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Regeringens proposition till Riksdagen med forslag till lagstift-
ning om bostadskdp

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

1 propositionen foreslds att en lag om bo-
stadskop stiftas. Den skall gilla kép av bo-
stadsaktier och rittigheter som bostadsandelar
medfér samt skydd av bostadsaktiekoparens
ekonomiska och rittsliga stillning under bygg-
nadsskedet. Dessutom foresids att lagen om
konsumentklagondmnden #ndras sd att nimn-
den skall kunna ge rekommendationer i tvister
som orsakas av bostadskop.

Stadgandena om fel vid kop av nya bostidder
foreslds grunda sig pd koplagens stadganden
om fel, men 4r mera detaljerade dn de. Utdver
innehallet i avtalet skall uppmairksamhet fistas
vid att bostaden uppfyller kraven i olika
forfattningar, en behorig hilso- och sikerhets-
standard samt att den dr yrkesskickligt och
omsorgsfullt byggd av dndamalsenligt material
och att god sedvinja vid byggande har iaktta-
gits. Dessutom skall de uppgifter som séljaren
har eller inte har limnat vara av betydelse.

Som péfoljder vid fel kan det bli fraga om
att hélla inne betalningen, avhjilpa eller lata
avhjdlpa felet, hiva kopet samt skadestdnd.
For att koparens modjlighet att hélla inne
betalningen skall kunna sdkerstéllas, skall for
sdljarens rdkning minst tvd procent av kope-
summan betalas pd ett konto dir siljaren far
lyfta pengarna en manad efter att besittningen
av bostaden har dverldtits, om koparen inte pa
grund av att bostaden dr behiftad med fel har
forbjudit att pengarna Overlats till siljaren. Ett
fel som har upptickts fore arsgranskningen
skall koparen anmdla till sdljaren efter en kort
tidsfrist efter Aarsgranskningen. Koparen kan
ocksd efter detta dberopa dolda fel som uppen-
barar sig senare.

Pé grund av sdljarens drdjsmal skall koparen
ha ritt att halla inne k6pesumman och 1 vissa
fall hiva kopet. Dessutom skall képaren ha
ratt till skadestdnd.
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Om det har avtalats att kdpesumman skall
betalas i1 poster, skall dessa motsvara virdet av
sdljarens prestation vid varje forfallodag. Den
sista posten av k&épesumman fir inte forfalla
till betalning forridn bostaden dverlits och den
skall vara minst tio procent av kdpesumman.
Stadgandet eliminerar de risker koparen utsitts
for om kopesumman betalas i ett tidigt skede
och byggherren sedan inte formar prestera.

Vid koparens avtalsbrott skall sdljaren ha
ritt att hdva kdpet och att fi skadestdnd.

Om koparen innan besittningen av bostaden
overlats frantriader kopet skall han vara skyldig
att betala skadestind enligt samma grunder
som sdljaren, om denne hdver kopet pd grund
av koparens avtalsbrott.

De foreslagna stadgandena om kop av en ny
bostad skall vara tvingande till férman for
konsumenten.

Stadgandena om kop av begagnade bostider
skall delvis vara desamma som vid kop av nya
bostidder men delvis avvika fran dem, 1 synner-
het nir det 4r friga om kop av begagnade
bostdder enskilda personer emellan. Stadgand-
ena skall vara tvingande till forman for kon-
sumenten nir siljaren dr niringsidkare. Hirvid
skall ocksd sdljarens ansvar for fel och drojs-
mals delvis vara strdngare dn ndr siljaren dr en
enskild person. En del av stadgandena skall
oberoende av siljarens stillning alitid vara
tvingande till formédn for en kopare som dr
konsument. Till dvriga delar kan avsteg fran
stadgandena goras genom avtal.

Nir det giller begagnade bostider skall i
stadgandena om fel uppmairksamhet sirskilt
fastas vid avtalets innehdll samt de uppgifter
siljaren har ldmnat eller 1atit bli att ldimna och
dessutom vid képarens granskningsskyldighet.
Séljarens ansvar for dolda fel skall vara mera
begransat dn vid kép av en ny bostad. Om
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sdljaren dr en enskild person skall kdparens
mojlighet att dberopa fel vara begriinsad till tvd
ar efter att besittningen av bostaden Overlits.

P4 grund av byggfel kan k6paren under vissa
forutsittningar, oberoende av tvaarsfristen,
framstilla yrkanden direkt till den forsta silja-
ren, dvs. bostadsproducenten. D4 foljer pafolj-
derna stadgandena om koOp av nya bostider.

Vid kop av begagnade bostdder kan pafolj-
derna for fel vara innehdllning med betal-
ningen, prisavdrag, hdvning av kopet samt
skadestind. Pafoljder for drojsmdl kan vara
skadestdnd samt, under vissa forutsittningar,
hivning av kopet. Om sédljaren 4r en enskild
person skall skadestdndsansvaret grunda sig pa
virdsldshet.

P4 grund av koparens avtalsbrott kan silja-
ren ha ritt att hiava kopet och att fi skade-
stand.

Enligt forslaget skall bdda parter vara bund-
na av att handpenning betalas och tas emot si
att om kopet inte sluts, forlusten av hand-
penningen eller motsvarande ersdttningsskyl-
dighet skall gilla antingen anbudsgivaren eller
sdljaren, beroende pd vems felet ar att kopet
inte sluts. Andra pafoljder foér att kopet inte
sluts finns inte. For den summa som kan gi
forlorad kan en ovre grins faststillas genom
forordning. En vixel fir inte tas emot som
handpeng.

Det foreslagna skyddssystemet for bostad-
saktiekoparens rattsliga och ekonomiska stall-
ning skall i huvudsak motsvara det RS-system
som bankerna foljer men det skall i alimdnhet
bli obligatoriskt bade vid nybyggnad och om-
byggnad. Den stiftande deligaren skall bli
skyldig att till den bank som har limnat kredit
for byggnadsprojektet limna projektets hand-
lingar, bl.a. ekonomiplanen, i férvar. Ekono-
miplanen kan i regel dndras endast med aktie-
dgarnas samtycke. Banken skall overvaka att
ekonomiplanen fo6ljs samt pantsittningen av
aktierna och Overldtelsen av skuldebrev som
har intecknats i bolagets egendom som pant.

Overlatelseavtalen for aktierna skall delges
banken.

Den stiftande deldgaren skall till formén for
bostadsaktiebolaget och aktiekdparna stilla
sdkerhet for att byggnadsprojektet genomfors.
Sikerheten skall till en bdrjan vara minst fem
procent av entreprenadpriset, senare minst tio
procent av de sammanlagda kopesummorna
for de aktier som har salts. Under ca ett &r som
foljer efter att sdkerheten for byggnadsskedet
har upphort att gilla skall sdkerheten vara
minst tvd procent av de sammanlagda kope-
summorna. Genom forordning kan stadgas om
krav pd storre sdkerhet 4n si. Den stiftande
deldgaren skall ocksd vara skyldig att stilla
sdkerhet for den hindelse att han inte formér
prestéra. Den skall gélla till dess tio ar har gatt
sedan byggnaden godkidndes for anvdndning.
Denna sikerhet kan anvdndas for att avhjilpa
byggfel om den stiftande deldgaren inte formar
prestera. Genom forordning skall stadgas om
minimibeloppet for sikerheten.

Under byggnadsskedet skall aktiedgarna ha
ratt att tillsdtta revisorer och observatorer av
byggnadsarbetet for att Overvaka att projektet
framskrider. Lagen innehéller ocksd stadgan-
den om bolagets dvergdng i aktieigarnas for-
valtning nir byggnadsskedet upphor.

En avdelning for bostadskop skall inréttas
vid konsumentklagonimnden f6r att behandla
stridigheter i bostadskdp mellan ndringsidkare
och konsumenter eller mellan tvd enskilda
personer. Avdelningen f{or bostadskop skall
prova drendena och vid behov anlita sakkun-
niga. I drendena skall ges en rekommendation,
om inte forlikning nds. Rekommendationen
skall inte ha samma rittsverkningar som en
dom. Behandlingen skall vara gratis, men en
ndringsidkare som inte foljer ett ndmndebeslut
som gir emot honom och sedermera ocksd
forlorar en rittegdng 1 samma é&rende, kan
aldggas att ersdtta staten for kostnaderna for
behandlingen i ndmnden.

Lagarna avses trdda i kraft ca ett &r efter att
de har antagits och blivit stadfésta.
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ALLMAN MOTIVERING

1. Nulige

1.1. Bostadskip och omfattningen av bostads-
produktionen '

Enligt statistiken frdn ar 1989 fanns i Fin-
land ca 2,15 miljoner bostadsligenheter, av
vilka ndgot 6ver 1,4 miljoner var dgarbostédder.
Enligt statistiken frdn &r 1988 fanns det
670 000 aktiebostider, dvs. 31,9 procent av alla
bostdder och ca 755000 andra dgarbostider,
t.ex. egnahems- och parhus, dvs. 35,8 procent
av alla bostdder. Inga betydande skillnader
forekom i borjan av &r 1990. Agarboendet har
saledes en viktig betydelse som boendeform i
Finland.

Bostadsproduktionen har sedan borjan av
1970-talet i forhéllande till folkméingden i
Finland legat p4 toppniva i hela Europa. Aren
1980-1991 fardigstilldes i medeltal 50 300 nya
bostdder om dret, om ocksa den 4rliga varia-
tionen ‘har varit kraftig. Som stérst var bo-
stadsproduktionen ar 1990, d4 sammanlagt mer
4n 65 000 nya bostdder blev firdiga. Virdet pa
bostadsbyggandet var ar 1987 ca 16,3 miljarder
mark. P4 grund av fordndringarna i den
allménna ekonomiska situationen har bostads-
produktionen tydligt minskat under 1991 och
1992, men ar fortfarande i forhdliande till
befolkningsmingden klart storre dn i de dvriga
nordiska linderna och i mediemsstaterna i den
Europeiska unionen i genomsnitt.

Virdet av reparationsbyggandet och om-
byggnaden av bostadsbyggnader var dr 1987 ca
4,1 miljarder mark. Ombyggnaden kommer att
Oka efter hand som bostadsstammen blir dldre
och d& torde den relativa andelen av de medel
som anvénds till reparationsbyggande och om-
byggnad oka i betydande grad. Enligt Statens
tekniska forskningscentrals undersokning Kor-
Jjausrakentaminen 1990 (Reparationsbyggande
1990) borde Aarligen 65 000—70 000 bostidder
arligen byggas om under detta decennium. Av
detta antal utgdr bostadsligenheter 1 vanings-
hus ca hilften.

Det finns inga exakta uppgifter om det totala
antalet bostadskép, men enligt allmint fram-
lagda berdkningar slots i slutet av 1980-talet
arligen ca 100 000—130000 bostadskop. Av
dessa gilide ca 70 procent begagnade bostider.

r 1987 var det totala forsiljningsbeloppet for
aktiebostider enligt stimpelskattestatistiken ca

23,2 miljarder mark. Ar 1991 och 1992 var det
motsvarande totala forsiljningsbeloppet 20,3
och 19 miljarder mark. Enligt den statistik som
giorts upp med hjilp av stimpelskattematerial
slots i slutet av 1980-talet rligen ndgot mer 4n
80 000 kop av aktiebostdder. Under de senaste
aren har antalet kop till foljd av den allminna
ekonomiska utvecklingen klart minskat, men ar
1990 slots fortfarande ca 49 000, ar 1991 ca
53000 och ar 1992 59 000 kop av aktiebosti-
der.

I skenet av dessa uppgifter fir nyproduktion
och ombyggande av bostidder samt hela hand-
eln med bostdder en visentlig samhéllsekono-
misk betydelse. Dessutom é&r det klart att ett
bostadskop for den enskilde koparen dr en
mycket stor investering.

1.2. Nyproduktion av bostiider
Organisations- och finansieringssystem

Vid bostadsproduktion av bostadsaktiebolag
anvinds allmint tvd organisations- och finan-
sieringssystem: s.k. grynderentreprenad och
grynderbyggande.

Grynderentreprenad. 1 systemet med gryn-
derentreprenad dr bostadsaktiebolagets stiftan-
de deldgare, dvs. den aktiedgare som tecknar
aktierna i det bolag som skall bildas, byggnads-
firmans dgare eller en deldgare med bestdm-
manderétt eller en person som ir verksam for
byggnadsfirmans rikning. Det kan finnas flera
4n en stiftande deléigare men i allmidnhet har de
alla en verklig anknytning till byggnadsfirman
i fraga.

Bostadsaktiebolagets hus byggs av byggnads-
firman som séledes fungerar som entreprendr,
samtidigt som foretrddarna for samma bygg-
nadsfirma har den bestimmanderitt som det
stiftande deldgarskapet medfor i det bostads-
aktiebolag som #dr byggherre. Det karakteris-
tiska draget for systemet 4r att entreprendren
och byggherren, dvs. bostadsaktiebolaget under
byggnadsskedet stir under samma beslutande-
rétt. I sjilva verket sluter den stiftande deldga-
ren entreprenadavtalet med sig sjilv. Darfor
rdder inte under nigot skede av byggnadspro-
jektet sddana motsatsforhallanden mellan par-
terna som idr typiska i normala avtalsforhallan-
den. Denna konstellation finns diremot mellan
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den stiftande deldgaren och aktieképarna: den
stiftande deldgaren foretrdder bostadsprodu-
centens intressen medan aktiekdparens intresse
i forsta hand riktas mot det tekniska genom-
forandet av byggnadsprojektet och bostadsbo-
lagets ekonomiska stillning nir byggnadsske-
det upphor och bolagets forvaltning dvergar till
aktiedgarna.

Aktiekdparens intresse for att byggnadspro-
jektet genomfors grundar sig pa att byggnadsp-
rojektet till stor del finansieras genom att
bolagets aktier siljs till de blivande invdnarna
redan ndr huset planeras eller byggs. Forsilj-
ningen sker med &ganderéttsforbehdll sd att
dganderitten till de sdlda aktierna dvergdr fran
sidljaren till koparen forst sedan huset har blivit
fardigt och kdpesumman helt har betalts. Ko-
pesumman delas i allmidnhet upp pa olika
poster som skall betalas vid olika tidpunkter av
byggnadsarbetet. Med hjélp av dganderattsfor-
behallet behiller de stiftande deldgarna, i prak-
tiken byggnadsfirman, beslutanderitten i bo-
stadsaktiebolaget under hela byggnadsskedet
samtidigt som kOparna betalar kdépesumman
for att finansiera projektet. Bolagets forvalt-
ning Overgdr till aktiedkoparna forst sedan
huset har blivit fardigt.

Grynderbyggande. Skillnaden mellan gryn-
derbyggande och grynderentreprenad 4r att
bostadsbolagets stiftande deligare inte 4r sam-
ma person som dgaren av byggnadsfirman utan
nidgon annan, t.ex. en s.k. allminnyttig bygg-
nadssammanslutning eller ett annat foretag
eller dess foretradare. For att genomfora bygg-
nadsprojektet anvinds en entreprendr som
dtminstone 1 princip 4r utomstdende i forhal-
lande till den stiftande deldgaren. D4 stir det
bostadsaktiebolag som #r byggherre och den
byggnadsfirma som dr entreprendr inte under
samma inflytande under byggnadsskedet, var-
for det ocksd i entreprenadforhéllandet rader
en klarare motsatskonstellation mellan parter-
na 4n vid en grynderentreprenad. Det kan
emellertid ocksd i dessa fall finnas samband
mellan de stiftande deldgarna och entreprenér-
en som grundar sig pd dgarforhdliandena eller
motsvarande intressen.

Vid grynderbyggande dr det ocksd mojligt
att den stiftande deldgare som dr byggherre for
bostadsaktiebolagets rdkning och byggnadsfir-
man dr parter i entreprenadavtalet. Bostads-
aktiebolaget ir siledes inte nodvandigtvis part
i entreprenadavtalet.

RS-systemet

Inom den fritt finansierade bostadsproduk-
tionen tillimpas det s.k. RS-systemet som
bankernas delegation (tidigare penninginstitu-
tens delegation) har fétt till stind och vars syfte
ir att forbéttra koparens stillning vid bostads-
produktion som bygger pd grynderentreprenad
eller grynderbyggande samt att skydda kredit-
iivaren. Systemet har varit i bruk sedan 1972.

r 1975 dndrades det ndgot. For nirvarande
skoter Finlands Bankforening systemets verk-
sambhet.

RS-systemet 4r uteslutande avtalsbaserat och
dess funktion bygger pa bankernas dmsesidiga
beslut om att inte en enda av de banker som
hor till systemet ger kredit for ett byggnads-
projekt som inte ansluter sig till RS-systemet.

RS-systemet tillimpas

1) om en bank finansierar ett bostadsaktie-
bolag eller fastighetsbolag nér bolagets aktier
under byggnadsskedet bjuds ut till férsiljning
till aliméinheten,

2) om kredit beviljas en stiftande deldgare i
ett ovan ndmnt bolag for ett visst byggnads-
projekt som bolaget har eller

3) om en bank finansierar ombyggnaden av
en gammal byggnad och reparationer som kan
jamstdllas med byggnadsskedet vid nybyggnad
g6rs 1 byggnaden och bolagets aktier bjuds ut
under reparationsskedet.

Det rekommenderas ocksd att RS-systemet
foljs i de fall dir ndgon bankkredit inte beviljas
for ett bostadsaktiebolags byggnadsprojekt.

Innan bostadsaktierna borjar séljas ingds om
de atgirder och forfaranden som RS-systemet
kriver ett avtal mellan de stiftande deldgarna i
bostadsaktiebolaget, bostadsaktiebolaget och
den bank som ldmnar kredit for projektet.
Avtalet ingds pa en sirskild standardblankett
(RS 2-blanketten). De viktigaste villkoren i
avtalet 4r:

1) For banken skall i original foretes ett
komplett handelsregisterutdrag over bolaget,
bolagsordningen, utredning dver bolagets dgan-
de- eller legoritt till den tomt eller ligenhet
som skall bebyggas, gravationsbevis dver bola-
gets fastighet och kostnadsplan for det hus som
skall uppforas. Dessa handlingar skall ¢verlim-
nas 1 original eller som styrkta kopior till
banken foér uppbevaring. Ekonomiplanen skall
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alltid 6verlimnas till banken i original. Forsilj-
ningen av bostadsaktier kan borja efter att
dessa handlingar har féretetts for banken och
RS-avtalet har undertecknats.

2) Bolagets aktiebrev och de s.k. interimsbe-
vis som motsvarar dem skall pd atgird av
banken tryckas av ett tryckeri som har speci-
aliserat sig pa sikerhetstryck. Aktiebreven och
interimsbevisen skall under byggnadsskedet
deponeras i banken for alla deras rdkning vars
rétt till handlingarna behorigen har meddelats
banken. Banken for forteckning 6ver aktiebre-
ven och interimsbevisen i vilken antecknas de
stiftande deldgarna, aktiekoparna samt de
pantrittigheter som belastar aktierna och tid-
punkten for anmilan om pantsdttningen. De
stiftande deldgarna skall se till att banken
underrittas om overlatelser som giller bolagets
aktier genom exemplar av kdpebreven samt om
pantsdttningar med kopior av pantforskriv-
ningen omedelbart efter att avtalen har under-
tecknats. Likasd skall banken underréttas om
sddana réttshandlingar hévs.

3) Kopebreven over bolagets aktier skall
goras upp pad en blankett som bankernas
delegation har l1atit utarbeta (RS 4-blanketten).
Villkoren 1 kopebrevet behandlas detaljerat
nedan.

4) De stiftande deldgarna skall fér képarnas
rdkning Overlimna en sdkerhet i bankens be-
sittning. Den skall vara minst 10 procent av det
sammanlagda beloppet av aktiekdpens kope-
summor. Sikerheten kan vara en bankgaranti,
en deposition eller en kreditforsdkring. Syftet
med sdkerheten ir att sikerstdlla kodparnas
fordringar, for den hindelse att den stiftande
deldgarens avtalsforpliktelser eventuellt inte
fullgdrs pa ett behorigt sitt. Sdkerheten skall
vara 1 bankens besittning innan motsvarande
kopebrev undertecknas. Banken antecknar i
koparens kdpebrev ett intyg om att sikerhet
har tagits emot. Ocksd eventuella sdkerheter
som ldmnas bolaget for byggnadstiden (siker-
het for entreprenadavtalets fullgdrelse) skall
lamnas till banken for forvar. Banken ansvarar
dock inte for sdkerhetens virde eller 6vervak-
ningen av den.

5) Bolagets ekonomiplan skall gbras upp pa
en blankett som bankernas delegation har
utarbetat. Ekonomiplanen skall undertecknas
av alla stiftande deldgare och bolaget. I bola-
gets fastighet far skuldsedlar intecknas hogst
tili det belopp som ekonomiplanen tilliter.
Tillaggsinteckningar 4r mojliga, om byggnads-

kostnaderna for huset stiger pd grund av
sddana overmiktiga hinder som ndmns 1 blan-
ketten for ekonomiplanen. Som sddana orsaker
nimns bl.a. krig, mobilisering, farsot, vissa
strejker och blockader samt andra helt onor-
mala och oforutsedda, av entreprendren obe-
roende tilldragelser som det varit omojligt for
honom att till rimliga kostnader avvérja. Alla
de innehavarskuldebrev som belastar den fas-
tighet som bolaget dger skall forst overldtas i
bankens besittning. Banken Overliter skulde-
breven till de kreditgivare som har beviljat
kredit under byggnadstiden eller langfristig
kredit enligt den anvisning som framgir ur
bolagsstimmans protokollsutdrag.

6) For bolagets byggnadsprojekt skall ett
check-, postgiro- eller annat konto Oppnas. Pa
det skall poster av koépesumman och de lin
som bolaget tar upp betalas in.

7) Banken svarar inte for att byggnadspro-
jektet lyckas ekonomiskt eller tekniskt utan
endast for att banken fullgdér sina uppgifter
enligt RS-avtalet.

RS-kopeavtal

Kopeavtal for bostadsaktier som sluts under
byggnadsskedet vid nyproduktion inom RS-
systemet skall goras pd en sdrskild RS 4-ko-
pebrevsblankett, som innehéller villkoren for
kopet. Avtalet gors i tre exemplar av vilka ett
skall tillstillas RS-banken. I RS-kopebrevet
individualiseras parterna i kopet och kopeob-
jektet och dir ndmns den fasta képesumman
och betalningsschemat for kopesummans olika
betalningsposter.

