sig ur kdpet har inte
rétt till andra pafoljder an de som namns i
2 eller 3 mom.

48

Forbud mot att ta emot vaxlar €ller andra
|6pande forbindelser som handpenning

Som handpenning fér inte tas emot en
vaxelforbindelse eller ndgon annan forbin-
delse som anbudsgivaren har ingatt, om
overlételse eller pantsittning av forbindel-
sen begrénsar anbudsgivarens rét att pa
grundvalen av ett kopeanbud eller avtal som
avses i 1 8§ 1 mom. gora invandningar mot
den som i god tro har fatt forbindelsen i sin
besittning.

68
Narmare stadganden samt jamkning
Genom foérordning kan faststéllas en 6vre

grans for det belopp som en anbudsgivare
enligt 3 8 2 mom. kan forlora och som sélja-
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moment betala anbudsgivaren ett belopp
som motsvarar den avtalade standarder-
sattningen.

En motpart till den som drar sig ur kopet
har inte rétt till andra pafoljder an de som
namns i 2 och 3 mom. Om sdljaren ar en
enskild person och anbudsgivaren ar kon-
sument, kan de dock avtala sarskilt om att
den som drar sig ur kopet skall ersitta sin
motpart for den faktiska skada som orsakats
denne.

3a8
Reserveringsavgiftens betydel se

Om kopet duts, skall hela reserveringsav-
giften réknas som en del av priset. Om n&-
got kop inte kommer till stand, skall sélja-
ren utan drojsmal aterbetala reserverings-
avgiften.

48

Forbud att ta emot vaxlar eller andra |6-
pande forbindel ser som handpenning eller
reserveringsavgift

En vaxelforbindelse eler nagon annan
forbindelse far inte tas emot som handpen-
ning eller reserveringsavgift, om overlatelse
eller pantsdttning av férbindelsen begransar
den rétt som anbudsgivaren eller den som
gjort en reservering har att pa grundvaen av
en reservering, ett kdpeanbud eller ett avta
som avses i 1 § 1 mom. gora invandningar
mot den som i god tro har fatt forbindelsen i
sin besittning.

68
Ovre gransen for vissa belopp
Det belopp som en anbudsgivare kan for-

lora enligt 3 § 2 mom. ar hdgst fyra procent
av kdpesumman enligt anbudet. Samma 6vre
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ren enligt 3 8 3 mom. kan bli skyldig att be-
tala som gottgorel se.

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

Detta kapitel tilldmpas nér en iftande
delégare under byggnadsfasen eller efter det
sdljer en bostadsaktie. Vad detta kapitel
stadgar om kdp av bostadsaktier tillampas
ocksa, om det i samband med kopet séljs en
aktie som berttigar till besittning av andra
utrymmen med nara anknytning till boende,
sasom garage eller forréd i samband med
bostadsbyggnaderna.

Kapitlet tillampas ocksd ndr en narings-
idkare annars sdjer en bostad som forsta
gangen tas i bruk efter nybyggnad eller om-
byggnad.

Om tilldmpningen av stadgandenai 6 kap.
om kop av begagnade bostader pa kop av
nya bostader i vissafall stadgasi 6 kap. 1 §
2 mom.

38
Skyldighet att stalla sakerhet

Om en bostadsaktie séljs i ett bolag som
har varit foremd for reglering enligt 2 kap.
och mindre &n ett & har forflutit efter bygg-
nadsfasen, skall séljaren fore kopslutet stéla
en sakerhet till koparens och bolagets for-
man enligt 2 kap. 17 § for att kopeavtaet
fullgors. Sarskild sdkerhet behdver dock inte
stéllas, om den sékerhet som har stéllts en-
ligt 2 kap. 17 8 &r tillracklig for att técka ett
kop som avsesi denna paragraf.
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grans géaller den gottgorelse som séljaren
kan bli skyldig att betala till anbudsgivaren
enligt 38 3 mom.

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

Detta kapitel tillampas nar

1) en stiftande deldgare under byggnadsfa-
sen eller efter det séljer en bostad som férsta
gangentasi bruk, eller

2) en néringsidkare annars séljer en bostad
som forsta gangen tas i bruk efter nybygg-
nad eller ombyggnad som kan jamstéllas
med nybyggnad.

Vad som i detta kapitel foreskrivs om bo-
stadskop tillampas ocksd om det i samband
med en bostad séljs en aktie eller andel som
ger ratt att besitta lokaler eller utrymmen
med néra anknytning till boende, SAsom ga-
rage eler forradsrum i anslutning till bo-
stadsbyggnaderna.

| 6 kap. 1 8 1 mom. 2 punkten foreskrivs
om tillampningen av bestammelserna om
kop av begagnade bostader pa kop av nya
bostéder i vissafall.

38
Skyldighet att komplettera sikerhet

Om en bostad sdljs i en bostadssam-
manslutning som har varit foremd for re-
glering enligt 2 kap. och mindre &n ett & har
forflutit efter byggnadsfasen, skall sdljaren
fore kopdutet stalla en sékerhet till kdparens
och sammanslutningens forman enligt 2
kap. 17 8 for att avtalet om kdp av bostad
fullgors. Sarskild sdkerhet behdver dock inte
stéllas, om den sdkerhet som har stélltsi en-
lighet med 2 kap. 17 8 & tillrécklig for att
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Pa den sékerhet som avsesi 1 mom. skall
pa motsvarande sétt tillampas 2 kap. 17 8.
Sakerheten skall dock gallai minst sex m&-
nader efter det att bostaden har Gverldtits i
kGparens besittning. Om  skyldigheten _att
halla sakerheten i kraft enligt 2 kap. 17 §
3 mom. upphor tidigare, galler sékerheten
under den dterstéende tiden endast till for-
man for koparen.

48

Besittningsover | atel se och 6verlamnande av
aktiebrev eller andra dokument

Om annat inte har avtalats & séljaren inte
skyldig att 6verlata besittningen av bostaden
forran kdpesumman har betalts eller den
post som hdmns i 29 § 3 mom. har depone-
rats enligt stadgandet.
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técka ett kop som avses i denna paragraf el-
ler om en bostad sdljs i en delagarsam-
manslutning.

Pa den sakerhet som avsesi 1 mom. skall
pa motsvarande sitt tillampas 2 kap.
17,17 a,18 och 18a §. Sdkerheten skall
dock gdlai minst sex manader efter det att
bostaden har éverl&titsi kdparens besittning.
Om skyldigheten att halla sakerheten i kraft
enligt 2 kap. 17 § 3 mom. upphdr tidigare,
gdller sikerheten under den aterstaende ti-
den endast till forman for koparen.

3as8
I nsol venssaker het

Om en bostad i en bostadssammans|utning
som inte har omfattats av bestémmelserna i
2 kap. sdljs eler annars marknadsférs till
en konsument, ar sdljaren skyldig att se till
att det till forman for sammanslutningen och
koparna délls en sikerhet som avses i
2kap. 19 § for den handelse att siljaren
inte kan fullgéra sin prestationsskyldighet.
Sikerheten skall stéllas innan ansokan om
slutsyn av bostadssammans utningens bygg-
nad eller tillbyggda bostader lamnas till
byggnadstillsynsmyndigheten. En  sakerhet
behdvs dock inte nér det & fraga om till-
byggnad och bostdderna séljs eller mark-
nadsfors av den bostadssammansl utning for
vilken de nya bostaderna har byggts.

48

Besittningsover |atel se och 6verlamnande av
aktiebrev eller andra dokument

Om inte ndgot annat har avtalats, ar sélja-
ren inte skyldig att 6verldta besittningen av
bostaden forrén kopesumman har betalats
eller den post som namnsi 29 § 3 mom. har
deponerats enligt momentet. Med kdpesum-
man jamstélls koparens sadana forpliktel ser
som grundar sig pa ett avtal med sdljaren
om extra arbeten eller andringsarbeten och
som enligt avtalet skall betalas senast vid
samma tidpunkt som képesumman. Sdljaren
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Om rétten for den som koper en bostads-
aktie att fa aktiebrevet i sin besittning av
den som foérvarar skyddsdokumenten efter
att byggnadsfasen har upphort stadgas i
2kap. 6 8. | ovrigafal skall sdljaren samti-
digt som besittningen av bostaden overléts,
om inte annat har avtalats, till koparen Gver-
[amna aktiebrevet eller andra handlingar
som bekréftar dgande- eller besittningsrét-
ten.