Fel jimte péafoljder

Séljarens prestationsskyldighet enligt RS-k&-
pebrevet och koplagen. Enligt RS-kopebrevet
byggs huset enligt de ritningar och arbetsbe-
skrivningar som har visats for koparen och
enligt de andra dokument som har individua-
liserats i kopebrevet. Detta viltkkor definierar
den stiftande deldgarens-sdljarens ansvar gent-
emot kdparen for resultatet av byggnadsarbetet
och den silda bostadens strukturella och tek-
nisk-ekonomiska omstindigheter samt &vriga
yttre egenskaper. Genom héinvisningarna i ko-
pebrevet blir de handlingar som giller det
tekniska genomfOrandet av byggnadsarbetet
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och som grundar sig pd entreprenadavtalet
mellan bolaget och byggnadsfirman en del av
avtalet mellan den stiftande deldgaren och
aktiekoparen. Det ovan nidmnda villkoret i
RS-kopebrevet utgdr sdledes en anknytnings-
punkt mellan avtalen om entreprenad och
aktiekop.

Enligt 17§ koplagen (355/87) skall en vara
bl.a. till kvaliteten och andra egenskaper mot-
svara det som kan anses vara §verenskommet.
Om en bostad som har silts inte till sina fysiska
egenskaper motsvarar det som aktiekdparen pé
grund av kopeavtalet har ritt att vinta sig, ar
sdljarens prestation behéftad med fel. For ett
sadant fel anviands nedan bendmningen fek-
niskt fel.

Enligt RS-kopebrevet finansieras byggnads-
arbetet pd huset enligt den ekonomiplan som
gjorts upp for det och som bifogats kopebrevet.
Séljaren svarar enligt villkoren i kopebrevet
gentemot koparen for att bolaget inte har
stdrre skulder, inklusive skatter och avgifter
under byggnadstiden samt anslutningskostna-
der for kommunaltekniken, efter att huset har
blivit fiardigt och granskats vid mottagandet
samt Overldmnat i koparnas besittning 4n de
tillaggskostnader som av dverméktiga skal till-
lats 1 ekonomiplanen och kdpebrevet. Bolagets
fastighet far inte belastas av andra inteckningar
in de som behovs som sidkerhet for dessa
krediter.

Enligt de ndmnda villkoren svarar siljaren
gentemot koparen ocksd for att bolagets eko-
nomiska lige motsvarar det som ekonomipla-
nen och avtalet annars kriver, nir bolaget
overgir i aktiekdparnas besittning. Om det
ckonomiska ldget inte Overensstimmer med
ekonomiplanen och avtalen, 4r det friga om
avtalsbrott pa sdljarens sida. For detta har
nedan anvints bendmningen ekonomiskt fel.
Ko6plagen har inte behandlat ekonomiska fel
som en separat typ av fel.

Enligt villkoret i RS-kopebrevet far bolagets
bolagsordning dndras under byggnadsskedet
utan att koparen och eventuella panthavare
hérs bara i det fall att det sker utan att
koparens och panthavarnas rittigheter krinks
och utan att dndra grunderna for bolagets
ekonomiska verksambhet.

I bolagsordningen finns bestimmelser bl.a.
om rumsférdelningen i huset och hur den
besittningsritt som aktierna medfor forhéller
sig till Jdgenheterna i huset samt grunderna for
hur bolagsvederlagen bestdms. Andringar i

bolagsordningen kan siledes ha betydelse for
koparens stdlining. Om bolagsordningen har
dndrats i strid med detta villkor 4r det friga
om avtalsbrott pa sidljarens sida. For detta
anvinds nedan bendmningen bolagsordningsfel.

Enligt 41§ koOplagen svarar séljaren gent-
emot aktiekdparen for att tredje man inte har
battre ratt till aktierna 4n koparen. Om ingen-
ting annat har avtalats skall koparen enligt
avtalet fi dganderitten till aktierna si att de
inte belastas av tredje mans pantritt eller
ndgon annan motsvarande rittighet. Om dessa
villkor inte uppfylls dr det friga om ett s.k.
rdttsligt fel.

Bedomningsgrunder som kompletterar av-
talet. Hianvisningen i RS-kopebrevet till hand-
lingar som beskriver byggnadsprestationen, 1i-
genhetens utrustning samt andra omsténdighe-
ter ger inte i sig en uttdmmande bild av
innehdllet av siljarens prestationsskyldighet
och pd vilka grunder existensen av ett tekniskt
fel kan bedémas. Byggnadshandlingarna kom-
pletteras nir det giller bedomningen av fel bl.a.
av ett allmédnt krav pd att god byggsed har
iakttagits och att de tekniska och andra mot-
svarande losningar som har gjorts har valts
med tillracklig omsorg och sakkdnnedom.

I rittspraxis som giller grynderentreprenad
och grynderbyggande har uttryckligen hinvi-
sats till kravet pd att god byggsed iakttas.

Byggnadsentreprenorens prestationsskyldig-
het. I 1§ 1 de allmidnna avtalsvillkoren for
byggnadsentreprenader (YSE 1983) definieras
entreprendrens huvudsakliga prestationsskyl-
dighet. Enligt den 4r entreprenoren skyldig att
mot det avtalade entreprenadpriset utfora alla
de arbeten och dtgirder samt material- och
tillbehorsanskaffningar som ndmns i entrepre-
nadavtalet och de handlingar som dir bestdms
att skall foljas for att uppné det arbetsresultat
som anges 1 dessa handlingar och overlata det
fardigt till byggherren i enlighet med avtals-
handlingarna. I 2§ definieras olika slag av
biskyldigheter for entreprenéren.

Enligt de villkor som géller entreprenorens
ansvar (YSE 7§) svarar entreprenoren for

— de projekt han utarbetat eller 14tit
utarbeta samt av honom anskaffade uppgifter
dvensom av for att arbeten och anordningar,
som gjorts i enlighet med dessa, fungerar
klanderfritt;

— av honom utsatta matt dvensom maétt
som utsatts pd uppdrag av honom;

— ilakttagande av stadgandena i lagar och
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forordningar och med dem jimforliga offent-
ligrattsliga foreskrifter vid fullgorandet av ent-
reprenaden;

— 1§ 6 ndmnda dndringar och, om ej annat
avtalats, for tilliggsarbeten pd samma sitt som
Ovriga honom tillhérande kontraktsenliga for-
pliktelser;

— kontraktsenligt fullgbrande av alla sina
till entreprenaden hérande forpliktelser.

I 8§ behandlas entreprentrens ansvar for
underlydande och sakkunniga. Enligt villkoren
svarar entreprendren for arbeten och atgirder
som hans underlydande och sakkunniga samt
for av honom f6r entreprenadens fullgérande
eventuellt anlitade andra foretagare, utfor eller
vidtar. Entreprenoren dr skyldig att for bygg-
herrens godkdnnande understilla sina viktigas-
te underentreprendrer och -leverantdrer. Ett
godkinnande som byggherren givit minskar
dock inte enligt avtalsvillkoren entreprendrens
ansvar for deras prestationer.

Tekniska fel. Enligt 9.2. i RS-k&pebrevet
svarar siljaren gentemot koparen for att brister
och fel som under &rsgarantitiden uppticks i
bolagets bostad avhjidlps antingen pé atgird av
entreprendren eller sdljaren. Dessutom svarar
sidljaren for att en sikerhet for att forpliktel-
serna enligt drsgarantin kommer att fullgoras
Overlamnas till bolaget efter att huset har blivit
fardigt. Sakerhetens belopp skall vara tva
procent av anskaffningskostnaderna for bygg-
naden enligt ekonomiplanen (punkt 9.3.). Sil-
jarens ansvar for att ett tekniskt fel som har
upptickts i ldgenheten avhjilps anknyter enligt
det ovan ndmnda villkoret i RS-kopebrevet till
det s.k. drsgarantisystemet som tillimpas vid
byggnadsentreprenad.

Enligt villkoren for byggnadsentreprenader
(YSE 13 §) svarar entreprendren for sin presta-
tions kontraktsenlighet under garantitiden, vars
langd, om inte i kontraktshandlingarna annat
bestdmts, dr ett 4&r. Garantin giller ocksé
tilldggs- och dndringsarbeten. Entreprendren ir
skyldig att pd egen bekostnad avhjilpa de fel,
brister och olidgenheter som upptickts under
garantitiden, om inte entreprendren visar att de
uppkommit av skidl som #&r oberoende av
honom. Garantitiden borjar 16pa den dag d&
byggnadsprestationen vid mottagningsbesikt-
ningen godkidnns for mottagning. Om ingen
mottagningsbesiktning forrittas, bérjar garan-
titiden den dag dd arbetsresultatet tas i bruk.

Efter garantitiden svarar entreprendren en-
ligt villkoren for byggnadsentreprenader bara

for sddana fel och brister som byggherren kan
visa att har orsakats av grov virdsloshet pa
entreprendrens sida eller av icke utfort arbete
och vilka byggherren inte skiligen kunnat
observera vid mottagningsbesiktningen eller
under garantitiden (YSE 14§). I de fall dir
underentreprendrens garantitid 4r lingre in
huvudentreprendrens, befrias huvudentrepre-
noren enligt villkoren fran ansvar fér den tid
som Overskrider hans egen garantitid, om han
till byggherren ldmnar ett intyg, i vilket under-
entreprendren forbinder sig till ansvar direkt
till byggherren och byggherren godkinner att
huvudentreprendren befrias frin ansvar.

Reklamation. Enligt villkoren for byggnads-
entreprenader (YSE 13 §) skall entreprendren
pd begdran av byggherren utan drdjsmal av-
hjilpa sddana fel, brister och oldgenheter som
forsvarar anvindningen av arbetsresultatet eller
framjar forfall. Nar det giller andra slags fel
utgdr villkoren for byggnadsentreprenader frin
att reparationsarbetet utfors efter den s.k.
garantibesiktningen av objektet, dir de fel som
har upptickts konstaterats och registrerats.
Garantibesiktningen skall enligt villkoren for
byggnadsentreprenader hallas tidigast en mé-
nad fore den vid mottagningsbesiktningen upp-
givna dagen for garantitidens utging och se-
nast ndmnda sista dag vid dventyr att garanti-
tiden annars fortsitter ytterligare en méanad.

I avtalet om aktiekop finns inget sdrskilt
stadgande om reklamation. Dérfér dr det
sannolikt koplagens stadganden som skall
tillampas. Enligt 32 § koplagen fir koparen inte
dberopa ett fel om han inte limnar sdljaren
meddelande om felet inom skilig tid efter det
att han upptickte eller borde ha upptickt felet.
Stadgandet i koplagen leder dock inte till att
koparen forlorar sin ritt att aberopa felet
gentemot koparen, dven om han limnar med-
delande om felet forst i samband med garan-
tibesiktningen, dvs. i det skede d4 meddelande
om felet senast skall ldmnas till entreprendren.
Av den allminna praxis som giller inom
branschen foljer att kdparen utan rattsforiust
kan skjuta upp reklamationen till sdljaren till
garantibesiktningen.

Séljarens ansvar for att fel avhjilps pa
grundval av avtalet om aktiekdép. Vid kép av
nya aktiebostidder dr kopeavtalets parter dels
bostadsaktiebolagets stiftande deligare pa sil-
jarsidan och enskilda bostadsférvdrvare péa
koparsidan. Garantivillkoren och villkoren for
entreprendrens ansvar i de ovannidmnda avtals-
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villkoren for byggnadsentreprenader ir inte
som siddana del av avtalet om aktiekop. I detta
avtal ingdr bara ett ospecificerat omnimnande
enligt RS-kdpebrevet att séljaren svarar for att
sadana fel och brister i bostaden som omfattas
av garantin och som upptécks under drsgaran-
titiden avhjilps. I villkoren specificeras inte ens
niarmare vilka garantivillkor hinvisningen till
arsgarantin avser och var omfattningen av
garantin sdledes kan finnas. P4 grund av
saksammanhanget kan man dock dra den
slutsatsen att hdnvisningen torde avse garanti-
villkoren for entreprenadavtalet som bolaget
har slutit for att bygga huset. Enligt villkoren
for byggnadsentreprenader innebdr detta att
forpliktelsen att avhjilpa fel giller sidana fel
och brister 1 byggnadsprestationen som entre-
prendren inte kan visa att dr oberoende av
hans prestation. Om bostaden inte nir garan-
titiden upphor ar avtalsenlig, skall sdljaren eller
entreprentren for att befrias frdn ansvar visa
att avvikelsen i friga inte 4r ett fel i avtals-
rittslig mening.

Enligt villkoren for byggnadsentreprenader
borjar garantitiden vid mottagningsbesikt-
ningen eller, om ingen sidan har hallits, néir
byggnaden tas i bruk. Villkoret om reparations-
ansvaret 1 RS-kopebrevet skall sannolikt tolkas
pd samma sétt.

Varken i RS-kopebrevet eller villkoren for
byggnadsentreprenader begrinsas skyldigheten
att avhjilpa fel som uppticks under garantiti-
den t.ex. pd basis av mojligheten att avhjilpa
felet eller reparationskostnaderna. Trots detta
ir det uppenbart att omfattningen av repara-
tionsskyldigheten méste bedomas ocksa ur tek-
nisk-ekonomisk synvinkel. Om ett fel eller en
brist som har upptickts i en bostad inte kan
avhjdlpas av tekniska skil eller om det i
relation till felets betydelse medfor oskiliga
kostnader, torde det inte ga att dberopa skyl-
digheten att avhjilpa fel. Denna princip fram-
gar ocksd av 34§ 1 mom. koplagen.

Det finns inte i RS-kopebrevet nigra andra
bestimmelser om den tid inom vilken repara-
tionsskyldigheten skall fullgoras &n tidsbestam-
melsen i viillkoret om forutsdtiningarna for
hdvning (punkt 15.1 i kopebrevet). Enligt detta
villkor har koparen ritt att hidva avtalet om
aktiekdp, om villkoren i kdpebrevet visentligen
dvertrads och ingen rittelse sker inom 30 dagar
efter det att sdljaren har fatt del av den
skriftliga anméirkning om avtalsbrottet som
képaren har limnat honom. Hénvisningen till

2 340158V

vésentligt brott mot kopebrevets villkor giller
tex. den situation att man uppticker att
byggnadsarbetet pd ett visentligt sitt strider
mot avtalet. Hinvisningen giller emellertid
ocksd sjilva villkoret om reparationsskyldighe-
ten. Ett védsentligt avtalsbrott kan sdledes ocksa
visa sig genom att man har forsummat att
avhjilpa ett fel som har upptickts i en bostad.
Ocksd mindre fel 4n vésentliga 1 samband med
en férsummelse att fullgéra reparationsskyidig-
heten kan sdledes utgdra ett visentligt avtals-
brott,

RS-kopebrevet innehaller inte heller bestdm-
melser om séljarens ritt att avhjilpa fel. Enligt
36§ 1 mom. koplagen har sdljaren en sédan
rétt, dven om koparen inte kraver det. Genom
att avhjilpa felet pd egen bekostnad och utan
att det orsakar koOparen visentlig oldgenhet
eller fara for att kostnader som koparen
eventuellt orsakas blir oersatta, kan séiljaren
avvérja koparens ovriga yrkanden pa péfoljder,
med undantag av skadestdndsyrkanden.

RS-kodpebrevet innehiller inte, i motsats till
villkoren for byggnadsentreprenader, bestim-
melser om sdljarens ansvar efter arsgarantiti-
den. Som ovan konstaterades, innehdaller vill-
koren for byggnadsentreprenader ett uttryckligt
ansvarsbegrdnsningsvillkor, enligt vilket entre-
prenoren efter garantitiden dr fri frdn ansvar,
med undantag fér siddana fel och brister som
bvggherren kan visa att beror pd grov vards-
16shet pd entreprendrens sida eller pd att han
inte har fullgjort en prestation och som bygg-
herren inte skiligen kunde ha upptickt vid
mottagningsbesiktningen eller under garantiti-
den. Ocksé frin detta ansvar blir entreprendren
fri tio ar efter mottagningsbesiktningen.

Eftersom RS-kopebrevet inte innehéller ni-
got sddant ansvarsbegrinsningsvillkor har det
ingen betydelse i forhéllandet mellan siljaren
och koparen. Siljaren ansvarar siledes ocksa
efter garantitiden pd grundval av avtalet om
aktiekop for tekniska fel i forhdllande till
koparen enligt stadgandena i koplagen och
allménna avtalsrittsliga principer. Ansvarets
sakliga lingd skall bedomas fran fall till fall,
med beaktande av hur linge siljarens prestati-
on allmént taget skall drdja. Om koparen
férsummar sin anméilningsskyldighet kan detta
inverka pa hur linge ansvaret giller.

Koparens ritt att pad grund av avtalet om
aktiekdp krdva att fel i huset skall avhjilpas
begrénsas till fel som har upptéickts i en bostad
i kopeobjektet. Om felet giller flera bostidder
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kan deras dgare tillsammans kriva att felet i sin
helhet avhjdlps. Rattspraxis har dock ansett att
ocksd bostadsaktiebolaget kan fora aktiekopar-
nas talan ndr yrkanden som grundar sig pa
avtal om aktiekop framstills. P4 motsvarande
sdtt har avtalet om aktiekép i rittspraxis
betydelse som grund fér grynderentreprenérens
ansvar ocksd nidr ett bostadsaktiebolag dir
bestimmanderitten har overgdtt till aktieko-
parna upptrdder som kdrande och bostads-
aktiebolaget sjdlvt inte dr part i avtalet om
aktiekdp. Bostadsaktiebolaget har alltsd i detta
hinseende identifierats med aktiekdparna.

Om det 4r fraga om ett sddant fel som enligt
78 § lagen om bostadsaktiebolag hor till omra-
det for bostadsbolagets underhilisskyldighet,
torde bolaget ha ritt att krdva att felet avhjilps
ocksd i det fall att felet giller bara en eller
nagra av husets bostader.

De flesta tekniska fel dr sddana att ocksd
andra 4n den som enligt avtalet ir ansvarig for
felet kan avhjilpa det, dvs. det dr friga om en
fuligérelse som vem som helst kan uppfylla. En
dom om prestation in natura som giller en
sddan forpliktelse verkstills vid behov enligt 3
kap. 4§ 1 mom. utsdkningslagen si att borge-
ndren bemyndigas att prestera eller lata pres-
tera pd gildendrens bekostnad. Om skyldighet-
en att avhjilpa ett fel pd grund av det enskilda
fallet 4r sddan att bara gildendren sjidlv kan
fullgdéra den, 4r det emellertid besvirligare att
verkstilla en dom om prestation in natura.

Om siljaren eller entreprendren inte fullgsr
sin skyldighet att avhjilpa felet behorigen, dr
det dock inte nddvindigt for motparten att
skaffa en dom om prestation in natura-mot den
reparationsskyldige. Den part som yrkar rit-
telse, vare sig det dr aktiedgaren eller bolaget,
har enligt 36§ koplagen ritt att lita en
utomstdende entreprendr utfdra reparationsar-
betet, om ett reparationsyrkande som har
riktats till avtalsparten inte har gett behorigt
resultat eller om omstidndigheterna har varit
sddana att den som kridver reparation inte
skéligen kan forviantas ha vintat pi att den
reparationsskyldige skulle avhjilpa felet.

Enligt ett villkor 1 RS-kopebrevet skall till
bostadsaktiebolaget sedan huset har blivit fir-
digt stdllas sdkerhet f6r att forpliktelserna
under garantitiden fullgdrs. Sdkerheten skall
vara tvd procent av forvirvskostnaderna for
huset enligt ekonomiplanen. Syftet med siker-
heten &dr att i forsta hand sdkerstilla erséitt-
ningsfordringar som orsakats av att repara-

tionsskyldigheten inte har fuligjorts. Beloppet
for sikerheten dr inte ndgon 6vre gréins for den
eventuella ersdttningsskyldigheten, men total-
beloppet for ersittningsfordringarna har pa
forhand sikerstdllts bara med sdkerhetens be-
lopp.

Det finns inga nidrmare bestimmelser om
arten av sikerhet och andra frdgor i anslutning
till den i RS-villkoren, i motsats till vad som ir
fallet for villkoren foér byggnadsentreprenader
(YSE 4§). Den vanligaste formen av sikerhet
torde vara en bankborgen.

RS-villkoren innehdller inga bestimmelser
for den hindelse att bolagets och olika aktie-
kopares eventuella konkurrerande fordringar
sammanlagt éverskrider sikerhetssumman. Det
inbordes forhallandet mellan de fordringar som
sdkerstdlls genom sdkerheten dr Oppet inom
RS-systemet.

Entreprenérens ansvar for att fel avhjilps pa
grundval av entreprenadavtalet. Som ovan
ndmndes, sluts entreprenadavtalet om ett hus
som skall byggas for ett bostadsaktiebolags
rakning mellan bostadsaktiebolaget och bygg-
nadsfirman. I fall av grynderbyggande 4r det
ocksd mojligt att byggherren i eget namn skoter
byggherrens uppgifter, varvid bostadsaktiebo-
laget inte formellt 4r part i entreprenadavtalet,

Om entreprenadavtalet har slutits i bostads-
bolagets namn, kan bolaget i fall av avtalsbrott
utnyttja sina rittigheter enligt entreprenadav-
talet gentemot entreprendren. Ett bolag dir
aktiekOparna har Overtagit beslutanderitten 4r
formelit sett inte part i entreprenadavtalet,
eftersom entreprenadavtalet har slutits medan
beslutanderitten 1 bolaget 1&g hos bostadspro-
ducenten. Eftersom entreprenadavtalet har
uppkommit genom ett sjdlvkontraheringsforfa-
rande pd bostadsproducentens sida och efter-
som aktiekdparna som senare besittare av
bolaget inte har haft ndgon mdojlighet att
paverka avtalet, har bolaget inte ansetts bli
bundet av innehdllet i entreprenadavtalet som
sddant. En entreprendr som stir under bo-
stadsproducentens beslutanderdtt har inte i
rattspraxis givits ritt att dberopa de ansvars-
begransningsvillkor som ingér i entreprenadav-
talet i forhallande till ett bostadsaktiebolag dir
beslutanderitten har dvergatt till aktiekdparna.
Saken behandlas nirmare i1 samband med
skadestdndsfragorna, dir det har storst bety-
delse. Principen inverkar dock till en del ocksa
pa skyldigheten att avhjilpa fel.

I de fall diir bostadsaktiebolaget inte formellt
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ir part 1 entreprenadavtalet utan dir entrepre-
nadavtalet har slutits med en utomstdende
entreprendr i den grynderbyggherres namn som
skoter byggherrens uppgifter, star bolaget ock-
si formellt utanfor entreprenadavtalet och de
ansvarsbegriansningsvillkor som det innehéller.

andra sidan saknar bolaget ocksd di den
formella ritten att dberopa entreprenadavtalets
innehall.

Enligt wvillkoren foér byggnadsentreprenader
(YSE 13§) 4r garantitiden i allménhet ett ir
efter mottagningsbesiktningen eller efter att
resultatet av arbetet har tagits i bruk. Entrep-
renéren dr skyldig att pd egen bekostnad
avhjidlpa de fel, brister och oldgenheter i
byggnadsprestationen som har upptéckts under
garantitiden och som entreprendren inte kan
visa att har uppkommit av ski! som 4r obero-
ende av honom. Sidrskilda bestimmelser finns
dessutom om huvudentreprendrens ansvar nir
den garantitid som underentreprenéren eller
underleverantéren har givit dr lingre 4n huvu-
dentreprendrens garantitid.

Séddana fel, brister och oldgenheter som
forsvarar anvindningen av resultatet av arbetet
eller som framjar forfall skall entreprendren
omedelbart avhjdlpa eller avligsna (YSE 13 §).
Till évriga delar specificeras de fel och den tid
inom vilken reparationsarbetet skall ske vid
den s.k. garantibesiktningen (YSE 57§, 55§).

Enligt villkoren for byggnadsentreprenader
borjar garantitiden i allménhet 16pa den dag da
bvggnadsprestationen genom mottagningsbe-
siktningen godkdnns som emottagen. Mottag-
ningsbesikiningen kan arrangeras antigen pé
entreprendrens eller byggherrens begiran efter
att det byggnadsprojekt som avtalet avser 4r s
firdigt att eventuella halvfardiga eller ofardiga
obetvdliga slutliga bearbetningsarbeten inte
hindrar att byggnaden tas i bruk (YSE 55§).
Vid mottagningsbesiktningen skall bestimmas
om resultatet av arbetet stdr i samklang med
bestimmelserna 1 avtalshandlingarna. Det
protokoll som skall féras vid besiktningen skall
specificera bla. vilka fel, brister och oldgen-
heter entreprendren skall svara fér samt den tid
inom vilken de skall avhjdipas eller avldgsnas
samt det penningbelopp som hills inne av den
del av entreprenadpriset som inte har betalts,
tills dess felet har avhjilpts (YSE 55§).

Enligt entreprenadvillkoren skall vardera
parten framstilla sina yrkanden till varandra
med specificerade grunder senast vid mottag-
ningsbesiktningen, vid dventyr att ritten att

framstilla yrkandena gir forlorad (YSE 55§).
Vissa yrkanden, som vid mottagningsbesikt-
ningen endast har framstillts till sina grunder,
kan dock behandlas ndrmare vid en separat
slutavrakning.

Bestimmelserna i entreprenadvillkoren om
mottagningsbesiktning begrinsar byggherrens
mojligheter att efter besiktningen aberopa si-
dana fel i byggnadsarbetet som hade kunnat
upptickas vid besiktningen. Ocksa av &rsgaran-
tivillkoren framgar att rsgarantiforpliktelserna
endast giller sidana fel som har upptickts efter
mottagningsbesiktningen.

Nir mottagningsbesiktningen sker har bo-
stadsproducenten i allminhet inte dnnu beslu-
tanderdtten i bostadsaktiebolaget. Dirfor ar
aktiekdparna delaktiga 1 granskningen bara
genom formedling av den dvervakare av bygg-
nadsarbetet som har utsetts for dem. Inom
skiljemannapraxis har det ansetts att bestim-
melserna som begrinsar entreprenodrens ansvar
1 entreprenadvillkoren inte hindrar att ett bo-
stadsaktiebolag dir bestimmanderdtten har
Svergdtt till aktiekdparna aberopar ett fel, om
mottagningsbesiktningen har skett medan gryn-
dern har bestimmanderitten. 1 rittspraxis
finns emellertid inget klart svar pd vilken
betydelse for entreprendrens ansvar det har att
Overvakaren av byggnadsarbetet, som foretrd-
der koparna, deltar i besiktningen. Man kinner
inte heller till 16sningar som belyser frigan om
bostadsaktiebolagets bundenhet till avtalsvill-
koren for entreprenaden om mottagningsbe-
siktningen 4r beroende av i vilken méan den
byggnadsfirma som har varit entreprenér star
under bostadsproducentens bestimmanderitt.
Det 4r emellertid uppenbart att om entrepre-
nodren ocksd i verkligheten dr oberoende av de
stiftande deldgarna rdder inte ett sddant intres-
sesamband mellan entreprendren och byggher-
ren som var den viktigaste grunden 1 ovan
ndmnda skiljedom.

Enligt  avtalsvillkoren for  byggnads-
entreprenader skall parterna, om inte annat
avtalas, ha garantibesiktning pad byggnadsob-
jektet tidigast en manad innan den garantitid
som uppgavs vid mottagningsbesiktningen 16-
per ut och senast den dagen (YSE 57§). Om
nagondera parten inte i tid har begirt att
besiktning skall ske inom den utsatta tiden,
16per garantitiden ytterligare en ménad. Under
denna tid har byggherren fortsittningsvis ritt
att framstilla yrkanden som grundar sig pd
entreprendrens ansvar under garantitiden. Vid
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garantibesiktningen specificeras bl.a. de fel,
brister och oldgenheter som det skall anses att
entreprendren skall svara foér, samt den tid
inom vilken de skall avhjilpas eller avidgsnas.
Besiktningsprotokollet skall ocksd ta upp de
meningsskiljaktigheter som har uppkommit vid
besiktningen. Vid garantibesiktningen f6ljs
ocksé 1 ovrigt 1 tillampliga delar bestimmelser-
na om mottagningsbesiktning. Vardera parten
skall sdledes framstilla sina yrkanden gentemot
varandra specificerade till grunderna senast vid
garantibesiktningen vid dventyr att ritten att
framstélla dem annars gir foriorad.

Det finns ingen uttrycklig bestimmelse i
villkoren f6r byggnadsentreprenader om att
arsgarantivillkoret foér entreprendren utom
skyldighet ocksd innebdr en ritt att avhjilpa fel
1 prestationen. Det 4r med andra ord friga om
byggherren 4r skyldig att ge entreprenéren en
skilig mojlighet att sjdlv avhjdlpa fel som har
upptéckts. Trots att en avtalsbestimmelse sak-
nas har villkoren for byggnadsentreprenader
tolkats si att de villkor som giller entrepre-
norens skyldighet att avhjilpa fel samtidigt
medfor en begrinsning av byggherrens ritt att
tillgripa andra péfoljder pd grund av avtals-
brott, t.ex. att lita en utomstdende avhjilpa
felet. Den ratt att avhjilpa fel som anknyter till
skyldigheten torde kunna anses vara den gil-
lande rittsprincipen, vilket bl.a. framgar av
36 § koplagen.

Fullgorande av skyldigheten att avhjilpa fel.
Enligt en uttrycklig bestimmelse i villkoren for
byggnadsentreprenader (YSE 13§) behover
byggherren inte skaffa en fullgérelsedom gent-
emot entreprendren for att denne skall fullgdéra
sin reparationsskyldighet, utan han kan lata en
utomstdende entreprendr avhjilpa felet och
kriva att motparten betalar kostnaderna for
detta, om entreprendren inte har fullgjort sin
reparationsskyldighet inom avtalad eller annars
skilig tid.

Enligt villkoren fo6r byggnadsentreprenader
ar entreprendren skyldig att stilla sikerhet till
formén for byggherren for att entreprenadav-
talet till alla delar kommer att fullgéras (YSE
4§). Som sdkerhet godkdnns enligt villkoren
antingen en deposition i en bank i byggherrens
namn, en proprieborgensférbindelse i ett pen-
ning- eller férsékringsinstitut eller ndgon annan
sdkerhet som byggherren godkinner. Garanti-
tiden for sikerheten skall gilla tre mdanader
ldngre 4n garantitiden. Sdkerheten skall ome-
delbart dterlimnas nir entreprendren har full-

gjort sina skyldigheter enligt sdkerheten. I
villkoren finns inga sirskilda bestimmelser for
den hindelse att en eventuell tvist om repara-
tionskostnaderna eller andra omstindigheter i
anshutning till reparationen 4r anhingig inom
tre ménader efter att garantitiden har 16pt ut.

Om ett bostadsaktiebolag inte formellt &r
part i ett entreprenadavtal saknar det ritt att
dberopa entreprenadavtalets villkor. Denna
rdtt har did den bostadsproducent som for
bostadsbolagets rikning har varit byggherre.
Bostadsbolaget har dédremot, i enlighet med
vad som sades ovan, ritt att framstilla yrkan-
den gentemot bostadsproducenten pa grund av
forsiljningsavtalen for aktierna, vitket & sin
sida torde vara ignat att medverka till bo-
stadsproducentens vilja att dvervaka att skyl-
digheterna enligt entreprendrsavialet fullgors. I
annat fall kan bostadsproducenten bli tvungen
att ersitta bostadsbolaget eller en enskild ak-
tiekdpare for reparationskostnaderna.

Prisavdrag vid aktiekopsavtal. Prisavdragets
uppgift dr att balansera forhdllandet mellan det
pris koparen blir tvungen att betala i en
felsituation och den prestation han i verklighe-
ten fir. Om koparen behéller kdpeobjektet
trots felet, behdver han inte betala fullt pris for
det.

Enligt 37§ koplagen har koparen ritt till
prisavdrag, om avhjilpande eller omleverans
inte kommer i fradga eller inte sker inom skilig
tid efter reklamationen. Prisavdrag kommer i
friga oberoende av orsaken till felet. Det har
sdledes inte ndgon betydelse om t.ex. sdljaren
har forfarit vardslost.

RS-kopebrevet har inte ndgon sirskild av-
talsbestimmelse om prisavdrag. Siledes skall
37§ koplagen tillimpas. Om koéparen kraver
prisavdrag skall dess belopp enligt 38 § kopla-
gen berdknas sd att forhdllandet mellan det
nedsatta och det avtalsenliga priset svarar mot
férhallandet mellan varans virde i felaktigt och
i avtalsenligt skick vid tidpunkten fér aviim-
nandet. I praktiken skall prisavdraget fast-
stillas genom att bl.a. reparationskostnaderna,
den faktiska oldgenheten av felet och den
uppskattade inverkan av felet pd bostadens
forsiljningsvirde beaktas.

Ett sirskilt slag av fel, for vilket prisavdrag
kan bli aktuellt, & om bostadens yta avviker
frin vad som avtalats. I réttspraxis har forut-
om vid den felberiknade ytans storlek upp-
marksamhet fists vid hur stor betydelse upp-
gifterna om bostadens yta har haft fér kopet.
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Prisavdrag vid byggnadsentreprenadavtalet.
Enligt viltkoren for byggnadsentreprenader kan
sddana fel, brister och olidgenheter som inte i
visentlig grad stor anvdndningen av resultatet
av arbetet, gottgbdras genom en virdeminskning
i stéllet for att avhjdlpas (YSE 13§). D4 ar det
i sjdlva verket friga om prisavdrag.

Bendmningen “arvonvdhennyshyvitys” (vir-
deminskningsgottgdrelse) som har anvints i
den finsksprikiga versionen av avtalsvillkoren
(1 den svenska versionen saknas en dversittning
av YSE 13§ 3) hinvisar till att ritten till
gottgorelse bara uppkommer, om felet inverkar
pa bostadens aterforsdljningsvirde och att stor-
leken av gottgdrelsen skall bestimmas enligt
hur stor denna verkan 4r. Att prestationen i sig
ir avtalsvidrig innebdr inte enligt detta inte
nodvindigtvis att rdtt till prisavdrag upp-
kommer. Det forblir oklart, om t.ex. ett fel som
minskar en byggnads bruksvirde for aktiekod-
paren men som sannolikt inte inverkar pi
bostddernas dterforsiljningsvirde berittigar till
virdeminskningsgottgorelse.

Héivning av avtalet om aktiek6p. Enligt
RS-kopebrevet har kdparen ritt att hiva ett
avtal om aktiekdp, om villkoren i kopebrevet
overtrads i visentlig grad och koparen har
lamnat en skriftlig anmirkning om avtalsbrot-
tet till sdljaren men ingen réattelse sker inom 30
dagar efter att sidljaren har fatt del av anmirk-
ningen (RS 15.1). En forutsittning for att
avtalet skall kunna hévas ar sdledes att avtalsb-
rottet dr visentligt. Dessutom krivs att en
skriftlig anmérkning har ldmnats till sidljaren
och att sdljaren efter det har en manad pa sig
att avhjdlpa situationen innan det blir friga om
hdvning av avtalet. Avtalsvillkoret stimmer i
huvuddrag 6verens med forutsitiningarna for
hdvning enligt 37 och 39 §§ koplagen. Enligt
koplagen far koparen hdva kopet, om avhjil-
pande inte kommer i friga eller inte sker inom
skidlig tid och avtalsbrottet d4r av visentlig
betydelse for koparen och siljaren insdg eller
borde ha insett det.

Om koparen héver avtalet dr sdljaren skyldig
att betala tillbaka den kopesumma som silja-
ren har betalt samt eventuella kostnader som
har uppburits for dndrings- eller tilliggsarbe-
ten. Koparen har ocksd ritt att av sdljaren fi
rinta pd kOpesumman och pd det han betalt
for tilliggsarbeten enligt den réntesats som
nimns i kdpebrevet fradn betalningsdagen till
aterbetalningsdagen (RS 15.1).

Siljaren skall betala den kOpesumma som

skall 4terbetalas och Ovriga ovan ndmnda
poster till det penninginstitut som forvarar
aktierna for koparens och eventuella pantha-
vares rikning (RS 15.3). Siljaren har ritt att
sdlja aktierna pa nytt forst sedan han har betalt
det som ndmndes ovan till penninginstitutet.
Denna bestimmelse hanfor sig till att kdparen
enligt villkoren 1 kopebrevet har pantratt i
aktierna som sdkerhet fér de fordringar som
anknyter till hdvningen.

Sidljarens skadestdndsansvar pd grund av
avtalet om aktiekdp. Det finns inga bestimmel-
ser i RS-kopebrevet om siljarens skyldighet att
ersidtta koparen for fel eller andra skador som
sdljarens avtalsbrott orsakar. Dir finns tex.
ingen motsvarighet till de ansvarsbegrinsningar
som finns i villkoren for byggnadsentreprena-
der enligt vilka ansvaret for fel som uppticks
efter att Arsgarantitiden upphor krdver grovt
vallande pd siljarens sida. Sdljaren kan siledes
inte Adberopa en sadan ansvarsbegrdnsning
gentemot aktiekdpare. Eftersom uttryckliga
skadestandsvillkor saknas maste séljarens ska-
destdndsskyldighet beddmas enligt stadgandena
1 koplagen.

1 koplagen har skadorna delats upp 1 tva
grupper: direkta och indirekta skador. De
indirekta skadorna riknas upp i 67§ 2 mom.
Andra skador 4n de som nidmns i stadgandet
anses vara direkta skador. Av de uppridknade
indirekta skadorna blir det i samband med k6p
av bostadsaktier nirmast friga om skador som
beror pa att bostaden pd grund av ett fel inte
kan anvindas pd det sdtt det var meningen,
samt skador som beror pd att ndgon annan
egendom skadats dn den sdlda bostaden. Dess-
utom ir det mojligt att inkomstforluster for
koparen pd grund av felet eller de atgdrder det
kréver anses vara en indirekt skada enligt 67 §
2 mom. 5 punkten.

Enligt 40§ 2 och 3 mom. koplagen ersitts
indirekta skador enligt kdplagen bara, om felet
eller skadan beror pad virdsldshet pd siljarens
sida eller om varan vid kopet avvek frin det
som sdljaren sirskilt har utfist. Ddremot har
koparen enligt 1 mom. ritt till ersdttning for
den direkta skada han lider genom att varan
har fel, om inte siljaren visar att det har
forelegat ett sddant hinder som avses i 27§ 1
eller 2 mom. for att avlimna felfri vara. En
sddan befrielsegrund 4r det frdga om, om felet
beror pd hinder som séiljaren inte har kunnat
pdverka och som sdljaren inte skiligen har
kunnat férvintas beakta vid kopslutet och vars
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foljder han inte heller skiligen har kunnat
undvika eller dvervinna. Nar det giller teknis-
ka fel i bostaden har denna begrinsning av
skadestdndskyldigheten synnerligen liten bety-
delse. Nar bostaden dr behiftad med fel upp-
kommer i regel ocksa skadestdnd for direkta
skador {or sdljaren. Ndgon rittspraxis frén den
tid koplagen har varit i kraft har egentligen
inte hunnit uppsta.

Entreprendrens skadestdndsansvar gentemot
bostadsaktiebolaget. Nir bostadsaktiebolaget
ar part i det entreprenadavtal som giller
byggande av huset beddms forhallandet mellan
bolaget och entreprendren enligt villkoren i
entreprenadavtalet. 1 villkoren foér byggnads-
entreprenader finns bestimmelser bl.a. om ent-
reprendrens skadestdndsskyldighet.

Enligt avtalsvillkoren (YSE 10§) omfattar
entreprendrens ansvar, om inte annat bestams i
entreprendrsavtalet eller andra villkorspunkter,
skyldigheten att ersitta byggherren for alla de
skador som orsakas honom av att byggnads-
prestationen 1 ndgot avseende inte fullgérs med
hinsyn till vad som avtalats, liksom de Ovriga
skador som drabbar byggherren genom om-
standigheter som hor till entreprendrens an-
svarsomriade. Entreprenoren svarar emellertid
inte for skador som han inte hade kunnat
undvika ens om han hade iakttagit all den
forsiktighet som dr mdjlig. Entreprendrens an-
svar grundar sig alltsd pd véardsloshet. I villko-
ren konstateras vidare (YSE 11 §) att dévervak-
ning frdn entreprendrens sida inte begrdnsar
eller minskar entreprendrens avtalsenliga an-
svar.

Pa entreprendrens skadestindsansvar inver-
kar framfor alit de avtalsvillkor som anknyter
till &rsgarantin. Enligt dem &r den priméra
pafdljden for fel som upptdcks under det ar
garantin 16per i allminhet avhjilpande. Om
entreprendren drojer med att fullgéra sin repa-
rationsskyldighet har byggherren enligt villko-
ren i entreprenadavtalet rétt att pa entrepre-
norens bekostnad lata avhjilpa felet, efter det
att han skriftligen har meddelat entreprendren
detta. Denna réttighet 4r en sjilvstidndig sank-
tion for reparationsskyldigheten. Darfor torde
inte den befrielsegrund enligt 10§ i de ovan
ndmnda villkoren i anslutning till skadestinds-
skyldigheten inverka pd entreprendrens skyl-
dighet att ersdtta byggherren kostnaderna for
att 1ata felet avhjilpas av en utomstiende.

Till villkoren om Aarsgaranti anknyter ocksd
en ansvarsbegrinsning som giller tiden efter

garantitiden (YSE 14§). Enligt den svarar
entreprendren efter garantitiden endast for
sddana fel, brister och oldgenheter som bygg-
herren kan visa att beror pa grov férsummelse
pa entreprendrens sida eller pa att en prestation
inte har fullgjorts och som byggherren inte
skaligen har kunnat uppticka vid mottagnings-
besiktningen eller under garantitiden. Entre-
prendren gir enligt villkoren fri ocksd frin
detta ansvar ndr tio ar har forflutit efter
mottagningsbesiktningen.

Villkoret om tiden efter garantitiden begrén-
sar entreprendrens skadestdndsansvar enligt
YSE 10§ Inom réttspraxis har det dock
ansetts att en grynderentreprendr inte kan
dberopa denna ansvarsbegrinsning i forhallan-
de till ett bostadsaktiebolag didr aktickoparna
har overtagit bestimmanderitien. Denna 4sikt
framgdr bl.a. av hogsta domstolens avgdrande
HD 1981 IT 99. T motiveringen till avgdrandet
konstaterades att skadorna hade orsakats av
forsummelse under byggnadsarbetet och att
arbetet till denna del hade utforts i strid med
godtagbart byggnadssitt. Dirfér, och eftersom
byggnadskontoret, av vilket skadestdnd yrka-
des i mélet, inte som grynder dvs. grundare av
bostadsaktiebolaget och den som byggde bygg-
naden inte for att begrinsa sitt ansvar kunde
aberopa villkoret om ansvarsbegrinsning enligt
villkoren f6r byggnadsentreprenader, &lades
byggnadskontoret att ersdtta bostadsaktiebo-
laget kostnaderna for reparation av de skador
det orsakats.

Motsvarande avgdranden finns ocksa i skil-
jeforfarandepraxis som giller grynderentrepre-
nad och grynderbyggande. Ocksd i dem har
uppmirksambhet fésts vid att koparen i1 forhal-
lande till entreprenadforhillandet 1 verkligheten
har en utomstdendes stidllning, dven om be-
stimmanderitten 1 det aktiebolag som formellt
ir part i entreprenadavtalet efter byggnadsske-
det overgar till koparna.

Grynderbyggherrens skadestdndsskyldighet
gentemot bostadsaktiebolaget. 1 fall av gryn-
derbyggande dr bostadsaktiebolaget inte nod-
vindigtvis ens formellt part i entreprenadavta-
let, utan entreprenadavtalet kan slutas mellan
grynderbyggherren och byggnadsfirman. Ocksa
da har byggherren ansetts vara ansvarig gent-
emot bostadsaktiebolaget for att byggnadsar-
betet utfors behorigen. Grynderbyggherren kan
inte heller i dessa fall 4beropa ansvarsbegrins-
ning enligt villkoren f6r byggnadsentreprena-
der. Dessa villkor &r di inte ens formellt en del
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av avtalsforhallandet mellan bostadsaktiebo-
laget och grynderbyggherren, om inte annat
uttryckligen har avtalats. Aven om byggherren
uttryckligen begrinsar sitt ansvar i forhallande
till bostadsaktiebolaget, kan han forvigras
riitten att Aberopa ansvarsbegrinsningen sedan
bestimmanderitten i bostadsaktiebolaget har
overgatt till aktieckGparna pd samma grunder
som ritten har forvigrats den som har varit
grynderentreprendr. Ocksd di skall ansvarsbe-
grinsningen i sak ha uppkommit i en sjilvkont-
raheringssituation mellan byggherren och det
bostadsaktiebolag som han har bestimmande-
ritten i.