58

Kostnader for bostaden

Om skyldigheten att betala stdmpelskatt
for bostadskop i forhdlandet mellan kopa-
ren och sdljaren stadgasi 6 kap. 6 8.

Fel i ny bostad
158
Uppgifter om bostaden
Bostaden & ocksa behéftad med fel, om

2) sdjaren fore kopet har underldtit att
lamna koparen nagon upplysning om bosta-
den som han enligt férordningen om uppgif-
ter som skall 1dmnas vid marknadsforing av
bostader (847/83) borde ha lamnat, och for-
summelsen kan antas hainverkat pa kopet,
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skall dock Gverlata besittningen av bostaden
till kdparen, om de extra arbetena eller and-
ringsarbetena till foljd av sdljarens avtals-
brott inte har dutforts da kdpesumman skall
betalas.

Bestammelser om koparens réatt att fa ak-
tiebrevet eller andelsbrevet i sin besittning
av den som forvarar skyddsdokumenten ef-
ter att byggnadsfasen har avslutats finns i
2kap. 6 8. | dvrigafal skall sdljaren samti-
digt som besittningen av bostaden overléts,
om inte ndgot annat har avtalats, till koparen
Overlamna aktiebrevet eller andra handling-
ar som visar dgande- eller besittningsrétten.

58
Kostnader for bostaden

Om koparens skyldighet att betala 6verla-
telseskatt bestams i lagen om Overlatel-
seskatt (931/1996).

Fel i ny bostad
158
Uppgifter om bostaden
Bostaden & ocksa behéftad med fel, om

2) sdjaren fore kopet har underldtit att
lamna koparen nagon upplysning om bosta-
den som séljaren enligt statsradets forord-
ning om uppgifter som skal lamnas vid
marknadsféring av bostader (130/2001)
borde ha lamnat, och forsummelsen kan an-
tas hainverkat pa kopet,

17 a8
Uppgifter om garantin
Av garantin skall klart framga
1) garantins innehdll samt att kdparen har

vissa réttigheter enligt lag och att garantin
inte begransar dessa rattigheter,
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18§
Arsgranskning

Sédljaren skall ordna en arsgranskning dar
fel som har upptéacktsi bostaden konstateras.
Arsgranskningen skall ske tidigast 12 och
senast 15 manader efter det att byggnadstill-
synsmyndigheten har godként byggnaden
for anvandning. Sdljaren skall lamna med-
delande om tidpunkten for arsgranskningen
till koparen minst en manad och till den som
har beviljat en sdkerhet i enlighet med
2kap. 19 § minst tvd manader innan
granskningen forréttas. En representant for
den som beviljat sdkerheten har rétt att néar-
varavid arsgranskningen.

Séljaren skall sétta upp ett protokoll Gver
arsgranskningen. | protokollet skall anteck-
nas de fel som koparen har anméalt samt de
fel som eventuellt observeras vid arsgransk-
ningen. Koparen och den som beviljat en
sékerhet enligt 2 kap. 19 § skall ges tillfélle
att granska protokollet och att framféra
kompletteringar till och anmérkningar Gver
protokollet inom skélig tid, som uppgar till
minst tre veckor réknat fran det han fick del
av protokollet.
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2) vem som gett garantin, garantins gil-
tighetstid och giltighetsomrade samt andra
uppgifter som behovs for att framstalla an-
sprak som grundar sig pa garantin.

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

Koparen har réatt att aberopa garantin
aven om den inte uppfyller kraven enligt
denna paragraf.

18§
Arsgranskning

Sédljaren skall ordna en arsgranskning dar
fel som har upptécktsi bostaden och i andra
delar av fastigheten konstateras. Arsgransk-
ningen skall ske tidigast 12 och senast
15 ménader efter det att byggnadstillsyns-
myndigheten har godkant byggnaden eller
de tillbyggda bostéderna for anvandning.
Sdljaren skall minst en manad innan ars-
granskningen forréttas 1dmna meddelande
om tidpunkten for granskningen till kdpa-
ren, bostadssammans utningen och den som
beviljat en sdkerhet enligt 2 kap. 19 § eller
4 kap. 3 a 8. En foretradare for den som be-
viljat sakerheten har rétt att narvara vid &rs-
granskningen.

Séljaren skall sétta upp ett protokoll Gver
arsgranskningen. | protokollet skall anteck-
nas de fel som koparen och bostadssam+
manslutningen har anmélt och de fel som
eventuellt observeras vid arsgranskningen.
K 6paren, bostadssammans utningen och den
som beviljat sakerhet enligt 2 kap. 19 § eller
4kap. 3 a § skall ges tillfélle att granska
protokollet och framfora anmérkningar 6ver
protokollet inom skélig tid, som uppgér till
minst tre veckor réknat fran delfaendet av
protokollet.
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198§
Reklamation

Visar det sig att bostaden & behéftad med
ett fel som koparen inte kan forutsdttas ha
upptéckt vid arsgranskningen eller tidigare,
forlorar koparen sin rétt att dberopa felet,
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18a8§

Fel i entill bostadssammansl utningens un-
derhdllsansvar horande del av en fastighet

Om ett fel visar sig i en sdan del av en
fastighet som omfattas av en bostadssam-
manslutnings underhéllsansvar, har sam-
manslutningen rétt att aberopa felet | stallet
for kdparen. For sammangutningens del
galler i detta fall vad som foreskrivs om ko-
pareni 19, 20, 22—24 § och 26 8.

Koparen har dock rétt att kréva avhjal-
pande av ett fel som avses i 1 mom. eller
andra pafdljder av fd till dessatt eni 2 kap.
23 § avsedd styrelse har valts for bostads-
sammanslutningen. Ocksa efter det att tale-
réatten till foljd av forvaltningens Gverlatelse
har Gvergatt till sammanslutningen har ko-
paren rétt till ersattning for kostnader som
orsakats av de atgéarder som vidtagits pa
grund av ett fel. Vad som foreskrivs i detta
moment galler inte den som kopt en bostad i
en deldgar sammand utning.

Om sammanglutningen inte utnyttjar sin
ratt enligt 1 mom., har koparen rétt att abe-
ropa ett mdant fel som har direkta menliga
verkningar pa den bostad som &r i koparens
besittning.

18b §

En bostadssammanslutnings rétt att kréva
avhjalpande av fel for kdparens rakning

Bostadssammandutningen har rétt att for
képarens rakning krava avhjalpande av ett
fel somvisar sig i en sadan del av fastighe-
ten som koparen har underhallsansvar for,
omdet &r nddvandigt att avhjalpa felet.

198§
Reklamation

Visar det sig att bostaden & behéftad med
ett fel som koparen inte kan forutsdttas ha
upptéckt vid arsgranskningen eller tidigare,
forlorar koparen sin rétt att dberopa felet,
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om han inte anméler felet inom skdlig tid ef-
ter det han upptéckte eller borde ha upptéackt
det.

228
Siljarens skyldighet att avhjalpa fel

Om en réttelse av ett fel dsamkar nagon
annan invanare i huset oldgenhet som &r
oskdligt stor i forhdllande till felets betydel-
se for kdparen eller byggnadens &gare, kra-
ver réttelsen samtycke av denna invanare.
Om réattelsen medfoér oléagenhet av namnt
dlag i byggnadens gemensamma utrymmen,
kraver rattelsen samtycke av byggnadens
agare.

Koparen forlorar sin ratt att krava rattel-
se av felet, om han drojer oskéligt lange
med att framstalla kravet.

238
Sljarensratt att avhjalpa fel

Aven om koparen inte kréver det, far sil-
jaren pa egen bekostnad avhjdpaett fel eller
annars rétta till det, om han utan dréjsmal
efter koparens reklamation erbjuder sig att
gora detta. Koparen far vagra lata felet av-
hjé pas, om den medfdr vasentlig oléagenhet
for honom, nedgang i bostadens vérde eller
risk foér att hans kostnader inte blir ersatta
eller om det finns ndgot annat sarskilt skél
for vagran.

258

Prisavdrag och havning av kopet pa grund
av fel

Kdparen forlorar sin rétt att hava kopet pa
grund av felet, om han dréjer oskaligt lange
med att [amna meddelande om havningen
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om képaren inte anméler felet och sina krav
pa grund av felet inom skalig tid efter det att
kdparen upptackte eller borde ha upptéckt
felet.