Ekonomiskt fel. Den stiftande deldgaren &r
pad grundval av avtalet om aktiekdp ansvarig
gentemot aktiekdparen for att bostadsaktiebo-
lagets ekonomiska ldge nir bolaget Overglr i
aktiekOparnas besittning motsvarar det som
den ekonomiplan som har gjorts upp for
byggnadsprojektet och avtalet annars kraver.
Bolagets skulder och de inteckningar som
belastar bolagets fastighet fir d& inte dverskri-
da beloppen i ekonomiplanen.

Aktiekoparna och det bolag som har over-
gétt 1 deras besittning kan fa skydd for den
hidndelse att forpliktelser som géller bolagets
ckonomiska lige oOvertrdds bade pi grundval
av byggherresidans avtalsrittsliga ansvar och
med stéd av principer som giller ogiltighet hos
forbindelser som har ingétts for bolagets riak-
ning samt byggherresidans bolagsrittsliga an-
svar. Dessa former av skydd behandlas kort
nedan. I detta sammanhang fists uppmérksam-
het vid bostadsproducentens avtalsrittsliga an-
svar gentemot aktieckdparna.

Det finns inga sidrskilda bestimmelser i
RS-képebrevet om de paféljder det kan bli
frdga om, ifall bolagets ekonomiska lige inte
motsvarar ekonomiplanen nidr byggnadsskedet
upphor. Det dr mojligt att hdva avtalet, om
villkoren i kopebrevet visentligen Overtrids
och rittelse inte sker inom 30 dagar efter
koparens skriftliga anméirkning. Ocksd andra
pafoljder i koplagen kommer i princip 1 fraga.
De viktigaste pafoljderna for ekonomiska fel 4r
prisavdrag och skadestind.

Enligt punkt 18 i RS-koépebrevet skall silja-
ren Overlita en sikerhet till koparen for att
sdkerstilla att han fullgdr sina f6rpliktelser
enligt kopebrevet. Sdkerheten skall vara minst
tio procent av kopesumman for aktierna. Av-
sikten med denna sikerhet dr att den skall
sidkerstilla andra forpliktelser som siljaren har

dn sidana som hanfor sig till drsgarantin, dvs.
bl.a. just sdljarens ansvar for att ekonomipla-
nen foljs.

Siljarens skadestdndsansvar, om skuldbelop-
pet och inteckningsansvaret enligt ekonomipla-
nen overskrids, dr enligt villkoren i RS-k&pe-
brevet beroende av vallande, eftersom koparen
enligt punkt 10 i kdpebrevet forbinder sig att i
relation till de grunder for vederlaget som har
faststalits 1 bolagsordningen ersdtta bostads-
aktiebolaget for de tilliggskostnader som en
okning av byggnadskostnaderna medfor eller
att godkdnna att bolaget tar upp ett ldn som
motsvarar dessa kostnader, om byggnadskost-
naderna for huset har 6kat pd grund av ett
Overmdktigt hinder som har specificerats i
avtalet.

Det ansvar for att ekonomiplanen foljs som
grundar sig pd avtal om aktiekép pd byggher-
residan riktar sig till enskilda aktiekopare.
Eftersom den Overtradelse av skuldbeloppen
som ekonomiplanen krdver dock omedelbart
belastar bostadsaktiebolaget sjilvt, torde det
vara mdjligt att bostadsaktiebolaget beviljas en
sjalvstandig rétt att krdva ersittning av bygg-
herresidan for att ekonomiplanen inte har
foljts, p4 motsvarande sdtt som bolaget har
beviljats en sjdlvstindig ritt att framstilla
skadestandskrav till byggherresidan pa grund
av tekniska fel utan att det krdver medverkan
av alla aktiekopare. Det finns dock inte ndgon
publicerad rittspraxis ndr det giller att sdtta
likhetstecken mellan bolaget och aktiedgarna i
fraga om ekonomiska fel, vilket till en del torde
bero péd att det har gitt att stdda sig pa andra
rattsskyddsmetoder till formédn for bolaget i
dylika situationer. Det har did ndrmast varit
frdga om ogiltighet for forbindelser som har
ingétts for bolagets rikning och byggherresi-
dans bolagsrittsliga ansvar.

En grynderentreprenér och grynderbyggher-
re kan undgd skadestindsansvar pd grund av
ekonomiska fel gentemot aktiedgarna genom
att frigdra bostadsaktiebolaget frin Gverlopps
skuld- och inteckningsansvar. D4 ar det friga
om ett slags rittelse av fel. Mgjligheterna till
sddana arrangemang begrinsas dock av att de
kraver samtycke och medverkan fran borgeni-
rens sida, vilket i sin tur krdver att bostads-
producenten kan sikerstilla borgenirens ford-
ringar pd annat sitt.

Bolagsordningsfel. Ovan konstaterades att
siljaren enligt RS-kopebrevet ansvarar for att
bostadsaktiebolagets bolagsordning inte dndras
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under byggnadsskedet utan att koparen och
eventuella panthavare hors, annat dn 1 det fall
att dndringen inte krianker koparens och pant-
havarens ridtt och inte dndrar grunderna for
bolagets ekonomiska verksamhet. Ockséd brott
mot denna forpliktelse kan ge koparen ritt till
pafoljder enligt koplagen, ndrmast att hiva
kopet. Koparen kan ocksi kriva skadestdnd
till foljd av avtalsbrottet. Som skydd for
skadestandsyrkandet finns i1 detta fall den
sakerhet, minst 10 procent av kdpesumman,
som séljaren enligt RS-kopebrevet skall stilla
till forman for képaren for att kopet skall
binda koparen.

En 4ndring av bolagsordningen som genom-
fors medan bostadsproducenten bolagsrittsligt
har bestimmanderitten 4r i allmédnhet giltig
och star utanfér de bolagsrittsliga skyddsme-
kanismer som aktieképarna kan utnyttja. Ko-
parens skydd dr siledes beroende av bostads-
producentens avtalsrittsliga ansvar.

Rattsligt fel. Siljaren svarar gentemot kop-
aren ocksa for att koparen avtalsenligt far
sganderitten till kopeobjektet och att kopeob-
jektet inte i strid med avtalet belastas av tredje
mans pantritt eller motsvarande réttighet. Ge-
nom RS-systemet har man sirskilt forsokt
forhindra att sddana situationer uppkommer
dir tredje man har bittre ritt till de aktier som
ir foremal for kopet dn koparen. I det féljande
behandlas forst de skyddsmekanismer som kan
utnyttjas for att férhindra att sidana felsitua-
tioner uppkommer och sedan paféljderna av
rittsliga fel 1 forhallandet mellan siljaren och
koparen.

Enligt 19 § lagen om bostadsaktiebolag skall
pa situationer dir aktiebrev och interimsbevis
pantsdtts tillimpas stadgandena om 16pande
skuldebrev i 13 och 14 §§ lagen om skuldebrev
(622/47). Den som har aktiebrevet eller inte-
rimsbeviset 1 sin besittning och som enligt den
anteckning som for bolagets rdkning har gjorts
pé handlingen eller enligt disponentintyget se-
nast har antecknats som &dgare i aktieboken,
skall di forutsdttas ha en sddan rdtt att rdda
over aktiebrevet eller interimsbeviset som anges
i 13§ 2 mom. lagen om skuldebrev. Enligt 14§
lagen om skuldebrev fir forvirvaren eller
panttagaren s.k. vindikationsskydd, om forvér-
varen eller panttagaren har forvirvslegitima-
tion enligt 13§ 2 mom. och aktiebrevet finns i
forvirvarens eller panttagarens besittning.
Dessutom krivs god tro av honom.

Grunden for overldtelsen av besittningen av

aktiebrevet, i kombination med aktiekdparens
goda tro, har avgorande betydelse vid bedom-
ningen av nir kdparen far en skyddad stillning
for den hindelse att aktierna overldts dubbelt
eller pantsitts. Inom RS-systemet har RS-
banken interimsbevisen och aktiebreven i sin
besittning under byggnadsskedet. Egentliga be-
sittningsoverlitelser sker inte under denna tid,
utan overlatelsen ersdtts av en anmélan till
RS-banken om aktiekopet eller pantsittningen,
s.k. denuntiation.

Risken for dubbeldverldtelse av aktier har
visentligen minskat med RS-systemet. Enligt
RS-systemet skall aktiebrev och interimsbevis
tryckas av Finlands Banks sedeltryckeri, nume-
ra SETEC, varfor dubbletter inte torde kunna
forekomma. Pa grund av denuntiationsanmi-
lan till RS-banken kommer eventuella dubbel-
overldtelser litt 1 dagen redan i ett tidigt skede.

I anslutning till dganderitten och &gande-
rattsforbehdllet kan ett réttsligt fel med hdnsyn
till koparens framtida dganderitt uppkomma i
situationer dar ett kopeavtal om gverlitelse av
aktierna har slutits med den forsta koparen,
men sdljaren sedan har sdit aktierna till en
annan kopare innan en anmélan om den forsta
koparens fang har gjort till RB-banken. Om
den andra koparens fang anmils till RS-
banken innan den forsta koparens fang har
anmilts och den andra koparen 4r i god tro
bade vid kopslutet och denuntiationen, fir han
battre ritt till aktierna dn den forsta koparen.
D4 &r det fraga om ett rittsligt fel ur den forsta
koparens synvinkel.

Koparen kan undvika en situation som
denna genom att si snart som mdgjligt anmaéla
sitt aktiekdp till RS-banken eller genom att se
till att anmilan gors pd atgird av séljaren. I
ovre kanten pd RS-kopebrevet finns en pamin-
nelse enligt vilkken det exemplar av kdpebrevet
som tilthér kdparen utan drojsmél skall foretes
RS-banken. I punkt 7 i RS-kopebrevet finns
ocksa en bestimmelse enligt vilken ett exemplar
av kopebrevet omedelbart skall ldimnas till
RS-banken. I kopebrevet specificeras inte vem
av parterna som skall se till att anmélan gors.
Med tanke pa koparens skydd dr det nddvin-
digt att RS-banken fir uppgift om kopet.
Dérfor bor koparen i sista hand fér att trygga
sin stdllning forsdkra sig om att anmélan gors,
dven om siljaren i avtalet har lagts att gora
anmélan.

Ett rittsligt fel som giller kdparens dgande-
ritt kan ocksd bero pa sidljarens bristande
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overlatelsekompetens. Siljaren kan inte Gverla-
ta en aktie eller ett interimsbevis som inte finns
i hans besittning. Siljaren behdver inte fysiskt
inneha handlingen, utan den kan ocksd innehas
av en siddan utomstdende, 1 detta fall RS-
banken, som skoter handlingen for siljarens
rikning och som erkdnner dennes ritt. Att
forvara aktiebrev och interimsbevis hos en
RS-bank 4r i allminhet tillridckligt fo6r att
forsdkra sig om att eventuella brister i sdljarens
overlatelsekompetens uppticks i tid. I prakti-
ken torde ett rattsligt fel som grundar sig pa
sdljarens bristfdlliga Sverldtelsekompetens vara
ett sillsynt fenomen, om man beaktar kdparens
godtrosskydd.

Som exempel pd pantsidtining som ir typisk
i samband med byggnadsprojekt 4r den situa-
tion didr den stiftande deligaren innan han
siljer de aktier han har tecknat pantsitter dem
som sikerhet for t.ex. tillfdllig extra finansier-
ing av byggnadsprojektet. Om en bank di &r
kreditgivare, vilket i allmdnhet dr fallet, skyd-
das koparen in spe av den praxis enligt vilken
till en pantsittningsklausul fér osélda bostads-
aktier skall fogas ett villkor om att pantritten
forfaller genast ndr den pantsatta aktien har
blivit kopt. Denna praxis bygger pd dmsesidiga
avtal mellan bankerna. Nér ett forfallovillkor
anviinds belastar pantrétien sdledes inte efter
kopslutet de aktier som har salts till koparen,
dven om pantsittningsavtalet och anméilan om
det till RS-banken har gjort fore kopslutet. Det
kan anses vara uppenbart att ett eventuellt
senare avtal mellan pantsétiningsavtalets parter
om att asidositta forfallovillkoret saknar ver-
kan gentemot en aktiekOpare, eftersom det
inom bankpraxis har avtalats att klausulen
skall foljas uttryckligen for att skydda kopa-
rens intresse.

Om panttagaren inte 4r ett penninginstitut
utan t.ex. en varuleverantdr som har forbundit
sig att pd kredit leverera byggnadsmaterial till
bostadsproducenten, innehédller pantsdttnings-
avtalet sannolikt inte ofta forfallovillkor av den
typ som nidmndes ovan. Trots detta har det i
doktrinen ansetts att det inte 4r mojligt att
dberopa pantsittningen 1 forhdllande till en
bostadskOpare som senare har kopt aktierna.
Denna 4sikt bygger pa att akt :koparna redan
innan enskilda RS-aktiek6p har slutits skall
beaktas som en juridiskt betydelsefull, kollektiv
intressegrupp nir det dr friga om en pantta-
gare som kénner eller som kan forutsittas
kdnna till grynderentreprenader, grynderbyg-
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gande och RS-systemet. Fastidn en stiftande
deldgare som har ldmnat en pant vid pantsitt-
ningsdgonblicket har formell pantsittnings-
kompetens, ger pantsittningen upphov till ofor-
utsebar belastning fér presumtiva #garintres-
sen. Enligt denna 4sikt kan en panttagare som
i praktiken kénner till omstindigheterna kring
bostadsproduktion anses handla i strid med
god handelssed, om han tar emot aktier i pant
1 syfte att hélla panten i kraft ocksd som
belastning for bostadskdparsidan och pantsétt-
ningen i sddana fall endast kan dberopas av en
panthavare som inte har ként till och inte kan
forvintas kanna till verksamhetsprinciperna for
bostadsproduktionssystemet.

Pantsdttning av aktier pd Aatgird av den
stiftande delidgaren sedan avtal om att silja
aktierna har traffats, kan enligt RS-systemet
bara sdllan leda till att pantsdttningen kan
dberopas ocksd mot en bostadskopare. En
dylik situation kan uppkomma, om pantsétt-
ningen anméls till RS-banken innan en anma-
lan om det kop som foregick pantsidttningen
har gjorts och panthavaren har varit i god tro.

Den utredningsskyldighet som skall aldggas
panthavaren, dven om detta inte sker inom
RS-systemet utan i samband med statsbeldnad
grynderentreprenad, har behandlats i hogsta
domstolens avgdrande HD 1983 I 101. I
avgdrandet ansdgs att pantsiitningen inte var
effektiv gentemot en aktiekdpare, eftersom
panthavaren inte hade utrett om de aktier som
erbjods som pant redan var silda, fastdn
panthavaren som kinde till branschen hade
varit medveten om att avsikten var att silja
bostadsaktierna vidare. Avgdrandet limnar
inget klart besked t.ex. om kravet pd god tro
hos panthavaren uppfylls genom att panthava-
ren hos RS-banken har forhort sig om kope-
avtal som galler aktierna. Med beaktande av
vad som konstaterades ovan om vilken verkan
en pantsittning som har gjorts fére aktiekdpet
har gentemot koparen, dr det emellertid san-
nolikt att den som kinner byggnadsbranschen
inte kan &beropa pantsittningen i férhallande
till en senare bostadskopare, dven om RS-
banken inte vid tidpunkten fér pantsittningen
har fatt kdnnedom om koépeavtalet eller med-
delat panthavaren detta.

Om aktierna belastas av en réittighet som &4r
tredje mans eller en sannolik invindning om
detta gors, dr det friga om ett sddant rittsligt
fel som koparen enligt 41§ koplagen kan
dberopa i forhallande till sdljaren. RS-kope-
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brevet har inga uttryckliga villkor som giller
pafoljder for rattsliga fel. Det blir alltsa fraga
om de paféljder som nidmns i 41§ képlagen,
dvs. 1 praktiken nidrmast hdvning av kopet och
skadestand. Sdljaren kan avvirja att kopet
hévs, om ban genast kan frigéra aktierna fran
de rittigheter tredje man har i forhillande till
dem. Koparen har emellertid rétt till skade-
stind. Enligt 41 § 2 mom. koplagen har kopa-
ren alltid rétt till skadestand {or ett rattsligt fel
som foreldg redan vid kopslutet, om han
varken kdnde eller borde ha kint till felet. I
ovriga fall bestims ritten till skadestand enligt
40§ koplagen. Att enligt stadgandet skilja
mellan direkta och indirekta skador har dock i
praktiken knappast ndgon betydelse, eftersom
rattsliga fel sdllan kan uppkomma efter kop-
slutet pd ett sitt som 4r oberoende av siljaren.

Sédljarens drojsmal jimte pafoljder

I samband med bostadskép som hor till
RS-systemet antecknas i RS-kdpebrevet den
berdknade tiden for ndr den bostad som svarar
mot aktierna blir firdig. Om bostaden blir
fardig senare av 6verméktiga hinder som anges
i villkoren, kan den berdknade dagen enligt
villkoren i kopebrevet (RS punkt 11) uppskju-
tas. D4 senareldggs pd motsvarande sitt ocksé
de dagar da de obetalda posterna av k&pesum-
man skall betalas. Orsaker som enligt RS-
kopebrevet dr 6verméiktiga och som siledes ger
rétt till en forskjutning av den dag da bostaden
berdknas bli fiardig riknas upp i punkt 10 1
RS-kopebrevet. Till dessa hor bl.a. krig, mobi-
lisering, vissa stridsatgérder i arbetstvister samt
helt onormala och ofdrutsedda hindelser, som
inte dr beroende av entreprendren och som inte
kan avvirjas till skiliga kostnader.

Enligt RS-villkoren (RS punkt 15.1) har
koparen ritt att hdva avtalet, om kodpebrevets
villkor overtrdds i védsentlig mén, och rittelse
inte sker inom 30 dagar efter det att koparen
har delgett sdljaren en skriftlig anmérkning i
saken. Detta villkor har man pi bostadspro-
ducenthall forsokt tolka sd att hdvning inte
kommer i frdga, om drdjsmélet beror pd ett
Overmdktigt hinder enligt punkt 10, eftersom
det da inte 4r fraga om brott mot villkoren i
kopebrevet. Detta innebédr att samtidigt som
tilliggskostnader for overmiktiga hinder vid
husbygget 6verférs pd koparna, kan koparna
inte ty sig hidvning av kopet.

En begrinsning av hidvningsritten tillsam-

mans med avtalsvillkoret om en &verféring pa
koparen av tilliggskostnader p& grund av
overmdktiga hinder sikerstiller effektivt bo-
stadsproducentens stédllning, men for koparen
kan situationen 4 andra sidan bli bade ekono-
miskt tung och svar med tanke pd boendet, i
synnerhet om drojsmaélet blir langvarigt. En
begransning av hdvningsratten enligt RS-villko-
ren avviker fran principen i 5 kap. koplagen
genom att omstindigheter som jidmstélls med
overméktiga hinder inte enligt koplagen i sig
begransar koparens hdvningsritt, utan endast
siljarens skadestandsskyldighet. Enligt alimén-
na avtalsrittsliga principer torde man kunna
anse att ett tillrickligt ldngvarigt drojsmél kan
ge ritt att hiva kopet. P4 grund av RS-
villkoren torde orsaken till dréjsmalet dock ha
betydelse vid en bedémning av nér ett dréjsmal
ger ratt att hdva kopet. Detta torde vara
motiverat ocksd for att kdparnas finansierings-
insats har en visentlig betydelse nir bygg-
nadsprojekt genomférs. Om mdjligheten till
hivning vid dréjsmal utnyttjas i omfattande
grad kan hela byggnadsprojektet dventyras.

I andra dréjsmalssituationer 4n de dvermak-
tiga hinder som avses i RS-villkoren far séljar-
sidan en 30 dagars tilliggstid for att sitta
bostaden i Overlatelseskick. Tilldggstiden rik-
nas enligt avtalsvillkoret frdn den dag di
sdljaren har fatt del av koparens skriftliga
anmérkning. Koparen far hiva kopet forst om
bostaden inte blir fiardig inom tilldggstiden.
Ocksé till denna del dr villkoren i RS-kope-
brevet dtminstone i princip strangare &n kop-
lagen. Enligt 25§ 1 mom. koplagen far koparen
hdva kopet pd grund av sdljarens drojsmal, om
avtalsbrottet har visentlig betydelse fér kopa-
ren och sdljaren insdg eller borde ha insett
detta. Enligt 2 mom. kan koparen ocksd
forelagga siljaren en tilliggstid inom vilken
han skall fullgéra avtalet och, om tilliggstiden
inte 4r oskiligt kort, fir han hiva kopet, om
siljaren inte overlater kdpeobjekiet inom till-
laggstiden.

Hévningsvillkoret i RS-kopebrevet verkar
enligt sin ordalydelse krdva att den 30 dagar
langa tillidggstiden inte kan borja rdknas forrdn
ett avtalsbrott sedan har skett. Om koparen vill
hdva avtalet pé grundval av ett befarat drojs-
mal, skall han stéda sig pd 62§ koplagen.
Enligt den kan koparen hiva kopet redan
innan tiden for fullgdrelse av avtalet &r inne,
om det har blivit klart att ett avtalsbrott som
ger ritt till hivning kommer att ske. For att
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koparen skall kunna dberopa detta stadgande,
skall drojsmalet vara sddant att det inte enligt
en objektiv beddmning ar mojligt att overldta
bostaden inom 30 dagar. Vid beddmningen
skall dessutom beaktas om orsaken till drojs-
malet dr ett dvermiktigt hinder enligt punkt 10.
Ett meddelande frdn koparen om hdvning pd
grund av befarat drdjsmal blir dock utan
verkan, om sdljaren genast stiller en godtagbar
sikerhet for att avtalet fullgdrs.