228
Siljarens skyldighet att avhjalpa fel

Om en réttelse av ett fel orsakar nagon
annan aktiedgare eller medlem i sam
manslutningen olagenhet som & oskaligt
stor i forhallande till felets betydelse for ko-
paren eller bostadssammanslutningen, kré
ver réttelsen samtycke av denna aktiedgare
eller medlem. Om réttelsen medfor olégen-
het av néamnt slag i byggnadens gemensam-
ma lokaler eler utrymmen, kréver réttelsen
samtycke av bostadssammansl utningen.

(upphévs)

238
Sljarensraétt att avhjalpa fel

Aven om koparen inte kréver det, far sil-
jaren pa egen bekostnad avhjépa ett fel, om
sdljaren efter koparens reklamation utan
dr6jsmal erbjuder sig att géra detta. Koparen
far vagra lata felet avhjalpas, om detta med-
for vasentlig olégenhet for honom eller hen-
ne, nedgang i bostadens vérde eller risk for
att hans eller hennes kostnader inte blir er-
satta eller om det finns nagot annat sarskilt
skél till vagran. | fraga om det samtycke som
kravs av bostadssammans utningen och na-
gon annan aktiedgare eler medlem i den,
tillampas 22 § 2 mom.

258

Prisavdrag och havning av kopet pa grund
av fel

Omett fel i en delagarbostad inte avhjalps
och felet inte r av sadan art att det ger ko-
paren rétt att hdva kopet, har kdparen i
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och forhdllandenainte & sédana som avsesi
20 8.

278
Ekonomiskt fel

Kopeobjektet & behdftat med ett ekono-
miskt fel ocksa om det aktiebolag pa vilket
2 kap. tillampas har en sdmre ekonomisk
stéllining nér byggnadsfasen upphdr an vad
den géllande ekonomiplanen forutsatter.

Om kopeobjektet ar behaftat med ett eko-
nomiskt fel, skal 19 &8 3 mom. samt
21, 25 och 26 88 tillampas. Koparen far inte
aberopa ett ekonomiskt fel, om han inte an-
méler felet till sdljaren inom skélig tid efter
att han upptackte eller borde ha upptéckt fe-
let. Kdparens forsummelse har dock inte s&
dan verkan, om siljaren eller nagon pa hans
sida har handlat grovt varddost eler i strid
med tro och heder.

28§
Rattsligt fel

Koparen far inte dberopa ett réttdigt fel,
om han inte underréttar sdljaren om felet
inom skalig tid efter att han upptéckte eller
borde ha upptéckt felet. Koparens férsum-
melse har dock inte sddan verkan, om sdlja-
ren eler nagon pa hans sida har handlat
grovt vardslost dler i strid med tro och he-
der. Stadgandena i 19 § 3 mom. och 21 §
tillampas ocksa om kopeobjektet & behéftat
med ett réttsligt fel.
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stéllet for prisavdrag rétt till skalig ersatt-
ning for den olagenhet som felet medfor.

Koparen har rétt att pad den kdpesumma
som skall aterbetalas som prisavdrag fa
ranta enligt 3 8§ 2 mom. i rantelagen
(633/1982) fran den dag da sdljaren tog
emot kdpesumman.

278
Ekonomiskt fel

Kopeobjektet & behdftat med ett ekono-
miskt fel ocksd om en bostadssammans| ut-
ning pa vilken 2 kap. tillampas har en samre
ekonomisk stdllning né byggnadsfasen
upphor &n vad den géllande ekonomiplanen
forutsétter.

Om kopeobjektet ar behaftat med ett eko-
nomiskt fel, skall 19 § 3 mom. samt 21,
25 och 26 § tillampas. Koparen far inte abe-
ropa ett ekonomiskt fel, om koparen inte
anméler felet och sina krav pa grund av fe-
let inom skélig tid efter det att kbparen upp-
tackte felet eller borde ha upptackt det. Ko-
parens forsummelse har dock inte sadan
verkan, om sdljaren eller nagon pa sdljarens
sida har handlat grovt vardslost dler i strid
med tro och heder.

28§
Rattsligt fel

Koparen far inte dberopa ett réttdigt fel,
om kdparen inte underréttar sdljaren om fe-
let och sina krav pa grund av felet inom sk&-
lig tid efter det att kdparen upptéackte felet
eller borde ha upptéackt det. Koparens for-
summelse har dock inte sddan verkan, om
sdjaren eller nagon pa sdljarens sida har
handlat grovt varddost eler i strid med tro
och heder. Bestdmmelserna i 19 § 3 mom.
och 21 § tillampas ocksa om kdpeobj ektet ar
behaftat med ett réttdligt fel.



RP 21/2005 rd

Gallande lyddse
298

Tiden fOr betalningen av kdpesumman och
giltighetstiden for agander attsforbehall

Ett belopp som motsvarar minst 10 pro-
cent av kdpesumman far forfala till betal-
ning forst nar kdparen har haft skalig moj-
lighet att granska bostaden och besittningen
av bostaden dverlamnas till honom. En av
parterna Overenskommen del av kdpesum-
man, minst tva procent av priset, skall beta-
las genom att den deponeras for sdljarens
rakning i en bank som sdljaren véljer. Sdja-
ren far lyfta den deponerade summan jamte
eventuell depositionsranta tidigast en manad
efter att koparen har fétt bostaden i sin be-
sittning, om inte koparen utnyttjar sin rétt
enligt 21 § att hdlla inne betaning och for-
bjuder banken att betala ut beloppet eller en
del av det till sdljaren.

308
Prishdjningsvillkors ogiltighet

Om kopet géller aktier i ett bolag som av-
sesi 2 kap. 1§, ar ett villkor enligt vilket
sdljaren pa vissa grunder far hoja det avtala-
de priset ogiltigt. Om andring av bolagets
ekonomiplan stadgasi 2 kap. 8 och 9 §8.

107
Foredagen lydelse

298

Tiden fOr betalningen av kdpesumman och
giltighetstiden for agander attsforbehall

Ett belopp som motsvarar minst tio pro-
cent av kdpesumman far forfala till betal-
ning forst nar kbparen har haft skalig moj-
lighet att granska bostaden och besittningen
av bostaden dverlamnas till koparen. En av
parterna Overenskommen del av kdpesum-
man, minst tva procent av priset, skall beta-
las genom att den deponeras for sdljarens
rakning i en bank som sdljaren véjer. Om
kdpesumman for bostaden & mindre &n
70 procent av det skuldfria priset, anses vid
berékning av ovan namnda poster avkope-
summan, kdpesumman vara ett belopp som
motsvarar 70 procent av det skuldfria priset
for den salda bostaden. Séljaren far lyfta det
deponerade beloppet jamte eventuell deposi-
tionsranta tidigast en manad efter det att ko-
paren har fatt bostaden i sin besittning, om
inte kGparen utnyttjar sin rétt enligt 21 § att
halla inne betalning och forbjuder banken
att betala ut beloppet eller en del av det till
sdljaren.

308
Prishgjningsvillkor

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

Vid forsaljning av en bostad i nagon an-
nan bostadssammanglutning under bygg-
nadsfasen ar ett prishdjningsvillkor giltigt
om hojningen foljer av

1) en sadan oOkning av byggnadskostna-
derna som orsakats av en lagandring, ett
myndighetsbeslut eller ett oftrutsett och 06-
verstigligt hinder som uppstétt i byggnads-
arbetet och till foljd av vilken séljaren enligt
byggnadsavtalet ar skyldig att betala ett
hogre pris,
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368

Kompl etterande stadganden om havning av
kop

Om kopet hévs eler koparen frantréder
det, skall sdljaren aerbetala den del av ko-
pesumman som han har fatt. Om koparen
héver kopet pa grund av sdjarens avtds-
brott, skall sdljaren betala ranta pa det be-
lopp som skall aterbetalas enligt den rante-
sats som anges i 3 § 2 mom. rantelagen fran
den dag da han tog emot betalningen. Om
koparen har fatt bostaden eller de handlingar
som avses i 4 8 3 mom. i sin besittning,
skall han aterlamna dem till séljaren.

Om koparen hdver kopet efter det att han
har fatt bostaden i sin besittning och han kan
anses ha haft vasentlig nytta av att ha anvént
bostaden, skall han betala sdljaren en skalig
ersattning for detta. N&r ersdttningen be-
stams skall hansyn tas till den olagenhet
som koparen har valats genom det avtals-
brott som ligger till grund for havningen
samt omstandigheternai ovrigt.

Om koparen har lagt ned nddvandiga eller
nyttiga kostnader pa bostaden, skall séljaren
vid havning av kopet betala kdparen en ské&-
lig ersattning for dem.

398§

Bostadssammang utnings ratt att kréva rat-
telse for koparens rakning

Den bostadssammanslutning som &ager
den byggnad dar bostaden finns har rétt att
for koparens rakning krava att sdljaren av-

Foredagen lydelse

2) ett sdant i lag tillatet beaktande av en
andring i penningvéardet till foljd av vilket
sdljaren enligt byggnadsavtalet ar skyldig
att betala ett hdgre pris, eller

3) nagon annan kostnadsokning som orsa-
kats av en lagandring eller ett myndighets-
besut och som sdljaren inte skaligen kan
forvantas ha beaktat vid ingéende av avtalet
och vars pafdljder siljaren inte heller skali-
gen kunde ha undvikit eller 6vervunnit.

Prishgjningen och dess grunder skall
meddelas képaren utan dr6jsmal.

368

Kompl etterande bestémmelser om havning
av kop

Om kopet hévs dler koparen frantréder
det, skall sdljaren aerbetala den del av ko-
pesumman som séljaren har fatt Om kopet
hévs, skall séljaren dessutom pa det belopp
som skall &terbetalas betala rénta enligt den
rantesats som anges i 3 8§ 2 mom. i rantela-
gen fran den dag sdljaren tog emot betal-
ningen. Om kdparen har fatt bostaden eller
de handlingar som avsesi 4 8§ 3 mom. i sin
besittning, skall koparen &terlamna dem till
sdljaren.

Om kopet havs efter det att bostaden tver-
|&tits i kOparens besittning och képaren har
fatt vasentlig avkastning pa bostaden eller
haft vasentlig nytta av den, skall kdparen
betala sdljaren en skélig ersittni ng for detta.
Nar koparen haver kopet skall vid bestam-
mande av ersattningen hansyn tas till den
olagenhet som koparen har vdlats genom
det avtalsbrott som ligger till grund for hév-
ningen samt omstandigheternai ovrigt.

Om koparen har lagt ner nodvéandiga eller
nyttiga kostnader pa bostaden, skall séljaren
vid havning av kopet betala kdparen en ské&-
lig ersattning for dem.

(upphavs)
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hjalper fel i bostaden enligt 22 8. Koparen
kan dock for hans del forbjuda att talan
fors.

5kap

Ovriga stadganden om ansvar et hos den
forsta sdljaren av bostaden och leverantor

38

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

2) i den man den forsta sdjaren redan har
gottgjort den tidigare édgaren av bostaden for
felet,

48
Reklamation

Koparen forlorar sin rétt att framstalla yr-
kanden enligt 3 §, om han inte anméler felet
till den forsta séljaren inom skalig tid efter
det att han upptéckte eller borde ha upptéckt
felet och fick tillgang till sddana uppgifter
om den forsta sdjaren som behovs for att
yrkandet skall kunna framstéllas.

58

Saker hetens giltighet till forman for senare
kopare

En sdkerhet enligt 2 kap. 17 §, 19 § eller
4 kap. 3 § galler ocksatill forman for en s&
dan kdpare som under den tid sdkerheten en-
ligt ndmnda stadganden &r i kraft har kopt
bostaden av tredje man.
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5 kap.

Ovriga stadganden om ansvar et hos den
forsta sdljaren av bostaden och leverantor

38

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

2) i den man den forsta sdljaren redan har
gottgjort den tidigare dgaren av bostaden el-
ler bostadssammanslutningen for felet,

48
Reklamation

Koparen forlorar sin rétt att framstalla yr-
kanden enligt 3 8§, om koparen inte anméaler
felet och sina krav pa grund av felet till den
forsta sdljaren av bostaden inom skalig tid
efter det att koparen upptéckte eller borde ha
upptackt felet och fick tillgang till sddana
uppgifter om den forsta séljaren som behovs
for att yrkandet skall kunna framstéllas.

58

Saker hetens giltighet till forman for senare
kopare

En sakerhet enligt 2 kap. 17, 18 b, 19 eller
19c § eller 4 kap. 3 och 3 a § galler ocksa
till forman for en sadan kopare som under
den tid som sdkerheten enligt ndmnda be-
stammelser & giltig har kopt bostaden av
tredje man.
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6 kap. 6 kap.
Kop av begagnad bostad Kop av begagnad bostad
18 18

Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel géler forhdlandet mellan
sdljaren och kdparen, nér en bostad séljs be-

agnad.

Kapitlet skall ocksa tillampas nar nagon
annan a@n en ndringsidkare sdljer en bostad
for att tasi bruk forsta gangen efter nybygg-
nad eller ombyggnad.

Om rétten for den som kdper en begagnad
bostad att pa grund av fel i bostaden rikta
krav mot den forsta slljaren stadgasi 5 kap.

68
Betalning av stampel skatt

Om inte nagot annat har avtalats, svarar
kdparen for betalningen av den stampel skatt
som eventuellt foljer av kopet mellan avtals-
parterna.

Om statens rétt att uppbéra stdmpel skatt
av parterna i ett kop stadgas i lagen anga-
ende stampel skatt (662/43).

14§

Reklamation

Koparen fér inte dberopa ett fel, om han
inte anmdler felet till sdljaren inom skélig

Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel tillampas nér

1) den bostad som séljs ar begagnad, eller

2) ndgon annan &n en naringsidkare saljer
en bostad for att tasi bruk forsta gangen ef-
ter nybyggnad eller ombyggnad som kan
jamstallas med nybyggnad.

Den som kdper en begagnad bostad av en
stiftande delagare har ratt att stélla krav pa
grund av fel i bostaden enligt bestammel-
sernai 4 kap. | 5 kap. foreskrivs om den ratt
som den som har kopt en begagnad bostad
av nagon annan an en stiftande delagare
har att rikta krav mot den forsta sdljaren.

58

Kostnaderna for bostaden

| frAga om koparens skyldighet att betala
oOverlatelseskatt foreskrivs i lagen om Gver-
| atel seskatt.

(upphévs)

14 8§
Reklamation

Koparen far inte dberopa ett fel, om kdpa-
ren inte anmder felet och sina krav pa
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tid efter det att han upptéackte eller borde ha
upptéckt felet. Vid beddmning av nér ett fel
har upptackts eller borde ha upptackts, skall
den tid anses vara avgorande da kdparen in-
sag eller borde hainsett felets betydel se.

Koparen forlorar sin rétt att dberopa om
ett fel, om han inte underréttar séljaren felet
inom tva ar efter att han fick bostaden i sin
besittning. Vad som sigs i detta moment
gdller dock inte om sdljaren & néringsidka
re.

Kdparen far utan hinder av 1 och 2 mom.
dberopa ett fel, om sdjaren har handlat
grovt vardslost eler i strid med tro och he-
der.

16 8§
Prisavdrag och havning av kopet

Koparen har rétt till ett prisavdrag som
motsvarar felet eller annars & skéligt i for-
hallandetill felet.

Koparen far hava kopet, om felet medfor
vasentlig olagenhet for honom och nagon
annan pafoljd inte kan anses vara skélig.

KOparen forlorar sin rétt att hava kdpet pa
grund av ett fel, om han inte |ldmnar séljaren
meddelande om hévning inom skélig tid ef-
ter det att det har blivit uppenbart att forut-
séttningar for hévning foreligger. Koparens
forsummelse har dock inte denna verkan,
om sdljaren har handlat grovt vardslost eller
i strid med tro och heder.

Om sdljaren & naringsidkare, har kdparen
rétt att hava kopet pa de villkor som namnsii
4kap. 258.
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grund av felet till sdljaren inom skalig tid ef-
ter det att kdparen upptéckte eller borde ha
upptéckt felet. Vid beddmningen av nér ett
fel har upptéckts eller borde ha upptackts,
skall den tidpunkt anses vara avgérande vid
vilken kOparen ins3g €ller borde hainsett fe-
lets betydel se.