Om byggnadsarbetet fordrojs pé grund av ett
Overmiktigt hinder enligt RS-villkoren, upp-
skjuts ocksd forfallodagen fér de poster av
kopesumman som koparen skall betala. Ko-
pebrevet innehaller ddremot inga uttryckliga
bestimmelser om betalning av kdpesummans
poster i det fall att drojsmélet beror pd négot
annat dn ett dvermdiktigt hinder. Enligt 22, 23
och 42 §§ koplagen far koparen dock yrka att
avtalet fullgdrs och hélla inne betalningen till
dess det skede som yrkandet giller har full-
gjorts. Dessutom kan koparen utnyttja sin rétt
att halla inne betalningen ocksd for att siker-
stilla andra yrkanden som beror pd drojsmélet
och ocksd pé fel.

RS-kopebrevet innehaller inga bestimmelser
om koparens ritt att krdva siljaren pd skade-
stind pa grund av drojsmél. Darfor skall 27§
koplagen foljas. Enligt den har koparen rétt till
skadestdnd for skador som beror pd siljarens
dréjsmal, om inte sédljaren visar att drojsmalet
beror pd hinder som han inte har kunnat
paverka och som han inte skiligen har kunnat
forvintas ha beaktat vid kopslutet och vars
foljder han inte heller skdligen kunde ha
undvikit eller ¢vervunnit. Huruvida indirekta
och direkta skador kan erséttas faststalls enligt
samma principer som giller for fel (se ovan
avsnittet om pafoljder for fel). Den séikerhet pa
10 procent som RS-kopebrevet kraver stdr till
forfogande ocksd vid ersdttning av skador pa
grund av drojsmaél.

Utdver aktiekdparna kan ocksd bostads-
aktiebolaget vara berattigat att krédva skade-
stdnd pad grund av att byggnadsarbetet for-
dréjts. DA dr entreprenadavtalet grund f{or
yrkandet. Enligt 20 § 1 villkoren fér byggnads-
entreprenader blir det ndrmast friga om avtals-
vite for drojsmal, som i allménhet 4r 0,25 % av
entreprenadpriset for varje full dréjsmalsvecka,
dock for hégst 15 veckor. Avtalsvitet for
drojsmal betalas dock inte i den mén drojsma-
let beror pd en omstidndighet som ger entrepre-
noren ritt att forlinga entreprenadtiden. Dessa

grunder specificeras i 21—28 §§ i villkoren for
byggnadsentreprenader. Av dessa motsvarar
bestdimmelserna i 21 § vad som sédgs i punkt 10
i villkoren i RS-kopebrevet.

Ogiltighet hos férbindelser som har ingétts for
bolagets rikning

Bostadskdparna har i réttspraxis fatt skydd
mot &tgdrder som en byggherre eller entrepre-
ndr som &r stiftande deligare har vidtagit for
bostadsaktiebolagets rikning och mot ekono-
misk belastning pd grund av dem ocksé sé att
vissa forbindelser som har ingatts fér bostads-
bolagets rikning inte har ansetts vara bindande
for bostadsaktiebolaget. I synnerhet pad 1960-
talet forekom fall dir bostadsproducenten hade
missbrukat sin stéllning i bostadsaktiebolaget
under byggnadsskedet genom att utfarda skul-
debrev som var intecknade i bolagets fastighet
eller i bolagets tomthyresrdtt och byggnader
som sikerhet for entreprenadbyggnadsfirmans
skuld till utomstdende bolag. 1 ett flertal
avgoranden som géllde dylika situationer ansag
hogsta domstolen att pantsdttningarna inte var
bindande for bostadsaktiebolaget, eftersom de
stiftande delidgarna hade overskridit sina befo-
genheter och panthavaren inte var i god tro.

Inom RS-systemet har man f6rsokt undvika
sddant missbruk genom att de stiftande del-
dgarna och bostadsaktiebolaget i RS-avtalet
forbinder sig att 1 den fastighet som bostads-
aktiebolaget dger inteckna skuldebrev till hogst
det belopp som det enligt ekonomiplanen &r
tilldtet att ta upp kredit for bostadsaktiebolag-
et. Pantritten i tomtens eller ldgenhetens obe-
talda kdpesumma beaktas ocksd. Enligt avtalet
ger dock behovet av extra kredit pd grund av
att byggnadskostnaderna stiger av ett dvermak-
tigt skal ratt till behovlig tilliggsinteckning.

De stiftande deldgarna och bostadsaktiebo-
laget forbinder sig genom RS-avtalet ocksd att
forst overlata alla innehavarskuldebrev som
belastar bostadsaktiebolagets fastigheter i en
banks besittning. For andra skuldebrev som &r
intecknade i fastigheten dn innehavarskulde-
brev férbinder sig avtalsparterna i fraga att till
RS-banken ldmna borgenédrens intyg dver den
intecknade skuldens belopp och villkor. RS-
banken Overldter innehavarskuldebreven till
dem som har beviljat kredit under byggnadsti-
den eller for lidngre tid i enlighet med den
anvisning som skall meddelas genom ett utdrag
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ur styrelsens protokoll. Eftersom det forutsétts
att RS-systemet dr kidnt dtminstone bland dem
som #Ar verksamma inom byggnadsbranschen,
ir mojligheterna att dstadkomma inteckningar
som ir bindande for bostadsaktiebolaget och
som Overskrider ekonomiplanen och de
tillaggskostnader som kan anses bero pd over-
méiktiga hinder tdmiligen smé.

De principer som begrinsar grynderentrep-
rendrens och grynderbyggherrens behorighet
giller ocksd andra inteckningsskulder. Det
finns dock inga separata sidkerhetsarrangemang
for dem inom RS-systemet. Inom rittspraxis
kan som exempel ndmnas hogsta domstolens
avgoranden HD 1964 11 29, HD 1976 II 71,
HD 1981 II 164. I de tva forsta fallen ansigs de
stiftande deldgarna ha &verskridit sina befogen-
heter nidr de for bostadsaktiebolagets rakning
godkinde en vixel som var avsedd som sdker-
het for byggnadsfirmans skuld. Vixlarna var
inte bindande for bostadsaktiebolaget eftersom
borgendrerna borde ha kint till bostadsaktie-
bolagets verksamhetsomrdde och de arrange-
mang som giller byggnadsskedet for bostads-
aktiebolaget. I det sistnimnda fallet ansdgs
diremot befogenheterna inte ha blivit Over-
skridna. P4 grundval av avgdrandena verkar
det som om kravet pi god tro hos borgeniren
i det sista fallet har beddomts nigot mildare &n
i de tidigare fallen.

I vissa fall har de atgirder som i sig hor till
bostadsaktiebolagets verksamhetsomrdde och
som de stiftande deldgarna har vidtagit ansetts
vara icke-bindande for bolaget enligt 33 § lagen
om rittshandlingar pd formogenhetsrittens
omriade (228/29).

Koéparens betalningsskyldighet och péfoljder
vid drojsmal med betalningen

Kopesumma och stdmpelskatt. Den kope-
summa som képaren skall betala och den andel
av bostadsaktiebolagets ldn som motsvarar de
sdlda aktierna framgir av RS-kopebrevet. Ut-
Over dem skall koparen enligt RS-kdpebrevet
betala den stdmpelskatt som liggs pa kopet.

Képesumman 4r enligt avtalsvillkoren i regel
fast. Om stadgandena om omsittningsbeskatt-
ning dndras efter kopslutet sd att omsittnings-
skatten for byggnadsmaterial och arbets- och
andra serviceprestationer som paverkar bostad-
ens pris betalas enligt d4ndrade bestimmelser,

skall kopesumman hojas eller sdnkas 1 motsva-
rande man (RS-kdpebrevet, punkt 17).

For dndrings- eller tilldggsarbeten i bostaden
skall enligt villkoren avtal triffas skriftligen
mellan kdparen och entreprendren, och kopa-
ren debiteras eller krediteras separat for dem.
Tilldggskostnader for sddana arbeten skall, om
inte ndgot annat har avtalats, enligt villkoren
betalas pa anmodan till entreprenéren eller den
han utser sedan 4ndrings- eller tilliggsarbetet
ar fardigt.

Stegring av byggnadskostnaderna. Enligt
RS-kopebrevet forbinder sig koparen att ersit-
ta tilliggskostnader som orsakats av att bygg-
nadskostnaderna har dkat i samma forhéllande
han betalar bolagsvederlag enligt bolagsord-
ningen eller att godkidnna att bolaget upptar ett
ldn som motsvarar kostnadsstegringen, om
byggnadskostnaderna har stigit pd grund av ett
saddant overmaktigt hinder som ndmns 1 villko-
ren (RS, punkt 10). Detta villkor har anknyt-
ningspunkter till villkoren fo6r byggnads-
entreprenader, enligt vilka byggherren skall
delta i ersittningen av tilliggskostnader pa
grund av ett Overmdktigt hinder (YSE
35—388§). Det dvermiktiga hinder som utgdr
grunden for  ersdttningsskyldigheten  for
tilliggskostnader har specificerats enhetligt 1
savil villkoren for byggnadsentreprenader som
RS-villkoren. I wvillkoren for byggnads-
entreprenader finns emellertid detaljerade be-
stimmelser om vilka kostnader byggherren ar
skyldig att ersdtta entreprendren for (YSE
35§).

Som det konstaterades i avsnittet Siljarens
drojsmal jimte pafoljder kan koparen inte
enligt RS-villkoren dra sig ur avtalet genom att
hiva det pa grund av drojsmadl till foljd av ett
overmiktigt hinder.

Betalning av képesumman Tidtabellen for
betalningen av kdpesumman antecknas i RS-
kopebrevet. Avtal kan traffas om att betal-
ningsposterna skall forfalla till betalning an-
tingen en viss dag eller enligt byggnadsskedet.
Om bostaden inte blir firdig i tid pad grund av
ett ovan behandlat overmiktigt hinder, for-
skjuts ocksa forfallodagarna for de dterstdende
betalningsposterna p&4 motsvarande sitt.

Inom RS-systemet betalas kopesumman for
sdljarens rdkning pd bostadsaktiebolagets kon-
to. Detta arrangemang har tagits i bruk for att
minska mojligheterna att missbruka betal-
ningsprestationerna. Eftersom koparna betalar
in kdpesumman pd bostadsaktiebolagets konto
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ingar den i bolagets bokforing och anviandning-
en av den for byggnadsprojektet kan overva-
kas.

Pifoljder for dréjsmal med betalningen. Om
inte en betalningspost av kopesumman betalas
pa utsatt tid ar koparen skyldig att betala
drojsmilsrinta for drojsmalstiden frén forfal-
lodagen. En betalningspost anses enligt RS-
kopebrevet vara betald pd utsatt tid, om den pd
forfallodagen i ett penninginstitut betalas in pd
bostadsaktiebolagets konto som ndmns i1 ko-
pebrevet. Enligt villkoren krédvs allts inte att
betalningen skall ha kommit fram pé forfallo-
dagen och registrerats pd bolagets konto.

Om kopesumman betalas fore forfallodagen,
har koparen ritt att fi gottgdrelserdnta for
tiden mellan betalningsdagen och forfalioda-
gen.

1 kopebrevet har reserverats plats for en
anteckning om réintesatsen bdde for drojsméls-
rdntan och gottgorelserdntan. Eftersom rinte-
lagens stadganden om drojsmélsrinta ar tving-
ande ocksd till férmdn fér en bostadskopare,
kan rintesatsen vara hogst 16 procent.

Eniigt villkoren i RS-kdpebrevet har siljaren
ritt att hiva kopet, om kdparen inte betalar de
avgifter som ndmns i avtalet inom 15 dagar
efter att de har forfallit till betalning och
koparen, trots att sdljaren har ldmnat en
skriftlig anmirkning om avtalsbrottet till ho-
nom, inte fullgdr sin betalningsskyldighet inom
15 dagar efter att han fatt del av anmérkningen
(RS, punkt 15). Om sdljaren hédver avtalet har
koparen ritt att av sidljaren fi tillbaka den
kopesumma han har betalt 6kad med kostnad-
erna foér dndrings- och tilldggsarbeten. Dessa
beaktas dock bara till den del som bostadens
gingse virde kan anses ha stigit med anledning
av arbetet. Koparen 4 sin sida skall vid
hdvning till siljaren som skadestidnd betala ett
belopp som motsvarar tre procent av den
avtalade kopesumman for aktierna samt det
belopp med vilket bostadens gingse pris kan
anses ha sjunkit pd grund av de dndrings- eller
tilliggsarbeten som har utforts, eller for att
képaren har anvint bostaden. Utdver detta
kan koparen bli tvungen att ersdtta den skada
som koparens betalningsdrojsmal har orsakat
sdljaren. Den ovan ndmnda erséttningen pd tre
procent av avtalsviteskaraktdr krdver inte i
motsats till annat skadestdnd att sdljaren visar
att skadan har intriffat.

Det som skall dterbetalas till kdparen skall

betalas till det penninginstitut som forvarar
aktiebrevet for koparens och eventuella pant-
havares rikning.

1.3. Ombyggnad som kan jimforas
med nyproduktion

Omfattande ombyggnad av bostider har
blivit vanligare under de senaste decennierna
och efterhand som stiddernas vaningshus blir
dldre kan man anta att verksamheten kommer
att bli allt vanligare. Ombyggnaden har an-
knytningspunkter till nyproduktion av bostider
i sidana fall dir reparationerna till sin omfatt-
ning kan jimstillas med att nya byggnader
uppférs och bostdder salubjuds medan om-
byggnadsarbetet pagar.

I praktiken sker sddan ombyggnad som kan
jamforas med nyproduktion sa att en placerare
eller ett foretag, oftast ett byggnadsforetag,
koper hela aktiestocken eller en betydande del
av den i ett sddant befintligt bostadsaktiebolag
eller fastighetsaktiebolag vars byggnad behdver
byggas om eller moderniseras. Det ar ofta friga
om bolag dir storsta delen av bostdderna dr
hyresbostider. Genom att aktiestocken kops
upp fir byggnadsfirman bestimmanderitten i
bolaget, vilket kan jimforas med den stiftande
deldgarens makt vid nyproduktion. Efter detta
gérs en reparationsplan upp och de dndringar
1 bolagsordningen som en eventuell nyférdel-
ning av bostdderna kriver foretas. For finan-
sieringen sluts ett RS-avtal med en bank och
sedan kan bostiderna marknadsforas till kop-
arna. De entreprenadavtal som giller ombygg-
naden sluts pd samma sitt som vid nyproduk-
tion. Situationen kan beroende pd fallet jam-
stillas med grynderentreprenad eller grynder-
byggande.

I allminhet forsoker man sidlja bostadderna
medan ombyggnadsarbetet pdgar och kope-
summorna anvinds till att finansiera projektet
pd samma sdtt som vid nyproduktion. Med
hjilp av &dganderattsforbehdll i kopeavtalen
behaller byggnadsforetaget bestimmanderétten
i bolaget under hela ombyggnadsprojektet och
varje kopares dganderdtt till aktierna intrader
forst sedan ombyggnadsskedet har upphort och
hela kopesumman har betalts. 1 de fall dir ett
RS-avtal har ingdtts for objektet har aktieko-
parna samma slags skydd som nér det giller
motsvarande nyproduktionsobjekt. Aktiebre-
ven innehas dd under ombyggnadsskedet av
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RS-banken och koparna har pantritt i dem
som sdkerhet for kopesumman. Siljaren &dr
dessutom skyldig att stilla en sikerhet pd minst
tio procent. Detta sker till sikerhet fér att han
kommer att fullgdra kopevillkoren. Partskons-
tellationen for aktiekdop som triffats under
reparationsbyggnadstiden samt parternas rit-
tigheter och skyldigheter kan sdledes fullt
jamforas med kop av en ny bostad.

1.4. Kop av begagnade bostiider
Tillampliga stadganden

Det finns inga specialstadganden om kop av
begagnade bostider, darfor tillimpas k6plagen.
Av 3§ foljer att Jagen skall tillimpas bara om
ingenting annat foljer av kopeavtalet eller av
praxis, som skall anses vara bindande for
parterna. Ett villkor som ingér i avtalet och
som avviker frdn koplagen dsidositter sdledes
motsvarande stadgande i lagen. I princip kan
ocksd avtalas att koplagens stadganden inte
alls skall tillimpas pd kopet. Ocksd dd méste
dock tillampliga ridttsregler kunna finnas och
eftersom koplagen i hég grad anger allminna
principer inom avtalsritten, kommer den inte
heller da att sakna betydelse. Koplagens stad-
ganden kan ocksd ses som ett viktigt jimforel-
seobjekt vid bedémningen av om villkor som
har avtalats parterna emellan 4r skiliga.

Stadgandena om marknadsforing av bostid-
er har ocksid betydelse for bostadskép, om
sdljaren eller formedlaren av kopet dr fastig-
hetsmiklare eller nigon annan niringsidkare.
Forordningen om uppgifter som skall limnas
vid marknadsfoéring av bostidder (847/83) som
har givits med stod av 2 kap. 6§ konsument-
skyddslagen innehdller en f6rteckning over
omstdndigheter som en niringsidkare dr skyl-
dig att ldmna upplysning om vid olika skeden
av marknadsféringen. Dessa behandlas ndrma-
re i detaljmotiveringen till 4 kap. 15 och 27§
i den foreslagna lagen om bostadskop. Om
fastighetsformedlarens skyldighet att limna
uppgifter till kdparen finns dessutom stadgan-
den i lagen om konsumentskydd vid fastighets-
formedling (686/88). Den stadgade skyldigheten
att ldamna upplysningar har betydelse bl.a. vid
beddmningen av omfattningen av koparens
undersokningsplikt nir det géller omstdndighe-
ter som nidmns i lag eller forordning.

Kopeavtalets innehall

Nir sdljaren och kdparen har ndtt enighet
betriffande kopesumman och de dvriga villko-
ren for kopet ingdr de ett kopeavtal for
bostadsaktierna. I princip kan kdpeavtalet vara
muntligt men av praktiska skl dr avtalen
nistan undantagsiost skriftliga. T avtalet indi-
vidualiseras den bostad som kopet giller, samt
det formella kopeobjektet, dvs. aktierna som
berittigar till besittning av bostaden. Av av-
talet framgdr i regel ocksd képesumman, betal-
ningstidtabellen, om det inte 4r friga om ett
kontantkdp, samt den tidpunkt di dganderat-
ten och besittningen Overgdr. I avtalet kan
ocksd ingd villkor om ersdttning eller drojs-
malsrinta som skall betalas om betalningen
eller overlatelsen av besittningen fordrojs. Ett
allmént villkor r ocksd det enligt vitket kop-
aren skall betala de eventuella stdmpelskatten
for kopet.

I kopeavtal som giller en begagnad bostad
anvinds ofta ett yttrande enligt vilket kdparen
har sett bostaden och godkinner den i det
skick den ar vid kopslutet. Motsvarande gene-
ralklausuler kan anvindas ocksd betriffande
uppgifter som ldmnats om bostadens ekono-
miska eller rattsliga omstiandigheter. Klausul-
ens innehall 4r oftast att kdoparen medger att
han har bekantat sig med disponentintyget Sver
bostaden, bostadsaktiebolagets bolagsordning
samt det senaste bokslutet och eventuellt ocksd
med budgetforslaget fér foljande rikenskaps-
period.

Betydelsen av sddana villkor begriansas av
19 § koplagen, enligt vilket ett begagnat objekt
som séljs med villkoret om i befintligt skick”
eller motsvarande reservationer skall anses vara
behiftat med fel, om det inte motsvarar de
uppgifter som sédljaren har limnat om dess
egenskaper eller anvindning fore kopslutet och
som kan anses ha inverkat pa kopet. Vidare ir
objektet behiftat med fel ocksd, om siljaren
fore kopslutet har forsummat att limna kopa-
ren upplysningar om s&dana vésentliga omstén-
digheter betriffande objektets egenskaper eller
anvindning som han miéste antas ha ként till
och som koparen med fog kunde vinta sig att
bli upplyst om och forsummelsen kan anses ha
inverkat pd kopet. Trots en klausul kan en
bostad anses vara behiftad med fel ocksd, om
den &r i visentligt simre skick &n vad koparen
med hédnsyn till priset och andra omstidndighe-
ter med fog har haft skil att vinta sig.
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Omstindigheter i anslutning till betalningen
av kopesumman och i samband med eventuella
sikerhetsarrangemang ir i allmédnhet saker som
vid k6p av begagnade bostider mdste avtalas
detaljerat enligt behoven i varje enskilt fall. Om
en del av kdpesumman blir utestdende, har
sdljaren behov av sakerhet for att de resterande
betalningsposterna betalas i tid. Koparen 4 sin
sida har behov av sdkerhet for att den del av
kopesumman han redan har betalt kan aterbe-
talas, om kopet av ndgon anledning hivs.
Dessutom maste kOparen fa bekriftelse pi att
aktiebreven Overlats till honom senast nir hela
kopesumman har blivit betald och andra even-
tuella avtalsforpliktelser har fullgjorts. For att
forena koparens och siljarens intressen har
man inom bankvéisendet vissa forfaranden som
sakerstiller vardera partens intressen.

Séljarens fordran pd kopesumman kan si-
kerstillas antingen genom dganderittsférbehall
eller genom att en pantritt for sdljaren stiftas i
de sdlda aktierna som sikerhet fér den obetal-
da delen av kopesumman. Ett dganderittsfor-
behdll formuleras i allminhet sd att dganderit-
ten Overgdr forst nir hela den obetalda delen
av kopesumman har blivit betald. Koparens
stillning skyddas genom en pantritt i aktierna.
Forutsdttningen for att pantritten skall ha
verkan ar att panten Overldts till koparen eller
att den forvaras av en tredje part, tex. en
bank, for koparens rikning, Foérfarandet si-
kerstdller att sidljaren inte kan overldta aktie-
breven till ndgon som genom godtrosskydd kan
fa bittre rdtt till aktierna dn den ursprungliga
dgaren hade. Eftersom aktierna vid kopslutet
ofta ocksid belastas av en pantritt som har
stillts till sikerhet {or sédljarens skulder, sidker-
stills koparens rittigheter genom att han be-
viljas en sekundir pantritt i aktierna.

Siljarens drojsmél

Ett avtalsvillkor om overldtelsen av bostad-
ens besittning innehdller oftast ett datum da
bostaden senast skall vara ledig. Som sanktion
for villkoret finns ofta en avtalsklausul, enligt
vilken sdljaren méste betala en viss penning-
summa for varje paborjad vecka eller dag
Overlatelsen skjuts upp pd grund av en orsak
som siljaren svarar for. [ vissa fall kan avtalet
ocksd innehalla ett villkor som anger nér
siljarens drojsmal ger kdparen rétt att hiva
kopet.

Vid kdp av bostadsaktier skall drojsmal
beddmas béade betriffande aktiebreven och
sjalva bostaden. Om det inte ingdr nagon
tidpunkt for Overldtelsen i avtalet och inte
heller ndgra villkkor om paféljder for drojsmal,
skall till denna del koplagen tillampas. Enligt
9§ skall kopeobjektet i allminhet Overldtas
inom skilig tid efter kopslutet. Enligt 10§ har
sdljaren emellertid inte ndgon oOverlitelseskyl-
dighet forridn képesumman har betalts, om han
inte uttryckligen har beviljat kredit eller an-
stind med betalningen.

Om péfoljderna for sdljarens drojsmal stad-
gas i 5 kap. koplagen. Om ingenting annat har
avtalats, kan ett drojsmél ge koparen ritt att
hilla inne betalningen, kridva att avtalet full-
gors eller hidva kopet och dessutom kriva
skadestand.

Enligt 23 § koplagen far koparen kridva att
avtalet fullgérs, om det inte foOreligger ett
hinder som 4r inte kan dvervinnas. Siljaren dr
inte heller skyldig att fullgéra avtalet, om det
skulle forutsdtta uppoffringar som inte &r
rimliga med hénsyn till k&parens intresse av att
saljaren fullgdér kopet. Vid kop av en bostad
kan sddan situationer orsakas t.ex. av ovéntade
och svdra finansieringsproblem i en bostadsby-
teskedja.

Enligt 25§ koplagen kommer hivning av
kop i fréga som pafoljd for sdljarens drojsmal,
om avtalsbrottet dr av visentlig betydelse for
koparen och siljaren insdg eller borde ha insett
detta. Huruvida drojsmalet dr vésentligt vid
bostadskdp beror i synnerhet pd, om koparen
pd grund av drojsmalet fir problem med
bostadsarrangemang och hur stora kostnader
tillfilliga arrangemang medfor. Stadgandet for-
utsétter ocksd att betydelsen av drojsmailet
delges sdljaren eller att sdljaren annars, t.ex.
med hédnsyn till foljder som 4r normala for
drojsmél vid bostadskdp, borde ha kint till
betydelsen.

Drojsmalets ldngd inverkar naturligtvis pa
nir forutsittningarna for hivning uppfylls.
Koparen ar inte skyldig att tdla ett oskéligt
langt drojsmal ens i det fall att man i avtalet
har kommit Overens om ett avtalsvite som
faststélls pd basis av drojsmélets lingd, om
man inte uttryckligen har avtalat om en be-
gransning av hédvningsriatten. Enligt 25§ 2
mom. képlagen kan koparen foreldgga sdljaren
en viss tillaggstid for overlatelsen. Om tilldggs-
tiden inte dr oskiligt kort, fir koparen hdva
kopet, om kopet inte fullgdérs inom tilliggs-
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tiden. Det dr mojligt att hiva kopet under
tilliggstiden bara, om siljaren meddelar att
han inte kommer att fullgéra avtalet inom
denna tid.

Orsaken till drojsmdlet har ingen betydelse
for hdvningen. Koparen fir hdva kopet om
forutsittningarna for hidvning uppfylls, dven
om den verkliga orsaken till dréjsmalet inte
beror p& siljaren, utan t.ex. pd ett drojsmal i
ett tidigare led 1 bostadsbyteskedjan. Séljaren
kan siledes pd grund av hidvning rdka i en
besviérlig stilining, i synnerhet i en situation
dir han har slutit ett avtal om kop av en annan
bostad i avsikt att finansiera kopet med den
kopesumma han far for den gamla bostaden.

Enligt 27§ koplagen har koparen ritt till
ersdttning fér den skada han lider genom
siljarens drojsmdl, om inte sdljaren visar att
drojsmélet beror pd ett hinder utanfér hans
kontroll som han inte skiligen kunde forvintas
ha rdknat med vid kdpet och vars foljder han
inte heller skiligen kunde ha undvikit eller
overvunnit. Detta kontrollansvar giller dock
inte indirekta skador enligt 67 § koplagen. For
deras del grundar sig skadestindsansvaret pd
vardsiéshet. Av de slag av indirekta skador
som avses i paragrafen blir det vid drojsmal
med Overlatelsen av en bostad nidrmast friga
om skador som beror pé att bostaden inte kan
anvindas pa avsett sdtt. Dessutom torde som
en Ovrig, svarforutsebar skada (2 mom. 5
punkten) kunna komma i fraga inkomstf6rlust,
t.ex. arbets- eller hyresinkomst, som orsakas av
drojsmalet och skotseln av nodvindiga atgir-
der pa grund av drojsmélet.

Fel och péifoljderna for dem

Tekniskt fel. T allménhet beskrivs den bostad
som ir foremal for kopet inte sdrdeles exakt i
kopebrevet. Dessutom finns i avtalet néistan
som regel ett villkor enligt vilket bostaden
godkidnns i sddant skick som den var vid
kopslutet. Betydelsen av ett sadant villkor sett
1 Jjuset av 19 § har behandlats ovan i avsnittet
Kopeavtalets innehall,

Enligt 17 § koplagen 4r utgédngspunkten vid
beddmningen av fel huruvida kopeobjektet
motsvarar det som parterna har avtalat eller
vad de kan anses ha avtalat. T den mén
kopeobjektets egenskaper inte har specificerats
i kopeavtalet, méiste en beddmning av fel
grundas pd den uppfattning koparen har fatt

om bostaden och dess egenskaper vid visningen
eller annars nir han inspekterade bostaden.
Dessutom 4r enligt 18§ av betydelse de upp-
gifter som séljaren har ldimnat om kdpeobjektet
och som kan antas ha pédverkat kopet.

Av 20§ koplagen framgar att koparen inte
som fel kan dberopa en omstandighet som han
kiande till vid kopslutet: dd kan man anta att
felet inte har inverkat pa kopet.

Vid koép av begagnade bostider méiste man
utgd frin att bostaden inte 4r som ny, utom om
omstindigheterna i det enskilda fallet dr si-
dana att koparen med fog kan anta att sd &r,
t.ex. pd grund av att bostaden 4r helt renove-
rad. Av detta torde folja att koparen inte som
fel kan aberopa en omstidndighet som inte
enligt en objektiv bedémning pa grund av att
den dr obetydlig skiligen kan ha inverkat pé
kopet. Att kopeobjektet dr en begagnad bostad
poéngterar ocksd betydelsen av den undersok-
ning av kopeobjektet som koparen foretar och
betydelsen av koparens 6vriga undersdknings-
plikt. Koplagen foreldgger ingen absolut skyl-
dighet att forhandsundersdka kopeobjekitet.
Nir det géller bostadskop kan forhandsunder-
sokningen dock anses vara vedertagen praxis.
Om koparen fore kopslutet har undersdkt
kopeobjektet far han inte enligt stadgandena i
20 § koplagen som fel dberopa en omstiandighet
som han borde ha upptéckt vid undersdkning-
en. Koparen kan sdledes inte dberopa omstin-
digheter som han har upptickt vid forevis-
ningen eller som han sk&ligen borde ha upp-
tickt ddr. Vilka omstidndigheter som kdparen
borde ha upptickt mdste emellertid avgdras
separat i varje enskilt fall.

Koparen har ritt att anta att bostaden
motsvarar det som han i samband med under-
sokningen har kunnat konstatera. Om bostad-
ens skick har forsdmrats 1 visentlig mén efter
undersdkningen dr det frdga om ett fel, dven
om bostaden har kopts 1 befintligt skick.

Enligt 31§ 1 mom. képlagen 4r kdparen i
princip skvldig att undersdka bostaden si snart
som mojligt sedan han har fitt den i sin
besittning. I samband med bostadskdp torde
undersdkningsplikten emellertid inte kunna ges
lika stor betydelse som vid kop av varor mellan
nédringsidkare, for vilka 31§ koplagen primdirt
har utarbetats.

Enligt 18 och 19§§ koplagen har koparen
ridft att anta att de uppgifter sidljaren har
lamnat om bostaden 4r riktiga och att sdljaren
meddelar koparen alla omstindigheter som han
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kdnner till och som &r visentliga for koépet.
Koparen dr 1 alilménhet inte skyldig att sérskilt
kontrollera att de uppgifter sdljaren har limnat
ir riktiga. Om de uppgifter som har limnats
visar sig vara felaktiga eller vilseledande t.ex.
pa grund av att de dr bristfilliga, och de kan
antas ha inverkat pd kopet, 4r det frdga om ett
fel. Detsamma giller ocksd om séljaren helt har
1atit bli att ldmna en uppgift som han har kint
till och som uppenbart skulle ha haft betydelse
for kopet.

Stadgandena innebdr inte att sdljaren skulle
ha en obegriansad skyldighet att limna uppgif-
ter om alla omstidndigheter han kénner till.
Skyldigheten giller t.ex. inte omsténdigheter
som koparen liatt hade kunnat uppticka vid
undersdkningen av bostaden. Skyldigheten be-
grinsar sig ndrmast till omstindigheter som
enligt en allmin beddmning kan tidnkas ha
betydelse eller som séljaren vet att har betydel-
se for koparen. Sdljaren mdste t.ex. berdtta om
planer pd att hoja bolagsvederlaget som han
kdnner till eller om renovering inom bolaget,
ddr verkningarna utstricker sig till bostaden.

I synnerhet for att begagnade bostéder oftast
sidljs med villkoret 1 befintligt skick” blir
sidljarens ansvar for dolda fel i bostaden enligt
19§ 1 mom. 3 punkten mera begrinsat dn
normalt: ansvar for fel uppkommer, om ko-
peobjektet visar sig vara i visentligt sidmre
skick dn vad koparen med héinsyn till kope-
summan och 6vriga omstindigheter med fog
har kunnat forvinta sig.

Eftersom manga konkreta omstindigheter i
anshutning till kopslutet inverkar pd bedém-
ningen av fel vid kop av begagnade bostdder s&
som t.ex. uppgifter som har ldmnats, bostadens
dlder, allminna skick och koépesumman samt
koparens grundade forvintningar som skall
beddomas utgdende frdn dem och kraven pi
koparens undersokningsplikt, maste existensen
av ett fel i varje enskilt fall bedomas separat
genom att alla omstdndigheter kring kopet
beaktas.

For att ett fel skall forelligga krdvs inte att
sdljaren dr skyldig till felet och inte nddvin-
digtvis ens att han kinde till det. Bostaden kan
vara behdftad med fel ocksd i det fall att
sdljaren eller hans foretridare genom att lita pd
ett felaktigt disponentintyg har givit képaren
felaktiga uppgifter om bostadens yta (se t.ex.
HD 1979 II 27). D& 4r det emellertid oftast
friga om situationer dir sdljaren & sin sida kan
rikta ett regressansprdk mot den som har

4 340158V

orsakat skadan (se t.ex. HD 1983 II 92, som
hdnforde sig till foregdende rattsfall).

Enligt 32§ koplagen férlorar koparen sin
ritt att dberopa ett fel, om han inte anmiler
det till siljaren inom skilig tid efter att han har
upptickt eller borde ha upptéckt felet. Kopla-
gen stiller ingen absolut tidsgrins for yrkanden
som giller fel. Inom rittspraxis finns emellertid
vissa antydningar om att tidens ging kan
begrinsa kodparens mojlighet att dberopa ett
fel. T.ex. i avgorandet HD 1986 II 55 anségs
att koparen inte lingre kunde aberopa ett fel
som gillde bostadens yta, eftersom anmélan
om felet inte gjordes forrdn tre ar hade gatt
sedan besittningen av bostaden Overgick till
koparen. Koparen hade emellertid inte fétt
kdnnedom om felet forrdn tre ménader innan
han anmilde felet. Av avgdrandet, som hirrdr
fran tiden fore kdplagen, framgar inte entydigt,
om det byggde pd att kdparen borde ha
upptickt felet tidigare eller om man ville ge
tidens ging som sadan en avbrytande verkan
pa ansvaret for fel.

Péfoljder for tekniska fel. Det finns i allmén-
het inte ndgra sdrskilda bestimmelser om
tekniska fel i kopeavtal. D4 blir 6 kap. kopla-
gen tillamplig, enligt vilket eventuella pafoljder
ar innehdllning med betalningen av kopesum-
man, rittelse av fel antingen sjilv eller genom
ndgon annan, prisavdrag, hdvning av kopet
och skadestand. 1 praktiken blir det dock
endast i undantagsfall frdga om att siljaren
avhjilper ett fel vid kép av en begagnad bostad
som sker mellan tvd enskilda personer. Silja-
rens ritt att avhjilpa felet 4r i allménhet inte
heller ett dndamélsenligt alternativ vid siddana
kop. Mojligheten att hélla inne betalningen
saknar ocksd ofta betydelse, eftersom hela
kopesumman oftast betalas innan besittningen
av bostaden Overldts. D4 finns i allmdnhet
ingen kopesumma att halla inne nir felet
upptécks. De viktigaste alternativa paféljderna
ir siledes prisavdrag och hdvning av képet.
Dessutom kan skadestdind komma i friaga i
anslutning till dessa eller som en sjilvstindig
pafold.

Enligt 37§ koplagen har koparen ritt till
prisavdrag. Det finns ett stadgande om hur det
riknas ut i 38§. Detta stadgande limpar sig
emellertid illa fér kop av bostdder, eftersom
felets inverkan pa bostadens virde i allminhet
inte kan utredas exakt. I praktiken mdste det
avdragbara beloppet dirfor faststdllas enligt
provning sd att det motsvarar felets betydelse.
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Om det gar att avhjilpa felet, kan reparations-
kostnaderna ofta vara en méttstock vid bedém-
ningen av vad som skall anses vara ett prisav-
drag som motsvarar felet. Detta blir naturligt-
vis aktuellt bara om koparen inte krdver eller
har ritt att f4 reparationskostnaderna som
skadestdnd. Prisavdrag kommer ocksd i friga
vid siddana fel som inte kan avhjilpas. T.ex.
med anledning av ett fel i berdkningen av ytan
kan prisavdraget faststillas med utgédngspunkt
i bostadens kvadratmeterpris. Prisavdraget har
emellertid inte i rdttspraxis faststilits schemat-
iskt enligt de felande kvadratmetrarna, utan i
avgorandena har utgdngspunkten varit att pris-
et for bostaden ocksa utgdrs av andra faktorer
4n golvytan. I nyare riittspraxis har det ansetts
att ett obetydligt fel i berdkningen av ytan inte
nddvindigtvis berittigar till ndgot prisavdrag
alls, Ocksd med tanke pa képlagens stadganden
skall det prisavdrag som betalas fér en felbe-
riknad yta bestimmas enligt vilken inverkan
felet har pa bostadens virde, nir alla omstin-
digheter beaktas, och inte schematiskt enligt
kvadratmeterpriset.

Enligt 39§ koplagen kan det bli friga om
hidvning pd grund av fel, om sidljarens avtals-
brott har visentlig betydelse for koparen och
sdljaren insdg eller borde ha insett detta.
Hévning kommer i praktiken i friga férst om
prisavdrag inte kan anses vara en tillricklig
pafoljd. En sadan situation kan komma i friga
t.ex. om bostaden har allvarliga dolda fel och
det inte 4r tillrickligt att de repareras for att
bostaden skall motsvara det tinkta syfltemalet
eller, om reparationskostnaderna i férhallande
till bostadens virde skulle bli oskiligt hoga.

Skadestdnd kommer i fraga, liksom nir det
giller drojsmal, antingen som en sjalvstindig
pafolid eller som en pafdljd som kompletterar
andra. Stadganden om siljarens skadestinds-
ansvar vid felsituationer finns i 40 § koplagen.
Om felet t.ex. bygger pa att sdljarens uppgifter
om bostaden visar sig vara felaktiga eller pd att
sdljaren har 1atit bli att lJdmna koparen sidana
uppgifter som han borde ha ldmnat, dr koparen
i regel skadestdndsskyldig. Betriffande dolda
fel #4r séljarens skadestdndsansvar inte lika
strangt vid k6p av ett begagnat objekt som nir
kopeobjektet dr nytt, men nir det giller direkta
skador krdvs dock inte vérdsloshet for att
ansvar skall uppsta.

Rattsligt fel jamte pafoljder. I 41§ koplagen
finns stadganden om rittsligt fel. Enligt den dr
det fraga om ett rittsligt fel om tredje man dger

varan eller har pantritt eller nigon annan ratt
i den och det inte foljer av avtalet att k&paren
skall &verta varan med den begrédnsning som
tredje mans ritt medfor. Det dr friga om ett
rittsligt fel t.ex. om siljarens borgendr i strid
med avtalet har pantrétt i en aktie.

Vid kontantkop torde rattsliga fel inte vara
sarskilt allmdnna och de kan i varje fall
konstateras tidmligen enkelt. Koparen kan i
disponentintyget kontrollera att séljaren i ak-
tieboken har registrerats som #gare till aktier-
na. En anteckning om &dgaren kan finnas ocksa
i aktiebrevet. Sdljarens stdllning kan ocksa
padvisas av den transportkedja som finns i
aktiebrevet. Innehavet av aktiebrevet visar 4 sin
sida att aktierna inte utgdr pant for nagon
skuld. Nar koparen har betalt kopesumman far
han aktiebrevet 1 sin besittning, forsett med
behoriga transportanteckningar. Innehavet av
aktiebrevet och god tro ger honom ett effektivt
skydd gentemot andra intressenter.

I samband med ett rittsligt fel har koparen
ridtt att hilla inne betalningen, krdva rittelse
eller, om rittelse inte kommer i fridga, hiva
kopet. Om det dr friga om ett réttsligt fel som
existerade redan vid kopslutet, har koparen
ocksd rdtt till skadestind, om han varken
kinde eller borde ha kint til] felet. T allmanhet
har koparen ocksa ratt till skadestind, om det
rittsliga felet inte har uppkommit forridn efter
kopstutet. 1 praktiken leder ett rattsligt fel till
hivning av kdpet, om siljaren inte kan avhjal-
pa felet genom att eliminera tredje mans ritt.

Ekonomiskt fel jimte paféljder. Det finns
inga specialstadganden om ekonomiska fel i
koplagen, dvs. fel som genom bostadsaktiebo-
lagets ekonomiska situation fr inverkan pa de
vederlag som koparen skall betala och samti-
digt pa bostadsaktiernas virde. Tillimpliga blir
niarmast koplagens allminna stadganden om fel
och i synnerhet stadgandena om avtalets inne-
hall och de uppgifter siljaren lamnar eller later
bli att ldmna. Som péfolyder kommer narmast
prisavdrag, hdvning av kopet och skadestdnd i
friga. Ocksd innehdllning av betalningen kan
bli aktuellt, om ndgon del av kopesumman
innu inte ir betald.

Koparens avtalsbrott
Kopeavtal som giller aktier har i allméinhet

exakta bestimmelser om koparens viktigaste
avtalsforpliktelse, betalningen av képesumman.
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Utdver kopesummans storlek faststdlls betal-
ningstidpunkten eller, om betalningen skall ske
i poster, ett betalningsschema. Avtalet innehal-
ler i allminhet ocksd bestimmelser om pafolj-
der fér den hindelse att képaren drojer med
betalningen, t.ex. drojsmélsrianta eller i vilket
skede drojsmaélet ger ritt att hdva kopet. T den
man inget annat foljer av villkoren i kope-
avtalet iakttas vad som i1 9 kap. koplagen
stadgas om betalning av kopesumman och
koparens skyldighet att medverka samt stad-
gandena i 10 kap. om péfoljder vid koparens
avtalsbrott. Rintelagen innehdller stadganden
om drdjsmalsrdntan.

1 48 och 49 §§ koplagen finns stadganden om
betalning av kopesumman. Enligt 49§ har
koparen inte ndgon betalningsskyldighet forrin
kopeobjektet avtalsenligt halls honom till han-
da. Koparen har ocksd en uttrycklig ritt att
undersdka kopeobjektet innan han betalar ko-
pesumman. Enligt 50 § koplagen skall kdparen
medverka till kopet pd ett sidant sdtt som
skiligen kan forvintas av honom for att
sdljaren skall kunna fullgéra kopet (1 mom.)
samt ta emot kdpeobjektet (2 mom.). Vid kop
av begagnade bostidder har frdgorna om skyl-
digheten till medverkan i allménhet inte sérskilt
stor betydelse. Darfor berdrs de inte ndrmare
hér.

Om koparen inte betalar kopesumman vid
riatt tid eller inte medverkar till kopet enligt
50§ 1 mom. och detta inte beror pd séljaren
eller pd ndgon omstindighet pd sidljarens sida
far siljaren enhgt S1§ koplagen kriva betal-
ning eller att avtalet annars fuligors eller hiva
kopet och dessutom kréva skadestdnd. Séljaren
har ocksd ratt till drojsmélsrdnta enligt rdnte-
lagen, till vilken 71§ koplagen hinvisar. Av
10§ koplagen foljer att sidljaren inte behover
Overldta besittningen av bostaden eller aktie-
breven forrdn koparen avtalsenligt fuligdr sin
betalningsskyldighet.

Stadgandena om koparens betalningsdrojs-
mal har vid kdp av begagnade bostider bety-
delse ndrmast ndr det inte 4r frdga om ett
kontantkdp. Om en del av kopesumman utgdr
en skuld, dvs. inte forfaller till betalning forridn
besittningen av kopeobjektet har overldtits,
sakerstdlls sdljarens ritt till kdopesumman i
praktiken genom sdkerhetsarrangemang som
skall avtalas sdrskilt.

Enligt 52§ 1 mom. kdplagen far siljaren i
fall av drojsmal med betalningen hélla fast vid
avtalet och krdva att kdpesumman betalas. Vid

kop av begagnade bostdder har koparen inte
rétt att lata kopet atergd utan siljaren kan vid
behov s6ka sin fordran vid domstol. Special-
stadgandet 1 52§ 2 mom. som begrinsar
sdljarens rdtt att krdva att koparen héller fast
vid avtalet, nér det 4r friga om kop av en vara
som koparen bestiller och som sirskilt tillver-
kas for honom, ir inte tillampligt p4d kop av
begagnade bostider. Om kopeobjektet inte
dnnu har overlatits, kan siljaren dock férlora
sin rétt att krdva att kopesumman betalas, om
han dréjer oskaligt linge med att framstilla sitt
yrkande. Vid bostadskép torde detta passivi-
tetsstadgande ha mycket liten betydelse. Om
kopeobjektet har Overldtits, har sidljaren alltid
rétt att kréva att kdpesumman betalas.