Koparen forlorar sin rétt att dberopa ett
fel, om koparen inte underréttar sdljaren om
felet och sina krav pa grund av felet inom
tva ar efter det att koparen fick bostaden i
sin besittning. Om bostaden redan vid kop-
dlutet &r i koparens besittning, borjar den
foreskrivna tiden pa tva ar 16pa vid tidpunk-
ten for kopslutet. Vad som foreskrivsi detta
moment galler dock inte om sdljaren ar nar-
ingsidkare.

Kdparen far utan hinder av 1 och 2 mom.
dberopa ett fel, om sdjaren har handlat
grovt vardslost eler i strid med tro och he-

er.

16 8§
Prisavdrag och havning av kopet

Koparen har rétt till ett prisavdrag som
motsvarar felet eller annars & skéligt i for-
hallande till felet. Kdparen har rétt att pa
den kopesumma som aterbetalas sasom
prisavdrag fa ranta enligt 3 8 2 mom. i ran-
telagen fran den dag da sdljaren tog emot
kdpesumman.

| frdga om den ratt som koparen av en
deldgarbostad har att i stéllet for prisav-
drag fa ersattning for olagenhet foreskrivsi
4 kap. 25 § 2 mom.

Koparen far hava kopet, om felet medfor
vasentlig olagenhet for honom eller henne
och nagon annan pafdljd inte kan anses vara
skalig.

Om sdljaren & naringsidkare, har kdparen
rétt att hava kopet pa de villkor som namnsii
4kap. 258.
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188§

Naringsidkares ansvar for reparations- och
forbattringsarbeten i bostaden

Om sdljaren & néaringsidkare och repara
tions- eller forbattringsarbeten har utforts i
bostaden genom hans forsorg fore kopslutet,
gdller for sdljarens ansvar gentemot kdparen
i fraga om dessa arbeten vad 8 kap. konsu-
mentskyddslagen stadgar om uppdragstaga-
rens ansvar fOr sin prestation gentemot be-
stéllaren.

208
Ekonomiskt fel

Kopeobjektet & behdftat med ett ekono-
miskt fel, om sdljaren fore kopet

1) har [amnat képaren oriktig eller vilsele-
dande uppgift om de ekonomiska forpliktel-
ser eler det ekonomiska ansvar som sam-
manhanger med innehavet eller anvand-
ningen av bostaden, sasom bolagsvederlaget
eller den andel av bolagets skulder som hér
till de sdlda aktierna eller, om bostadssam-
mansl utningens ekonomiska lage, och upp-
giften kan antas hainverkat pa kopet, €ller

2) har underltit att 1amna koparen upp-
lysning om en omstandighet som avses i
1 punkten och som han maste antas ha kéant
till och som kdparen med fog kunde rékna
med att bli upplyst om med hansyn till hans
mojligheter att upptacka forhdllandet vid
sedvanlig undersokning som foregar kop
samt omstandigheternai vrigt, under forut-
séttning att forsummelsen kan antas ha in-
verkat pa kopet.
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18§

Naringsidkares ansvar for reparations- och
forbattringsarbeten i bostaden

Om sdljaren & néringsidkare och séljaren
har utfort eller |atit utfora reparations- eller
forbattringsarbeten i bostaden, har kdparen
ratt att krava att et fel som visar sigi dessa
arbeten avhjalps och séljaren har ratt att
avhjalpa felet pa det satt som foreskrivs i
4 kap. 22—24 8.

Om sdljaren ar naringsidkare och sélja-
ren pa bestéllning av kdparen utfor repara-
tions- och forbattringsarbeten i bostaden,
galler bestammel serna om vissa konsument-
tjanstavtal i 8 kap. i konsumentskyddslagen.

208
Ekonomiskt fel

Kopeobjektet & behdftat med ett ekono-
miskt fel, om

1) sdljaren fore kdpslutet har [amnat kdpa-
ren oriktiga eller vilseledande uppgifter om
de ekonomiska forpliktelser eller det eko-
nomiska ansvar som sammanhanger med
innehavet eller anvandningen av bostaden,
sasom bolagsvederlaget eller den andel av
bolagets skulder som belastar de sdlda akti-
erna, eller om bostadssammans utningens
ekonomiska lage, och uppgifterna kan antas
hainverkat pa kopet,

2) sdljaren fore kopdutet har underl it att
l&mna kdparen upplysning om en omstén-
dighet som avsesi 1 punkten och som sélja-
ren maste antas ha kant till och som koparen
med fog kunde rakna med att bli upplyst om
med hansyn till sina mdjligheter att upp-
tacka forhdlandet vid sedvanlig undersok-
ning som foregdr kop samt omsténdigheter-
na i Gvrigt, under forutséttning att forsum-
melsen kan antas hainverkat pa kopet, eller

3) om de ekonomiska forpliktelser eller
det ekonomiska ansvar som sammanhanger
med innehavet eller anvandningen av bosta-
den pa grund av ett oforutsett fel eler en
oférutsedd brist som uppdagats i bostaden
eller andra delar av fastigheten efter kdp-
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Om sdljaren @ naringsidkare, ar kopeob-
jektet oberoende av 1 mom. 2 punkten alltid
behé&ftat med ett ekonomiskt fel, om séljaren
har underl&tit att [amna koparen upplysning
om en sadan omstandighet som avses i
1 mom. 1 punkten och som han enligt for-
ordningen om uppgifter som skall |damnas
vid marknadsféring av bostader borde ha
lamnat, och forsummelsen kan antas ha in-
verkat pa kopet.

Om ett ekonomiskt fel foreligger, tillam-
pas vad som ovan i detta kapitel stadgas om
fel.

258
Siljarensratt till skadestand

Om sdljaren & néringsidkare och képaren
konsument, géller betréffande koparens ska-
destandsskyldighet 4 kap. 35 § 1 och
2 mom.

268
Frantradande

Om séljaren & néringsidkare och képaren
konsument, géler betréffande frantradande
av ett kop 4 kap. 32 8§ Koparens ska-
destandsskyl dighet med anledning av att
kopet frantrads bestams harvid enligt 4 kap.
35 8§ 1 och 2 mom.

278
Uppgifter av andra an séljaren

Stadgandena om sdljarens ansvar for de
uppgifter som han har 1amnat eler It bli
att 1amna fore kopslutet tillampas ocksd, om
uppgifter har lamnats eller upplysningsplik-
ten har forsummats av sdljarens fastighets-
méaklare, och &ven om de uppgifter som har
lémnats av sdljaren eller hans foretrédare
ingdr i ett disponentintyg eller annars harror
fran en foretradare for den sasmmanslutning
vars aktier eller andraandelar kdpet géller.
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slutet har visat sig vara betydligt storre an
vad kdparen haft grundad anledning att for-
utsatta.

Om sdljaren @ naringsidkare, ar kopeob-
jektet oberoende av 1 mom. 2 punkten alltid
behé&ftat med ett ekonomiskt fel, om séljaren
har underl&tit att [amna koparen upplysning
om en sadan omstandighet som avses i
1 mom. 1 punkten och som séljaren enligt
statsradets forordning om uppgifter som
skall l1dmnas vid marknadsféring av bostader
borde ha lamnat, och férsummelsen kan an-
tas hainverkat pa kopet.

Om kopeobjektet ar behaftat med ett eko-
nomiskt fel, tilldmpas vad som i detta kapi-
tel foreskrivs om fel.

258
Siljarensratt till skadestand

Om sdljaren & néringsidkare och képaren
konsument, géller betréffande koparens ska-
destandsskyldighet 4 kap. 35 8.

268
Frantradande

Om séljaren & néringsidkare och koparen
konsument, géler betréffande frantradande
av kop 4 kap 32 8. Koparens skadestands-
skyldighet med anledning av att kopet fran-
trads bestams da enligt 4 kap. 35 8.

278
Uppgifter av andra an séljaren

Bestammelserna om sdljarens ansvar for
de uppgifter som denne har 1amnat eller |&tit
bli att |amna fére kopsutet tillampas ocksa,
om uppgifter har [amnats eller upplysnings-
plikten férsummats av en fastighetsfrmed-
lingsrorelse som pa uppdrag av sdljaren
formedlat kopet eller av ndgon annan som
foretrader sdljaren, och &ven om de uppgif-
ter som har lamnats av séljaren eller dennes
foretradare ingar i ett disponentintyg eller
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Om fastighetsmaklarens skadestandsan-
svar stadgas i lagen om konsumentskydd vid
fastighetsférmedling.

Om skadestandsansvaret for den sam-
manslutning som avses i 1 mom. samt dess
foretradare stadgasi 7 kap.

288

Kompl etterande stadganden om havning av
kop

Om kopet hévs, skall sdljaren aterbetaa
den del av kdpesumman som han har fatt
och betala ranta pa beloppet enligt den ran-
tesats som anges i 3 § 2 mom. rantelagen
fran den dag da han tog emot betalningen.
Om koparen har fétt bostaden eller de hand-
lingar som avsesi 4 8§ 1 mom. i sin besitt-
ning, skall han aterlamna dem till sdljaren.

Om kopet héavs efter att bostaden har Gver-
|atits i koparens besittning och koparen kan
anses ha haft vasentlig nytta av att ha anvant
bostaden, skall han betala sdljaren en skélig
erséttning for detta. Om koparen héver ko-
pet skall, nér ersattningen bestams, hénsyn
tas till den oléagenhet som képaren har val-
lats genom det avtalsbrott som ligger till
grund for hvningen samt omstandigheterna
i Ovrigt.
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annars har 1amnats av en foretradare for den
sammanslutning vars aktier eller andelar
kopet galler.

Bestammelser om fastighetsférmediings-
rorelsers skadestandsansvar finns i lagen
om formedling av fastigheter och hyresla-
genheter.

Bestammelser om skadestandsansvaret for
den sammanglutning som avses i 1 mom.
och dess foretradare finnsi 7 kap.

288

Kompl etterande stadganden om havning av
kop

Om kopet havs eller koparen frantrader
kopet, skall sdljaren dterbetala den betalda
delen av kbpesumman. Vid havning av kopet
skall sdljaren pa den kopesumma som skall
aterbetal as betala ranta enligt den rantesats
som anges i 3 8 2 mom. i rantelagen fran
den dag da sidljaren tog emot betalningen.
Om koparen har fatt bostaden €ller de hand-
lingar som avsesi 4 8 1 mom. i sin besitt-
ning, skall koparen aterlamna dem till sdlja-
ren.

Om kopet havs efter det att bostaden har
Overlatits i koparens besittning och koparen
har fatt vasentlig avkastning pa eller haft
vasentlig nytta av bostaden, skall kdparen
betala sdljaren en skalig erséttning for detta.
Om koparen haver kopet, skall, nér ersétt-
ningen bestams, hansyn tas till den olégen-
het som kdparen har valats genom det av-
talsbrott som ligger till grund for hvningen
samt omstandigheternai ovrigt.

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

Panthavarens upplysningsskyldighet och
ansvar

Vad som i denna lag féreskrivs om sdlja-
rens ansvar, galler inte en panthavare som
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se2kap. 24§
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séljer en pantsatt bostad.

Panthavaren skall fére kopslutet upplysa
koparen om att det ar fraga om forsaljning
av en pant och att panthavarens ansvar
grundar sig pa de uppgifter som panthava-
ren lamnat eller borde ha lamnat vid for-
sdljning av bostaden. Om panthavaren ar
yrkesmassig kreditgivare och bostaden
marknadsfors till konsumenter, géller i fra-
ga om upplysningsskyldigheten dessutom
vad som foreskrivs i statsradets forordning
om uppgifter som skall 1amnas vid mark-
nadsforing av bostader.

Panthavaren &r skyldig att ersatta kopa-
ren for den skada som koparen orsakats av
att upplysningsskyldigheten enligt 2 mom.
har forsummats. Detsamma galler om pant-
havaren har lamnat koparen oriktiga upp-
gifter om bostaden eller férsummat att upp-
lysa képaren om en sadan omstandighet
som vasentligt paverkar kopet, som pantha-
varen maste antas ha kant till och som ko-
paren med fog kunde rékna med att bli upp-
lyst om.

Straffbestammel ser
58

Brott mot bestdmmel serna om skydd for ko-
pare

Om en diftande delagare i strid med
2kap. 11 § 1 eller 2 mom. Overlater eler
pantsatter en andel i en sammanslutning
som ger rétt att besitta en bostadslégenhet,
eller underlater att fullgéra sin anmalnings-
skyldighet enligt 2 kap. 15 §, skall den stif-
tande deldgaren, om inte strangare straff
for garningen foreskrivs nagon annanstans i
lag, for brott mot bestdmmel serna om skydd
for kopare domas till boter eller fangelse i
hogst ett ar.

For brott mot bestammelserna om skydd
for kopare doms ocksa

1) den som innan de skyddsdokument som
avsesi 2 kap. har deponeratsi enlighet med
bestdmmelserna i kapitlet till forsaljning till
en konsument bjuder ut en andel i en sam-
manslutning som ger rétt att besitta en bo-
stadslagenhet,
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Foredagen lydelse

2) den som utan att en i 2 kap. 19 8§ av-
sedd sdkerhet har stéllts till forman for
sammanslutningen och kdparna i strid med
4 kap. 3a8§ till en konsument marknadsfor
en andel i en sammandutning som ger rétt
att besitta en bostadd agenhet, eller

3) en néringsidkare som genom mark-
nadsforing som riktar sig till allménheten
bjuder ut en bostadsaktie for teckning av en
konsument.

Bestdmmelser om sdker heter
68
Anvisning om saker heter

Konsumentverket skall utarbeta en anvis-
ning om sékerheter som avsesi 2 och 4 kap.
och i samrad med kommunernas byggnads-
tillsynsmyndigheter se till att de som bygger
eller later bygga bostader har tillgang till
anvisningen innan byggnadsarbetet pabor-
jas.

78
Intyg 6ver insolvenssaker het

Siftande deldgare och andra i 4 kap. av-
sedda sdljare skall se till att byggnadstill-
synsmyndigheten i samband med dslutsyn
tillstélls ett intyg Over insolvenssikerhet
som stéllts enligt 2 kap. 19 § eler 4 kap.
3a 8. Den som forvarar skyddsdokument el-
ler i 4 kap. 3 a § avsedda fall den som bevil-
jat sakerhet skall pa begaran utfarda ett in-
tyg Over sakerheten. Av intyget skall framga
vilket byggnadsprojekt intyget galler, vilket
slags sakerhet som har stallts och till for-
man for vem sakerheten géller. Bestammel-
ser om byggnadstillsynsmyndighetens skyl-
dighet att underratta Konsumentverket om
att intyg saknas finns i Finlands byggbe-
stammelsesamling.

Dennalagtrader i kraftden 20 .

Bestammelserna i 2 kap. tillAmpas inte,
om aktier eller andelar i en sammanslutning
eller nya bostadslagenheter som byggs till
for sammanslutningen har borjat bjudas ut
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till forsaljning till konsumenter fore lagens
ikrafttradande.

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

Bestammelserna i 4 kap. 3 a § och 7 kap.
7 § tillampas inte, om det bygglov som gall-
er byggnaden eler de bostadsléagenheter
vilka byggs till har beviljats fore lagens
ikrafttradande.

Bestammelserna i 4—6 kap. tillampas inte
pa avtal som ingatts fore lagens ikrafttra-
dande.

Bestammelserna om panthavarens ansvar
i 7 kap. 2 a § tillampas inte pa skador som
orsakats genom panthavarens férfarande
fore lagens ikrafttradande.
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L ag
om andring av lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter

I enlighet med riksdagens beslut

andrasi lagen av den 15 december 2000 om férmedling av fastigheter och hyred dgenheter
(1074/2000) rubriken for 18 § samt

fogastill lagen nya17 aoch 17 b § som fdljer:

Gallande lydelse Foredagen lydelse
17a8
Sandardersattning

Om den som ger ett kdpeanbud forbinder
sig att betala standardersattning som avsesi
3kap. 1 8 1 mom. 3 punkten i lagen om bo-
stadskop, skall formedlingsrorelsen nar den
tar emot anbudet setill att en handling sétts
upp Over anbudet och att i den tas in an-
budsgivarens férbindelse att betala stan-
dardersattning samt alla villkor som géaller
anbudet. En handling behover inte sittas
upp, om anbudet har gjorts under sadana
forhdllanden att fullgorandet av namnda
skyldighet skulle medfora oskaligt besvar .