Enligt 54 § koplagen fir sidljaren hiva kopet
pé grund av koparens betalningsdrojsmal, om
drojsmaélet innebdr ett visentligt avtalsbrott.
Huruvida avtalsbrottet dr visentligt torde i
praktiken beddmas pa grund av sdvil drojsma-
lets lingd samt den forsenade summans storlek.
Sédljarens rédtt att hdva dr i praktiken inte
beroende av skilet till drojsmalet. Sidljaren kan
ocksd ge koparen en skilig tilliggstid inom
vilken han kan betala den fordrojda posten av
kopesumman. Om betalningen inte skots inom
tilliggstiden, har sdljaren ritt att hiva kopet.

Hévning av kopet inverkar latt ocksd pd
andra bostadskop i en bostadsbyteskedja. Dir-
for bor man foérsoka undvika hivning, om det
bara 4 mojligt med hédnsyn till parternas
ekonomiska lige. Drojsmélsrdnta och skade-
stind 4r ofta mera anvindbara pafoljder dn
hdvning, om koparen har ekonomiska mojlig-
heter att sta fast vid kopet.

I 57§ koplagen finns stadganden om skade-
stdnd. Enligt paragrafen har siljaren ritt till
ersittning for den skada som han lider genom
koparens drojsmal med betalningen. Kdparen
har emellertid mojlighet att undvika skade-
stdnd, om han visar att dréjsmalet beror pi ett
stadgande i lag, den allminna samfirdseln eller
betalningsrorelsen eller ndgot annat liknande
hinder som koparen inte skiligen kunde f6r-
vintas ha riknat med vid kdpet och vars
foljder han inte heller skiligen kunde ha
undvikit eller dvervunnit. Skadestind kommer
i princip 1 fridga bade nidr kopet hidvs och nir
det inte havs, I sistnimnda fall 4r dock
dréjsmélsrinta den primira formen av ersitt-
ning. Just i samband med bostadskdép finns
férutsittningar for att ocksd den skada som
eventuellt Overskrider drdjsmélsrdntan oftare
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skall kunna ersittas, eftersom det ar viktigt for
sdljaren att f4 k6pesumman i tid for att kunna
finansiera sitt eget bostadsbyte och koparen
kdnner till denna omstdndighet. Den skada
som orsakas siljaren och som kan bli ersitt-
ningsbar 4r t.ex. rianteforluster eller tilliggs-
kostnader som orsakas honom av tillfillig
finansiering som han har blivit tvungen att
tillgripa i stéllet fér den férdréjda penningsum-
man.

Enligt 58 § koplagen dr koparen i drojsmadls-
situationer skyldig att forsoka begrinsa silja-
rens skada genom att meddela sdljaren om
betalningshindret inom skilig tid och om hind-
rets inverkan pd mojligheterna att fullgdra
avtalet. Om koparen forsummar sin anmél-
ningsskyldighet eller drdjer med att fullgdéra
den, blir han tvungen att ersitta den skada som
kunde ha undvikits, om sidljaren hade fatt
meddelandet i tid. Enligt 2 mom. giller ersétt-
ningsstadgandet dock inte situationer dir silj-
aren 4r ndringsidkare och koparen konsument.
Denna begriansning giller uppenbart ocksa
bostadskop.

Enligt 59§ koplagen far sdljaren inte hiva
képet, om han inte meddelar képaren om
hidvningen innan den fordrdjda summan har
betalts. Begriansningen géiller inte sédljarens ratt
till skadestand.

Avtalsparterna och fastighetsméiklaren

Kop av begagnade bostider skiljer sig frin
kop av nya 1 och med att bida parterna i kopet
oftast dr enskilda personer och den for kop av
nya bostidder typiska konsument/niringsidkar-
konstellationen inte rdder mellan dem. Parter-
nas kédnnedom om omsténdigheter i anslutning
till bostadskdop kan 1 sjilva verket variera
mirkbart. Situationen ir delvis en annan, om
sdljaren har gett en yrkesméiklare ett forsilj-
ningsuppdrag, eftersom fastighetsmiklaren da
skéter om de flesta funktioner som hér till
kopet for séljarens rdkning. Koparen anvénder
sig betydligt mera sillan av sakkunnighjilp vid
bostadskop.

I lagen om konsumentskydd vid fastighets-
formedling finns stadganden om fastighetsmak-
larens skyldigheter och ansvar gentemot sin
uppdragsgivare (vanligen séljaren) och hans
motpart. Enligt 12§ &ar fastighetsmiklarens
prestation felaktig, om den inte svarar mot det
som stadgas i lagen eller mot vad som kan

anses vara Overenskommet. Uppdragsgivaren
har 1 ménga fall rétt att hiva uppdragsavtalet
pa grund av fel, rétt att krdva att formedlings-
arvodet och en eventuellt avtalad ersittning for
kostnader sétts ned samt rétt till ersdttning f6r
skador som har orsakats av fel. Uppdragsgiva-
rens motpart (vanligen koparen) har enligt 13 §
ritt att av fastighetsformedlaren fa ersitining
for en skada som ett fel 1 méklarens prestation,
t.ex. férsummelse av upplysningsskyldigheten,
har medfort. Fastighetsmiklarens sjalvstandiga
skadestadndsskyldighet inverkar inte pd parter-
nas ritt att stdlla krav till varandra pd grund
av avtalsbrott. Skadestindsskyldigheten kan
emellertid ha betydelse nir den skadelidande
overviger av vem det sannolikt dr lattast att fa
ersittning.

1.5. Handpenning

De som é&r intresserade av en bostad kan
lamna anbud till sdljaren eller dennes foretri-
dare i syfte att kopa bostaden. Det kan vara
friga om ett egentligt kopeanbud som siktar pé
att direkt fa till stind ett slutligt k&p, men
ocksd ett prelimindrt anbud vars syfte dr att
reservera anbudsgivaren forkopsritt till bosta-
den under en viss tid, dvs. att under den tiden
avhalla sdljaren frédn att silja bostaden till
niagon annan. Orsaken till ett sidant prelimi-
nédrt anbud &r i allmdnhet ett behov att 4 en
viss betdnketid, under vilken den som é&r
intresserad av bostaden kan tinka Over det
slutliga beslutet att kopa den och skota om den
finansiering som behovs. Det ligger i sédljarens
intresse att forsikra sig om att det anbud som
limnas kan tas pa allvar. Darfor har det inom
branschen blivit sed att ldmna en viss penning-
summa som s#kerhet for anbudet. Bendm-
ningen handpenning anvinds allmént for saker--
heten.

I praktiken har med handpenning oftast
forstatts en forhandserséttning, typ avtalsvite,
for en skada som sidljaren kan orsakas, om
kopet inte blir av pd grund av ett skdl pd
anbudsgivarens sida. Arrangemanget ir fordel-
aktigt for saljaren, eftersom han med hjilp av
handpenningen kan fdrsikra sig om ersittning
for den hindelse att kopet inte blir av, utan att
separat behdva framstédlla ndgot skadestandsyr-
kande och reda ut skadans storlek. Den even-
tuella processrisken ligger helt pd anbudsgiva-
rens sida. Enligt allmdn praxis foérutsitter
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fortusten av handpenningen inte heller att
sdljaren visar att han har lidit skada. Det &r
tillrdckligt att kopet inte blir av av ett skdl som
ligger pd anbudsgivarens sida. A andra sidan
anses det att handpenningen ticker siljarens
hela skadestindsfordran, varfor sdljaren inte
utan siirskilda skal, tex. ett sirskilt avtalsvill-
kor, kan kriva skadestind for den del som
overskrider handpenningen fér att kopet inte
blev av.

Handpenningens belopp avtalas i samband
med anbudet i allminhet sd att det kan
beddmas std i rimlig proportion till parternas
risk. A andra sidan skall handpenningen och
den tilltinkta kopesumman std 1 rimlig propor-
tion sinsemellan. T.ex. i hogsta domstolens
avgdérande HD 1983 II 77 ansdgs det belopp
som nidmndes som handpenning i képeanbudet,
till den del det dverskred vad som ansdgs vara
normal handpenning, utgora forskottsbetalning
av kdpesumman, som nir kopet forfoll skulle
betalas tillbaka 4t anbudsgivaren. Av avgéran-
det framgar ocksd indirekt en princip enligt
vilken handpenningen &r en del av kopesum-
man, om kdpet blir av.

Som sdkerhetsmetod nidr det giller skade-
stand stdr handpenningen oftast ensidigt till
sdljarens forfogande. Det forekommer emeller-
tid i ndgon mdn avtal, dir sdljaren foérbinder
sig till en lika stor ersdttning om kdpet inte
uppkommer p& grund av en orsak pd hans
sida. De medf6ér dock inte samma forhands-
trygghet for anbudsgivaren som for sidljaren.
Om anbudsgivaren, nir kopet inte uppkommer
pad grund av siljaren, vill krdva ersdttning av
denne, kan anbudsgivaren i synnerhet om han
inte kan stdda sig pd ett sddant uttryckligt
avtalsvilikor i praktiken bli tvungen att genom-
fora sitt krav pa rittslig vig.

De enda lagstadgandena om handpenning
finns i 15 och 16 §§ lagen om konsumentskydd
vid fastighetsformedling. De hidnfér sig till
situationer dir fastighetsmiklaren tar emot
handpenning. Enligt 15§ far fastighetsmikla-
ren ta emot handpenning for uppdragsgivarens
riakning bara om detta har avtalats i uppdrags-
avtalet. Det dr forbjudet att ta emot dubbla
handpenningar, om det inte har blivit klart att
den forsta handpenningen stannar hos upp-
dragsgivaren. Nir kopet inte blir av pd grund
av en orsak pd koparens sida fir den del av
handpenningen som stannar hos miklaren vara
hogst halften, dock hogst till beloppet av det
avtalade formedlingsarvodet.

Enligt 16 § skall fastighetsméklaren se till att
en handling enligt faststallt formuldr gérs upp
om mottagandet av handpenningen. I hand-
lingen antecknas alla viltkor for anbudet och
ett eventuellt villkor for forlust av hand-
penningen. Kravet pé skriftlighet 4r emellertid
inte ovillkorligt utan undantag kan goras fran
det, om handpenningsanbudet gors under si-
dana omstidndigheter att det skulle medftra
oskilig oldgenhet att fullgora skyldigheten. Att
ogrundat lita bli att folja formforeskrifterna
leder inte till att avtalet saknar verkan, men
fastighetsmiklaren kan bli skadestdndsskyldig
for de skador som eventuellt foljer av att
stadgandet inte har iakttagits.

Nir en fastighetsméiklare tar emot hand-
penning som sidkerhet for ett anbud Ar praxis
att sdljaren inom en viss tid har mojlighet att
godta eller forkasta anbudet. Om de villkor
som ingdr i anbudet inte fullgdrs eller om
sdljaren inte godtar kdpeanbudet, 4r maklaren
skyldig att betala tillbaka handpenningen 4t
anbudsgivaren. Om siljaren har godtagit ko-
peanbudet, men kopet sedan inte blir av pd
grund av sdljaren, dr miklaren skyldig att
aterbetala handpenningen till den del den inte
redan har &verldtits at sédljaren.

Dessa stadganden giller bara fastighetsmik-
lare. En enskild person kan siledes ta emot
flera 4n en handpenning -4t gingen av flera
anbudsgivare, vilket kan ge upphov till férvir-
ring nar det giller att bestimma vilken av
anbudsgivarna som i forsta hand har ritt att
kopa bostaden. Det dr inte heller nddviandigt
att gora upp en skriftlig handling dver hand-
penningen och villkoren fér den, dven om det
dr vanligt att ett kvitto ges Over pengar som
tagits emot och att kvittot dd rubriceras si att
syftet med betalningen av summan framgér av
rubriken.

1.6. Statsbelinad bostadsproduktion och regler-
ing i anslutning till kommunens inlésnings-
ritt enligt bolagsordningen

Till de bostader som staten bostadsbeldnar
(s.k. ARAVA-bostader) hianfor sig vissa be-
grinsningar betriffande &verlatelse och kope-
summa. Syftet med dem &4r att genom aftt
hindra spekulation sidkerstilla att inte endast
bostadens forsta kopare drar nytta av de
fordelaktigare bostadsldnen. ARAVA-regler-
ingen bygger pd lagen om bostadsproduktion
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(2447/66). Enligt 15§ har kommunerna i all-
minhet rdtt att utse kopare till ARAVA-
beldnade bostider. Dessutom dr dverlatelsen av
en sddan bostad ogiltig till den del den sker i
strid med overldtelsebegrinsningarna i lagen
eller till ett hogre pris dn det maximipris som
lagen tilliter. En totalrevidering av lagen om
bostadsproduktion bereds for nirvarande. I
samband med revideringen torde regleringen av
den bostadsproduktion som samhillet belinar
lindras och begrinsningarna minskas.

Begriansningar som giller kdpesumma och
overlitelse hanfor sig ocksa till aktiebostider i
sddana bostads- eller fastighetsaktiebolag som i
sin bolagsordning har en bestimmelse om
ritten for den kommun dir byggnaden ir
beldgen att 10sa in aktier som overgir till
bolaget. Regleringen av kommunens inlds-
ningsritt enligt bolagsordningen har bara i
Helsingfors genomforts i betydande utstréck-
ning (den s.k. HITAS-regleringen). Den regler-
ing som tidigare enbart byggde pd bestimmel-
ser 1 bolagsordningen har specificerats i lagen
om kommunens inldsningsrdtt enligt bolags-
ordning och om maximipriset pd aktierna
(235/91), nedan forkops- och maximiprislagen.
Enligt 3§ i lagen har kommunen ritt att
faststilla det maximipris fér vilka de aktier
som omfattas av lagen far overlitas. Maximi-
priset 4r samtidigt det inlosningspris, for vilket
kommunen, pd ndgra undantag nidr, kan 16sa
in de aktier som omfattas av ini¢sningsritten.
Kommunen kan ocksd forutsitta att de bosti-
der som omfattas av regleringen siljs genom
formedling av kommunen. De bostdder som
omfattas av reglering enligt bolagsordningen
kan ocksd vara ARAVA-beldnade. D3 viker de
forst ndmnda begrinsningarna si linge som
ARAVA-begrinsningar tillimpas pd bostider-
na.

Stadgandet 1 15 § 4 mom. lagen om bostads-
produktion leder till att en overlételse 1 strid
med begrinsningarna i lagen dr ogiltig. Om
kopesumman Overskrider det tillitna maximi-
priset giller ogiftighetspdfoljden bara den del
av kopesumman som Overskrider det tillitna
maximipriset. Ogiltighet foljer direkt med stod
av lag, oberoende av om parterna kinde till att
kopet stred mot begrinsningsstadgandena eller
om de borde ha vetat det. Detta giller t.ex. den
situation dir en for hog kopesumma beror pa
ett fel vid faststillelsen av maximipriset, vilket
parterna inte kénde till vid kdpslutet (HD 1986
II 126). I forkdps- och maximiprislagen finns

inga stadganden enligt vilka ett k&p som strider
mot stadgandena i lagen kan vara helt ogiltigt.
Daremot dr avtalsvillkor som géller kopesum-
man enligt 4 § ogiltiga till den del det avtalade
priset 6verskrider det tillitna maximipriset.

Med undantag for de begriansningar av
dverldtelse och maximipris som ndmndes ovan
och eventuella ogiltighetspafoljder i anslutning
till dem ingdr inte i ndgondera regleringssyste-
met omstidndigheter som med tanke pd avtals-
forhédilandet mellan koéparen och siljaren
egentligen skulle forsitta dessa kOp i en annan
stillning 4n andra bostadsaktiekdp. Begrins-
ningarna av maximipris och Overldtelse ir
emellertid sddana omstidndigheter som utan
vidare omfattas av sdljarens upplysningsplikt.
Séljare som 4dr niringsidkare och fastighets-
miklare torde ocksd vara skyldiga att vid
behov beritta vilken betydelse dessa begrins-
ningar har for k6paren i friga. 1 kép mellan
tvd enskilda personer torde kdparen ndr han
har fatt kdnnedom om begrinsningarna for
kopet ha en storre skyldighet att sjilv ta reda
pa betydelsen av begrinsningarna for mojlig-
heterna att sluta kopet 4n vad som ir fallet i
den forra sitvationen.

1.7. Bostadsandelslag

Bostadsandelslagen kan delas in i tvd huvud-
kategorier enligt den ratt till bostad som ett
medlemskap 1 andelslaget medfor. Den forsta
gruppen utgdrs av bostadsandelslag dir den
ratt till besittning av bostad medlemskapet
medfor 1 huvudsak motsvarar den besittnings-
ritt aktierna 1 ett bostadsaktiebolag medfor.
De réttigheter medlemskapet medfor kan ofta
Overlatas till andra, dven om andelslagets regler
kan stilla begrinsningar for overlitelsen. Ett
medlemskap i sig 4r 1 allminhet inte fritt
dverforbart, varfor det i allménhet kridvs med-

Jlemskap i andelslaget for att de rittigheter som

forviarvats genom Overlatelsen i praktiken skall
kunna utnyttjas.

Den andra gruppen utgdrs av de ARAVA-
beldnade bostadsandelslag som grundades i
synnerhet pd 1960- och 1970-talen, diar med-
lemskapet medfor en rdtt att ingd hyresavtal
med andelslaget. For att godkdnnas som med-
lem kravs i méinga fall att personen i friga
underskrider vissa inkomstgrinser och de rit-
tigheter hyresavtalet medfor kan i allméinhet
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inte Overlatas fritt, Denna form av samman-
slutningar skall darfér ndrmast jimstillas med
hyresboende.

Bostadsandelslagets betydelse som bostads-
sammanslutningsform 4r forsvinnande liten i
forhallande till bostadsaktiebolaget. Manga bo-
stadsandelslag har ombildats till bostadsaktie-
bolag och under de senaste aren har bara ett
fatal nya bostadsandelslag bildats. Orsaken till
det svala intresset av boende i andelslagsform
torde bero pa att andelslaget som dgarboende-
form inte erbjuder ndgra sdrskilda fordelar
framom boende i aktiebolagsform, medan ak-
tiebolagen ur #garens synvinkel har vissa for-
delar framom andelslagen: en bostadsaktie &r
oftast tillférlitlig och sdkerhetsvirdet kan fast-
stillas timligen enkelt, medan det dr kompli-
cerat att faststilla en bostadsandels bytes- och
sakerhetsvirde pd grund av olika Overlatelse-
begriansningar. Sdkerhetsvirdet kan i vissa fall
begransas till den summa med vilken andelsla-
get 16ser in andelen, om en medlem uttrdder ur
andelslaget.

Kop av de rittigheter som en bostadsandel
medfdr dr till karaktdren kop av 10s egendom.
Det finns ingen speciallagstiftning om saken,
varfér koplagen och andra rattsregler som
géller kop av 16s bostadsegendom skall tilldim-
pas.

1.8. Former av bostadskdp som inte omfattas av
forslaget

Bostadsfastigheter

Lagstadgandena om Overlitelse av fastighe-
ter 4r gamla och knappa till innechdliet. Om
formen for &verldtelse av fast egendom stadgas
i 1 kap. jordabalken. Enligt 2§ skall kép av
fast egendom ske skriftligen i ndrvaro av ett
offentligt kdpvittne och ett vittne som kallats
av denne. Varken lag eller rittspraxis skiljer
mellan bostadsfastigheter och andra fastighe-
ter. Samma stadganden och réttsprinciper gil-
ler siledes ®verldtelse av fastigheter som an-
véinds bade till nédringsverksamhet och till
boende. En revision av den allménna lagstift-
ningen om Overlételse av fastigheter bereds for
nérvarande.

Kop av en bostadsbyggnad pd ndgon annans
mark

K6p av en bostadsbyggnad pa ndgon annans

mark 4r till sin karaktir 16s6rekop. Koplagen
giller dock inte enligt 1§ 3 mom. koép av
byggnader pd nagon annans mark, om nyttjan-
deritten till marken samtidigt overlats, vilket i
regel sker: foremal for overlatelsen 4r vanligen
hyresritten till ett jordomrade och byggnader-
na pi den. For nirvarande finns siledes inte
ndgon avtalsrittslig lagstiftning om &verlatelse
av sddana bostider. Dessa kép pdminner myc-
ket om fastighetskdp och de kommer sannolikt
i fortsittningen att regleras i samband med
stadgandena om k&p av fast egendom.

Kodp av huselement samt byggnadsentreprenad

En bostadskdpare som vill att hans bostad
skall byggas pd en fastighet som han #ger
sedan tidigare kan utnyttja flera alternativ.
Huset kan byggas av ldngt bearbetade och
fardigt dimensionerade byggnadselement, som
fabrikstillverkas och monteras pia byggnads-
platsen efter grundningsarbete. Huset kan ock-
s byggas pd platsen av mindre bearbetade
element eller byggnadsmaterial antingen pa
helentreprenad eller genom delentreprenader.

Avtal om leverans av huselement som #r
fardiga att monteras 4r juridiskt 16s6rekodp
ockséd nir serviceprestationer ingdr i leveransen
sd som tex. planering eller montering av
elementen. Om koparen dr konsument, skall pd
sddana avtal tillimpas 5 kap. konsument-
skyddstagen och fr.o.m. den 1 juli 1994 det nya
9 kap. konsumentskyddslagen (16/94). Kom-
pletterande stadganden ingdr dven i koplagen.
Det nya 9 kap. konsumentskyddslagen giller
dven byggnadsentreprenadavtal och till husbyg-
gande anslutna delentreprenadavtal i vilka be-
stillaren (bygghirren) dr konsument och den
som skall utfora uppdragen niringsidkare.