Om ett kop inte kommer till stand av orsa-
ker som beror pa anbudsgivaren och upp-
dragsgivaren far den avtalade standarder-
sattningen, far den andel som eventuellt till-
faller formedlingsrorelsen enligt uppdrags-
avtalet vara hogst hélften av erséttningen,
dock hogst beloppet av det avtalade formed-
lingsarvodet.

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

17b8

Reserveringsavgift vid forhandsmar knadsfé-
ring

Formedlingsrorelsen skall nér den for
uppdragsgivarens rakning tar emot en re-
serveringsavgift som avses i 3 kap. 1 §
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18§

Reserveringsavgift

Foredagen lydelse

1 mom. 1punkten i lagen om bostadskép
(843/1994) se till att det sitts upp en hand-
ling Over reserveringen och dess villkor. En
handling behtver inte séttas upp, om reser-
veringen har gjorts under sadana forhal-
landen att fullgorandet av ndmnda skyldig-
het skulle medfora oskaligt besvér.

Néar formedlingsrorelsen tagit emot reser-
veringsavgiften far den inte ta emot en re-
serveringsavgift for bostaden av nagon an-
nan innan reserveringsavgiften har betalats
tillbaka till den som reserverat bostaden.

Om ett kop inte kommer till stand, skall
formedlingsrorelsen utan dréjsmal betala
tillbaka reserveringsavgiften till den som
reserverat bostaden till den del reserve-
ringsavgiften inte har éverlamnatstill sélja-
ren.

188
Reserveringsavgift for rétten att inga hy-

resavtal eller nagot annat avtal om nytt-
janderatt

Denna lag trader i kraft den 20 .

Lagen tillampas inte pa reserveringar -
ler kdpeanbud som gjorts fére lagens ikraft-
tradande.
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Lag

om andring av 1 och 1 a 8§ i lagen om konsumentklagonamnden

I enlighet med riksdagens beslut

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

3—5 punkten och 1 a § 2 mom.,

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

samt

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

343/2002, en ny 6 punkt som foljer:
Gallande lydelse

18

Konsumentklagonamnden har till uppgift
att

3) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som géller kop av bostader, kdpeanbud
pa bostader och avtal om handpenning for
bostéder som konsumenter eller enskilda
personer som séljer eler erbjuder bostader
till forsdljning for till ndmnden for behand-
ling,

4) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som géller frigorande av sakerhet enligt
2 kap. 17 § och 4 kap. 3 § lagen om bo-
stadskop (843/1994), oberoende av vem av
parterna i tvisten som fér arendet till némn-
den for behandling,

5) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som géller jamkning av dréjsmalsranta
enligt 11 8 rantelagen (633/1982) och som
galdenérer for till ndmnden for behandling,
forutsatt att aminstone en konsumentford-
ran hor till géldenérens jadmkningskrav.

Foredagen lydelse

18

Konsumentklagonamnden har till uppgift
att

3) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som galler kop av bostéder och som
konsumenter, bostadssammanslutningar e-
ler enskilda personer som sdljer eller bjuder
ut bostader till forsaljning for till ndmnden
for behandling,

4) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som galler anvandning av sakerhet en-
ligt 2 kap. 17 §, 18 b § och 19 § samt 4 kap.
3 8§ och 3 a § sant frigbrande av sakerhet
enligt 2 kap. 17 8 och 4 kap. 3 § i lagen om
bostadskop (843/1994), oberoende av vem
av parterna i tvisten som for arendet till
namnden for behandling,

5) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som géller regressrétt enligt 7 kap. 1 §i
lagen om bostadskdp och som enskilda per-
soner som séljer bostader for till ndmnden
for behandling,

6) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som géller jamkning av dréjsmalsranta
enligt 11 § i rantelagen (633/1982) och som
galdenérer for till ndmnden for behandling,
forutsatt att aminstone en konsumentford-
ran hor till géldenérens jadmkningskrav.
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Avdelningen for bostadskdp 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 fastighetsformedling
(686/88) och &renden som géller fastighets-
méaklares och bostadsformedlares prestatio-
ner. Dessutom skall avdelningen for bo-
stadskop behandla drenden som géller utld
tanden i fragor som namns ovan.

Foredagen lydelse

Vid avdelningen for bostadskop behandlas

1) drenden som avsesi 1 8§ 1 mom. 3—
5 punkten,

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

3) uppdrag enligt 1 8§ i lagen om formed-
ling av fastigheter och hyreslagenheter
(1074/2000) och &renden som géller formed-
lingsrorelsers prestationer,

4) utldtanden i arenden som avses i 1—
3 punkten.

Denna lag trader i kraft den 20 .
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Fo6rordningsutkast

Statsradets forordning

om skyddsdokument vid bostadskép

| enlighet med statsrédets bedlut, fattat pa foredragning fran justitieministeriet, foreskrivs
med stéd av lagen av den 23 september 1994 om bostadskdp (843/1994) som foljer:

18
SKyddsdokument vid ny- och ombyggnad

Skyddsdokument enligt 2 kap. 3 § i lagen
om bostadskop &r vid ny- och ombyggnad

1) bolagets stiftelseurkund, handelsregis-
terutdraget Over bolaget och bolagsordning-
en, protokoll fran bolagsstamman eller annan
utredning om de andringar av bolagsordning-
en som inte framgar av handelsregisterutdra-
get, och intyg Over att andringsanmélan
rérande bolagsordningen inldmnats till han-
delsregistret, eller, om det & fraga om nagon
annan sammanslutning, motsvarande hand-
lingar eller utredningar betréffande den,

2) ekonomiplanen fér sammang utningen
samt kreditgivarnas intyg om beloppen av de
krediter som beviljats for projektet och om
rantan pa krediterna, |anetiderna och amorte-
ringsplanerna,

3) lagfartsbevis samt dessutom kopebrev
eller annan fangeshandling for fastigheten -
ler intyg Over inskrivning av nagon sarskild
réttighet samt dessutom legoavtal for jord-
omrade eller annan utredning om besittnings-
rétten till det jordomrade pa vilket byggna-
derna uppfors dler den byggnad som skall
ombyggas finns,

4) gravationsbevis och utdrag ur fastighets-
registret samt vid behov annan komplette-
rande utredning om servitut, gravationer och
andra réttigheter som géller fastigheten eller
legorétten till marken och byggnaderna pa
marken,

5) bygglov och i 49 § i markanvandnings-
och byggférordningen (895/1999) avsedda
ritningar for bygglovet,

6) utredning Over byggséttet och utred-
ningar Over speciaarbeten,

7) entreprenadavtal eller annat avtal om ny-
eller ombyggnad eller, om nagot huvudentre-
prenadavtal inte ingétts, delentreprenadavta-
len samt en kalkyl Gver entreprenadsummor-
na for delentreprenadavtal som ingds senare;
av avtalet skall framga entreprenadpriset och,
om avtalets bilagor inte tillstdlls den som
forvarar skyddsdokumenten, en forteckning
Over bilagornatill avtalet,

8) sdkerhetshandlingarna rérande sakerhe-
ter som avsesi 2 kap. 17, 18 boch 19§ la
gen om bostadskop.

28
Skyddsdokument vid tillbyggnad

Skyddsdokument enligt 2 kap. 3 § i lagen
om bostadskop ar vid tillbyggnad

1) handelsregisterutdraget 6ver bolaget och
bolagsordningen, protokoll fran bolagsstam-
man eller annan utredning om de andringar
av bolagsordningen som inte framgar av
handelsregisterutdraget, och intyg 6ver att
andringsanmélan rdrande bolagsordningen
inldmnats till handelsregistret, eller, om det
& frédga om nagon annan sammanslutning,
motsvarande handlingar eller utredningar be-
tréffande den,
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2) ekonomiplanen for tillbyggnadsprojektet
samt kreditgivarnas intyg over beloppen av
de krediter som beviljats for projektet, rantan
pa krediterna, lanetiderna och amorterings-
planerna,

3) bygglov och i 49 § i markanvandnings-
och byggférordningen avsedda ritningar for
bygglovet,

4) utredning Over byggsdttet och utred-
ningar Over specidarbeten,

5) entreprenadavtal eller annat avtal om
tillbyggnad eller, om nagot huvudentrepre-
nadavtal inte mgatts delentreprenadavtalen
samt en kalkyl Gver entreprenadsummorna
for delentreprenadavtal som ingas senare; av
avtalet skall framga entreprenadpriset och,
om avtalets bilagor inte tillstdlls den som
forvarar skyddsdokumenten, en forteckning
Over bilagornatill avtalet,

6) sdkerhetshandlingarna rérande sékerhe-
ter som avsesi 2 kap. 17, 18 boch 19c § i
lagen om bostadskop.

38
Krav betréffande skyddsdokumenten

Ekonomiplanen for en sasmmanslutning el-
ler ett tillbyggnadsprojekt samt de sakerhets-
handlingar som avsesi 1 och 2 § skall over-
lamnas i origina till den som fOrvarar
skyddsdokumenten. Ovrlga skyddsdokument
kan tas emot for forvaring i form av bestyrkta
kopior. Den som forvarar skyddsdokumenten
har dock alltid rétt att fa handlingarna till pa-
seendei original.

48
Ekonomiplan fér ny- och ombyggnad

| deni 1 8 2 punkten avsedda ekonomipla-
nen for en sammanslutning skall antecknas

1) anskaffningskostnaderna eller bokfo-
ringsvardet eller legoavgiften for sam-
mansl utningens mark,

2) sammanslutningens finansiering uppde-
lad pa eget kapital och skulder,

3) den kakyl over byggnadskostnaderna
som utgdr grund for genomférande av ny-
byggnads- eller ombyggnadsprojektet och
skall innehdlla entreprenadpriset eller, om

123

nagot huvudentreprenadavtal inte ingds, del-
entreprenadavtalens sammanlagda pris, an-
skaffnings- och installationskostnader for ut-
rustning och anordningar som skaffas separat
samt planerings- och sakkunnigarvoden,

4) en forteckning Gver pantbrev som géller
sammanglutningens fastighet eler legorétt
och byggnaderna samt innehavarna av pant-
breven,

5) beloppen av de krediter som sam-
manslutningen tagit upp eller planerat att ta
upp, rantan pakrediterna, lanetiderna, amor-
teringsplanerna och uppgifter om sékerheter-
nafoér krediterna,

6) sarskilda forpliktelser som &r bindande
for sasmmanglutningen och for vilka sam-
manglutningen helt eler delvis skall svara
med medel som debiteras aktiedgarna eller
medlemmarna,

7) uppgifter om vilket slags forsakringar
sammanslutningen tecknat eller under bygg-
nadsfasen kommer sammansutningen till
godo, forsdkringsgivarna och forsakringsbe-
loppen,

8) ett budgetforslag for rakenskapsperioden
efter byggnadsfasen, av vilket framgar en
uppskattning av bolagsvederlaget och Gvriga
avgifter som hanfoér sig till anvandningen av
en bostad berdknat for varje byggnads del
fran den tidpunkt vid vilken byggnaden i fra
gatasi anvandning,

9) utredning 6ver ingangna eller planerade
avtal om kommunalteknik, disponentuppgif-
ter, service, renhdlning och skoétseln av
andra motsvarande uppgifter samt en kalkyl
Over sammanslutningens kostnader for dem,

10) en utredning Over aktier eller andelar i
andra sammangutningar som har forvarvats
eler enligt planerna skall forvérvas till sam-
mansl utningen.

En stiftande delagare och sammans utning-
ens styrelse skall underteckna ekonomipla-
nen.

58
Ekonomiplan for tillbyggnad
| deni 2 8 2 punkten avsedda ekonomipla-

nen for ett tillbyggnadsprojekt skall anteck-
nas
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1) beloppen av de krediter som tagits upp
eller planerats att tas upp for tillbyggnadspro-
jektet och rantan pa krediterna, lanetiderna,
amorteringsplanerna och uppgifter om saker-
heterna for krediterna,

2) den kalkyl Over byggnadskostnaderna
som utgdr grund for genomférande av till-
byggnadsprojektet och skall innehdlla entre-
prenadpriset eller, om nagot huvudentrepre-
nadavtal inte ingas, delentreprenadavtalens
sammanlagda pris, anskaffnings- och instal-
lationskostnader for utrustning och anord-
ningar som skaffas separat samt planerings-
och sakkunnigarvoden,

3) uppgifter om vilket slags forsdkringar
som under byggnadsfasen kommer sam-
manslutningen till godo, forsdkringsgivarna
och forsakringsbel oppen,

4) sammanglutningens budgetforslag foér
den rékenskapsperiod under vilken man rék-
nar med att de nya bostéderna tas i anvand-
ning och en pa detta fordag baserad upp-
skattning av bolagsvederlaget och dvriga av-
gifter som hanfor sig till anvandningen av en
bostad under rékenskapsperioden i fréga.

En stiftande del&gare och sammanslutning-
ens styrelse skall underteckna ekonomipla-
nen och uppskattningen av de avgifter som
hanfor sig till anvandningen av de nya bosté:
derna.

68
Deponering av vissa skyddsdokument

| 1 8§ 6 punkten och 2 § 4 punkten namnda
handlingar samt i 1 § 7 punkten och 2 §
5 punkten avsedda delentreprenadavtal som
inte har ingatts nar byggnadsfasen inleds kan
lamnas till forvaring senare an vad 2 kap. 4 §
2 mom. i lagen om bostadskop forutsétter,
likval sa snart en stiftande delagare har fétt
tillgang till dem.

78

yldigheten att anméla andringar till den
som forvarar skyddsdokumenten

En dtiftande deldgare skall utan dr6jsmal
skriftligen underrdtta den som foérvarar
skyddsdokumenten om andringar som géaller

RP 21/2005 rd

skyddsdokumenten eller omstandigheter som
framgdr av dem sa snart den stiftande del&ga-
ren fatt vetskap om en andring. | anmélan
skall anges vilket skyddsdokument och vil-
ken omstandighet andringen géller. En stif-
tande deldgare skall setill att det deponerade
skyddsdokumentet réttas i enlighet med and-
ringen eler att ett nytt skyddsdokument sa
snart stiftande delagaren fétt tillgang till det
Overlamnas till den som férvarar skyddsdo-
kumenten.

Angaende andring av ekonomiplanen och
anmdlan om &ndringar foreskrivs i 2 kap.
8 och 9 §i lagen om bostadskdp.

88

Undantag fran skyldigheten att anméla and-
ringar

En stiftande deldgare behdver inte under-
rétta den som forvarar skyddsdokumenten

1) om sddana andringar i de handlingar
som namnsi 1 8 6 punkten och 2 § 4 punkten
som endast bedéms ha liten betydel se for ko-
parna, eller

2) om andringar som baserar sig pa
tillaggs- och andringsarbeten som gors i en
enskild bostadsdgenhet med koparens sam-
tycke, om det inte gdller en omsténdighet
som omfattas av sammanslutningens under-
hallsskyldighet.

98

Granskningsskyldigheten for den som férva-
rar skyddsdokument

Utdver vad som foreskrivs i lagen om bo-
stadskop, skall den som tar emot skyddsdo-
kument for forvaring granska att

1) ekonomiplanen for en sammanslutning
uppgjorts enligt 4 8, eller, om det & fragaom
tillbyggnad, att ekonomiplanen for ett till-
byggnadsprojekt uppgjortsenligt 5 §,

2) handlingarna till innehdlet uppfyller
kraven enligt lagen om bostadskép och denna
forordning,

3) de dtiftande deldgarna, sammansl utning-
ens styrelse och revisorerna pa behorigt sétt
undertecknat de handlingar som de skall un-
derteckna,
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4) de omstandigheter som framgar av hand-
lingarna inte uppenbart & motstridiga sins-
emellan.

Nar den som forvarar skyddsdokumenten
enligt 2 kap. 15 § i lagen om bostadskop tar
emot en anméan om ett kdpeavtal som avser
en bostadsaktie eller nagon annan andel i en
sammanslutning eller andelar i en sadan aktie
eller andd, skall denne granska att képeavta-
let uppfyller kraven i 2 kap. 11 a §, eller om
det & frédga om en delagarbostad, kraven i
2kap. 11 b § i lagen om bostadskop, och att
avtalet & undertecknat pa behodrigt sétt.

125
108
I krafttrddande
Denna forordning trader i kraft den

20 .

Genom denna forordning upphévs forord-
ningen av den 7 juni 1995 om bostadskdp
(854/1995) jamte andringar.