1.9. Sikerhetsarrangemang i hindelse
av byggfel

Utodver den 10 procents sdkerhet under bygg-
nadsskedet som RS-systemet faststdller och
sdkerheten pd tvd procent under Arsgarantiti-
den har koparen i allménhet inga andra siker-
heter att forfoga Gver och inte heller arrange-
mang som sidkerstdller att byggfel avhjilps.
Vissa forsdkringsbolag erbjuder byggfelsférsik-
ringar som den stiftande deldgaren kan teckna
for att ticka byggfel som har upptickts i ett



32 1994 rd — RP 14

visst byggnadsobjekt. Dessa inkluderar repara-
tionskostnader for planerings- och materialfel
som den stiftande deldgaren enligt gidllande ritt
eller avtalet om entreprenad eller byggande
ansvarar for pd grund av att han siljer aktier-
na. Forsidkringsbolagets ansvarstid dr atta ar.
Perioden foregds av en tvaars sjilvrisktid for
forsakringstagaren och denna bérjar samtidigt
som bostadsbyggnadens s.k. &rsgarantitid. Er-
sittningen omfattar inte bl.a. produktansvars-
skador, skador som beror pd byggnadens alder,
slitage eller dalig skotsel eller andra dylika skél
och inte heller skador som orsakas av att vissa
av bostadens anldggningar och hushalisappara-
ter 4r felaktiga. Utseendemissiga olidgenheter
som beror p& den firg eller de ytmaterial som
har anvints pd byggnaden ersiitts inte heller.
Byggfelsforsikringen &4r frivillig och antalet
forsdkrade objekt dr litet.

1.10. Avgorande av tvister som giller bostads-
kop

Tvister som giller bostadskdp behandlas av
allméinna domstolar oberoende av om det ir
friga om kop mellan en niringsidkare och en
konsument eller tvd enskilda personer. Vid
rittegdngen iakttas vanlig rittegdngsordning
for tvistemadl, vilket bl.a. innebir att parterna
sjdlva svarar for att de bevis som behdvs
inhdmtas och ldggs fram. Ritten inhdmtar inte
bevis pa tjanstens vignar och begir inte heller
utredningar dver t.ex. byggfel. Domstolen be-
slutar om erséttning av rattegdngskostnaderna.

Konsumentklagondmnden kan behandla stri-
digheter mellan niringsidkare och konsumenter
som fo6ljer av avtal om leverans av huselement
eller entreprenad. Ndmnden behandlar ocksa
tvister mellan fastighetsméklare och konsumen-
ter som beror pa fastighetsmiklarens forfaran-
de. Nimnden kan diremot inte behandla tvis-
ter mellan kopare och sdljare vid kop av
aktiebostdder ens 1 det fall att sdljaren #ir
nédringsidkare och képaren konsument.

Endast enskilda konsumenter kan vicka
talan i1 konsumentklagonimnden. Efter att
drendet har blivit anhidngigt behandlas det
under ledning av nidmnden. Nidmnden kan
sialvstandigt ordna undersdkningar och inhdm-
ta de utredningar som behovs. Alla parter ges
en mojlighet att lagga fram sin syn pa saken
samt att inge eventuella utredningar.

Vid behandlingen av drendet férséker man

nd forlikning. Om forlikning inte nds, be-
handlas drendet, beroende pd fallet, antingen
vid ndmndens plenum eller i en sektion som ar
specialiserad pa den typens drenden. Nimnden
ger en rekommendation i saken och den delges
alla parter.

Nimndens avgdérande har inte samma ritts-
verkningar som en dom och &dr sdledes inte
verkstéllbar. Ndmnden foljer emellertid hur en
rekommendation foljs och kan publicera nam-
net pd den niringsidkare som inte foljer re-
kommendationen.

For att ett skiljeforfarande skall kunna till-
gripas kridvs det att ett avtalsvillkor om detta
ingér i kopeavtalet eller att ett separat skiljeav-
tal har ingatts. S&dana klausuler eller avtal
anvinds i allminhet inte vid vanliga bostads-
kop. Didremot idr skiljeforfarandet tdmligen
vanligt i tvister om byggnadsentreprenadavtal,
varfér en del av de ansvarsfrigor som giller
siljaren i praktiken behandlas i samband med
entreprenadtvister. I stillet for bostadskoparna
ir det di bostadsaktiebolaget som ir part i
tvisten.

Det till konsumentskyddslagen fogade 11
kap. 1 d § 1 mom., som trdder i kraft den 1 juli
1994, begrinsar mojligheten att pa forhand, pa
ett for konsumenten bindande sitt komma
bverens om skiljemannaforfarande. Enligt stad-
gandet skall ett avtalsvillkor som har triffats
innan tvisten uppstod och enligt vilket ett
tvistemdl mellan nédringsidkaren och konsu-
menten skall avgdras genom skiljeférfarande
inte vara bindande for konsumenten.

1.11. Den internationella utvecklingen och
utlindsk lagstiftning

Situationen 1 de 6vriga nordiska linderna

Sverige. 1 Sverige bestdr bostadsbestindet
huvudsakligen av hyresbostdder, s.k. bostads-
rattsbostdder och bostadsfastigheter. Agande-
rittsboende 1 bolagsform 4r timligen ovanligt.
Bostadsrattsbostdderna har dock drag enligt
vilka de till vissa delar kan jamstdllas med
dganderditsboende.

Bostadsrittssystemet regleras i bostadsritts-
lagen (1991:614). Systemet bygger pé sirskilda
ekonomiska foreningar, bostadsréttsféreningar,
som later bygga bostadshus och oOverldter
nyttjanderdtten till lidgenheterna i dem till
foreningens medlemmar. Medlemmarna har
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inte dganderitt till de ligenheter som de bebor,
men nyttjanderdtten giller under obegrinsad
tid. Foreningen uppbdr i borjan sitt grundka-
pital som grundavgifter av medlemmarna. Se-
dan tidcks kostnader for skotsel och annat
dylikt genom regelbundna avgifter. I princip
har foéreningens medlemmar en viss andel i
bostadsrittsféreningens formogenhet.

En bostadsrdtt kan Overldtas och om bo-
stadsritten inte enligt foreningens stadgar eller
annan reglering har specialbegrinsningar, kan
overlatelsepriset faststillas fritt. Under de sen-
aste aren har begrinsningarna av kopesummor-
na allmint lindrats si att en bostadsritt far
overlatas fritt utan prisbegrinsningar ndgra ir
efter att bostaden har blivit firdig. Overlatelse
av en bostadsritt dr 16s0rekdp pd vilket kop-
lagen (1990:931) tillampas.

1 Sverige kan radhusbostidder antingen vara
bostadsrattsbostidder eller fastigheter. Om det
ir fraga om en fastighet, bildar varje ldgenhet
en egen fastighet och en sérskild samfillighets-
forening grundas for att skota radhussammans-
lutningens allménna utrymmen och angeldgen-
heter. P4 overlételser av fastigheter tillimpas
jordabalken. Jordabalken giller ocksd overld-
telse av smahus jimte nyttjanderdttigheter som
bostadsarrende och tomtritt.

Sveriges riksdag antog pd varen 1993 en lag
om byggfelsforsikring. Enligt lagen skall en
ndringsidkare pa férhand teckna en byggfels-
forsakring for ett bostadshus med flera dn tvd
bostdder som han later uppfora. Forsikringen
skall gélla i tio &r. Forsdkringen skall ticka fel
i byggnaden, skéliga reparationskostnader till
folid av fel material eller felaktigt byggnadsar-
bete samt skdliga reparationskostnader for
skador som felet har orsakat byggnaden. Lagen
tradde i kraft den 1 juli 1993. Skyldigheten att
teckna forsikring enligt lagen giller bostadshus
som har fatt byggnadslov efter den 1 oktober
1993.

Norge. I Norge ar dganderittsboende betyd-
ligt allminnare 4n i Sverige. De viktigaste
bostadstyperna 4r andelsbostidder (andelsboli-
ger) och dganderittsbostider (selveierboliger).
Dessutom finns obligationsldgenheter (obligas-
jonsleiligheter) som egentligen dr hyresbostdder
men dir hyresritten i allmidnhet kan 6verlétas.

Andelsbostidderna kan antingen vara andels-
eller aktiebolagsbostidder och de kan antingen
vara sjilvstindiga eller bundna sa att invanar-
na 4r mediemmar ocksa i bostadsbyggnadssam-
manslutningen. Genom den andel eller aktie
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invdnaren dger far han nyttjanderdtten till en
viss bostad och till bolagets 6vriga egendom.
Ett hyresavtal triffas om nyttjanderitten. Ak-
tierna och andelarna kan i princip 6verldtas
fritt, men sammansiutningens styrelse har med
vissa begrdnsningar forkopsritt och mojlighet
att lata bli att godkinna mottagaren som
medlem. I vissa fall skall bostaden férst erbju-
das sammanslutningens medlemmar innan den
bjuds ut till utomstdende kdpare. For nérva-
rande kan de sjilvstindiga andelsbostdderna
under vissa forutsdttningar forvandlas till
dganderittsbostider.

Aganderittsbostiderna kan antingen vara
samédgda sd att invdnarna samfillt i bestimda
proportioner dger alla byggnader och marken
eller privatigda si att varje invanare direkt far
dganderitten till en bostad, medan marken och
de gemensamma utrymmena dr samfilld egen-
dom. Aganderittsbostiderna kan, med undan-
tag for vissa samigda bostdder, ¢verlatas fritt
och 1 motsats till andelsbostiderna har ingen
nagon sirskild forkopsritt.

P4 kop av bostdder, bostadsaktier och bo-
stadsandelar tillimpas koplagen (kjopslov,
1988 nr 27). Den giller emellertid inte kdp av
fast egendom for vilket Norge inte har ndgon
sarskild lagstiftning.

En av Norges justitieministerium tillsatt
kommission offentliggjorde i maj 1993 sitt
forslag till lagstiftning om konsumentskydd vid
kop av ny bostad (Kjep av ny bustad, NOU
1993:20). forslagen giller bade byggnadsentrep-
renadavtal som ingds med konsumenten och
forsiljning av en ny bostad till konsumenten.
De stadganden om kop av dgarbostad som
kommissionen har foreslagit 4r till de centrala
delarna ungefir likadana som stadgandena i 4
kap. 1 den nu foreslagna lagen om bostadskop.

Danmark. I Danmark representeras boende i
bolagsform av bostadskatiebolag (boligaktie-
selskab) och bostadsandelsbolag (boligans-
partsselskab). Aktiebolagslagen tillimpas pé
vardera. I bostadsaktiebolagen bygger dgarens
nyttjanderétt pd aktierna och 1 bostadsandels-
bolagen pa motsvarande sdtt pd andelen i
bolaget. Aktier och andelar kan i aliminhet
overlitas fritt till enskilda kopare. Det dr da
friga om 10s6rekop pa vilka koplagen tillim-
pas. Overldtaren har en sirskild uttrycklig
informationsskyldighet i forhallande till kopa-
ren: Overldtaren skall ge koOparen bolagets
bolagsordning, de senaste uppgifterna om bok-
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slutet och budgeten samt skriftliga uppgifter
om kopesumman och vissa andra omstdndig-
heter.

Danmark har ocksd ett system med bostads-
andelsforeningar. Bostadsandelsforeningen (an-
delsboligfereingen) dger bostdderna och hyr ut
dem &t sina medlemmar. Den som skall bli
medlem 1 foreningen far i samband med att han
blir mediem nyttjanderitten till en lidgenhet
som kan overldtas. Overlatelsepriset 4r emeller-
tid bundet till virdet av féreningens férmogen-
het. En forutsdttning for Overldtelsen dr att
foreningens styrelse antar koparen som med-
lem. Overldtarens informationsskyldighet Ar
densamma som den som ndmndes i samband
med bostadsaktiebolagen och bostadsandelsbo-
lagen.

Ejerlejlighedsystemet som sérskilt lAmpar sig
for radhusboende motsvarar i huvudsak de
svenska radhussammanslutningarna 1 fastig-
hetsform. Enligt den lag som giller samman-
slutningarna skall var och en av sammanslut-
ningens ligenheter ses som en sjilvstdndig
fastighet och dess dgare har tillsammans med
de andra ligenheternas fgare dganderdtt till
marken, gemensamma utrymmen och utrust-
ning 1 det forhillande som fordelningen av
lagenheterna anger. Sammanslutningens for-
valtning skots av en sirskild &dgarforening
(ejerforening). Ligenheten kan dverldtas vidare
och overldtaren dr skyldig att limna koparen
uppgifter om ejerlejlighedsammanslutningens
ekonomiska lige och boendekostnaderna for
bostaden samt nidr det gilier en ny ldgenhet
ocksa om byggnadskostnaderna.

Den internationella utvecklingen i byggans-
varsfragor

Inom Europeiska unionen forbereder man
for nirvarande en harmonisering av bestim-
melserna om byggansvar 1 medlemsstaterna.
Hittills har tre forslag till direktiv om byggande
blivit fardiga. Det forsta giller godkidnnande av
byggnadsentreprenader, det andra ansvar for
fel och det tredje den ansvarsforsidkring som
skall tecknas. I forslagen till ansvarsdirektiv ar
utgdngspunkten den att entreprendren skall ha
ett femdrigt ansvar, som med vissa undantag
bygger pa vardsloshet, for sin prestation. I
utldtandena Over utkasten har i synnerhet
konsumenternas intressegrupper kraftigt kriti-
serat forslagen. Beredningsarbetet ir tills vidare

oavslutat och kommissionen har hittills inte
lagt fram ndgot forslag om byggansvar. Kom-
missionen publicerade emellertid i slutet av
1990 ett forslag till ansvarsdirektiv for tjdnster
som kan tidnkas omfatta ocksd byggande och
serviceprestationer i anslutning till det.

Direktiven om byggansvar kan i framtiden fa
betydelse ocksa for det finska byggansvarssys-
temet. Beredningen av direktivet har emellertid
inte framskridit s langt att verkningarna skulle
kunna forutses pa ett tillférlitligt sitt eller
beaktas i detta lagforslag.

2. Propositionens mél och de
viktigaste forslaget

2.1. Mal och medel
Ko6p av bostadsaktier

Den giilande koplagen dr avsedd som all-
min lag om l6s6rekop och den har utarbetats
sirskilt med tanke pd kop mellan niringsidka-
re. Eftersom koplagen till sin natur dr en
allmén lag har inte tillracklig uppmérksamhet
kunnat féstas vid specialfrdgor om bostadskop.
Syftet med koplagen ar lika litet att skydda
sdljaren som ko&paren.

Koplagen 4r i sin helhet dispositiv och ddrfor
kan avsteg frdn dess stadganden goras genom
avtal.

I samband med bostadskop, nér det ar fraga
om l6sdrekop, sirskiljer sig tvd typfall som i
maénga avseenden skiljer sig frdn varandra och
som ingendera regleras tilifredsstillande 1 kop-
lagen. Det forsta typfallet 4r kop av en ny
bostad, dir sdljaren i allminhet 4r nédringsid-
kare och koparen konsument. Det andra typ-
fallet 4r kop av en begagnad bostad, dir
vardera parten vanligen 4r en enskild person.
Dessa fall skiljer sig frdn varandra betriffande
sdvil kopeobjektet som partskonstellationen.

Att tillrickligt detaljerade stadganden for
bostadskoparens del saknas kan i vartdera
fallet ses som ett problem, eftersom merparten
av bostadskoparna 4r vanliga konsumenter
som inte har ndgon sirskild sakkunskap pd
bostadskopens omrade. Ett bostadskdp kridver
i jamforelse med forvdarv av andra konsum-
tionsnyttigheter en mycket stor investering av
konsumenten och diarfor dr det viktigt for
honom att stadganden om bostadskdp ger
honom en tillrickligt klar bild av parternas
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rittigheter och skyldigheter samt att de siker-
stéller koparens ekonomiska och rittsliga still-
ning i drojsméls- och feisituationer.

Fastdn behovet av att skydda koparen kom-
mer fram bade vid kop av nya och begagnade
bostider kan dessa situationer inte regleras
enhetligt, eftersom omstindigheterna kring ko-
pen 4r si olika.

Nir det dr fraga om kdp av nya bostider kan
koparen motiverat stilla andra forvintningar
pd bostaden och dess utrustning och skick 4n
vid kop av begagnade bostider. Om séljaren
dessutom dr en yrkesbostadsproducent kan
stringare ansvar for bostadens standard alig-
gas honom én t.ex. en enskild person som séljer
en begagnad bostad. Vid kdp av nya bostdder
kan kodparen inte heller alltid bekanta sig med
det fardiga objektet fore kopslutet, eftersom
kopet ofta sluts redan under byggnadsskedet.
Ocksd i drojsmalsfall dr situationen pa silja-
rens sida i allménhet vésentligen olika beroen-
de pa, om det 4r frdga om kop av en ny eller
begagnad bostad. Koparens avtalsbrott har
ocksd mycket olika betydelse for sdljaren be-
roende pd, om han 4r en nédringsidkare som
producerar nya bostider eller en enskild person
som sdljer sitt eget hem 1 syfte att byta bostad.
Vid kdp av nya bostidder kan behovet att
skydda koparen med detaljerade tvingande
stadganden 1 forhallande till en siljare som dr
niringsidkare pa grund av kopets ekonomiska
virde motiverat ses som dnnu storre &n vid kop
av konsumtionsvaror, dir tvingande reglering
for sdljarens fel- och drojsmalsansvar har gillt
alltsedan ar 1978. Koplagens stadganden ir
inte tillrdckliga for att sdkerstdlla koparens
stillning vid kop av en ny bostad forst och
framst for att de inte 4r tvingande, men ocksi
for att de inte sdrskilt har anpassats for
bostadskopets behov.

Vid k6p av nya bostdder har man hittills
forsokt sikerstilla koparens stillning med det
RS-system som iakttas genom omsesidiga avtal
bankerna emellan. RS-systemet skyddar inte
koéparen frin siljarens felaktiga prestationer
men det har gallrat ut mojligheterna till miss-
bruk och gett den som koper en ny bostad ett
tillfredsstidllande skydd mot rattsliga fel. Sys-
temets effekt har dock byggt pd att den kredit
som behovs for att finansiera ett byggnadspro-
jekt linge bara har kunnat fis hos bankerna.
Dirfor har byggherrarna blivit tvungna att
godkinna de begrinsningar som RS-reglering-
en medfér. Med den utveckling som har skett

péd penningmarknaden har situationen emeller-
tid fordndrats sd att det allt oftare gir att
finansiera byggnadsprojekt genom kreditgivare
som inte 4r bundna av RS-systemet. Att
RS-systemet nu 4r mindre tickande dr dgnat
att 6ka faran for att det missbruk av koparens
ekonomiska stillning som tidigare ledde till att
RS-systemet skapades igen blir vanligare.

Dessutom krdver skyddet av kdparen under
byggnadsskedet en del sddana arrangemang
som det inte 4r mojligt att f& till stdind med
avtalsbaserade arrangemang, utan som hor till
omradet foér lagstiftningen. Som exempel kan
ndmnas forebyggande av rittshandlingar under
byggnadsskedet som skadar bostadskdparna
eller deras stillning genom ogiltighetspafsljder.
RS-systemet och gillande lagstiftning ger inte
heller képaren av en ny bostad tillrdckligt
skydd i de fall d& en grynderentreprenér under
byggnadsprojektet konstateras vara oformégen
att prestera och dir koparna har avkrivts
storre delar av kopesumman dn vad det skede
byggnadsprojektet befinner sig i och det eko-
nomiska virdet skulle krdva. Skyddet av kop-
arna vid nyproduktion giller dirtill s viktiga
rattsskyddsintressen att det dr motiverat med
ett tickande skydd genom lagstiftning.

Vid kdp av begagnade bostider giller avtalet
en befintlig bostad som koparen i regel har
mojlighet att bekanta sig med pd forhand.
Aldern, skicket och andra egenskaper hos den
bostad som skall siljas kan vara mycket
varierande. Darfor dr det 1 motsats till vad som
ar fallet vid kOp av nya bostdder inte mojhigt
att stipulera allminna krav som koparen alltid
skall kunna stdlla pd en bostad som han koper.
Koparens motiverade férvantningar méste i allt
storre utstrackning bedomas frén fall till fall.
Sdaljarens ansvar for fel skall darfor definieras
annoriunda 4n vid kép av nya bostider: det
kan inte bli frdga om ett lika omfattande
ansvar for fel vid kop av begagnade bostider.
En annan visentlig skillnad jimfort med det
typiska képet av ny bostad dr att siljaren inte
i allmédnhet 4r en ndringsidkare med yrkesverk-
sambhet utan en enskild person som siljer sin
egen bostad. D4 ar det inte skiligt att enbart
fista uppmirksamhet vid koparens behov av
skydd, utan man mdiste ocksd se till att inte
sidljarens ansvar for avtalsbrott blir for strangt.
Koplagen fister inte sdrskild uppmirksamhet
vid kop av begagnad egendom och inte heller
vid fall dir parterna i kopet, ocksd siljaren, dr
enskilda personer. Fastin koplagens stadgand-
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en géller ocksd siadana hir koép 4r det med
tanke pd bostadskopens stora betydelse moti-
verat att utarbeta ett sirskilt regelverk ocksa
for kop av begagnade bostider som samtidigt
kan beakta bade kopeobjektets sirdrag och den
typiska partskonstellationen,

Ocksd nir det giller en del andra frigor ar
den gillande lagstiftningen otillricklig med
tanke pd de behov som upptrider vid bostads-
kop. 1 den gillande lagen ingir tex. inte
stadganden om handpenning, som allmint an-
vinds i samband med bostadskdp. Koplagens
stadganden om ansvar for fel giller dessutom
bara forhéllandet mellan siljaren och koparen
och ger siledes inte koparen av en begagnad
bostad ndgon mojlighet att framstélla yrkanden
pa grund av byggfel eller andra fel som héirrér
fran bostadens produktionsskede direkt till den
forsta sdljaren, dvs. bostadsproducenten.

Avhjilpande av byggfel

Av de utredningar som har gjorts (Tala,
Cantell, Niskanen; Asunnonostajan oikeussuo-
ja vuositakuujérjestelyssi, oikeuspolittisen tut-
kimuslaitoksen julkaisuja 73, 1985 — Bostads-
koparens rattsskydd inom Adrsgarantisystemet,
riattspolitiska forskningsinstitutets publikation-
er 73, 1985) kan man sluta sig till att byggfel i
allménhet inte ur konsumentens synvinkel av-
hjalps tillrackligt ofta eller att reparationsarbe-
tena helt blir ogjorda. En delorsak till detta ar
i synnerhet vid grynderbyggande att ansvaret
for fel enligt avtal om aktiekdp avviker fran
ansvaret for fel enligt de allmidnna avtalsvill-
koren for byggnadsentreprenader nir det géller
fel som har upptickts efter den s.k. drsgaran-
titiden. Den byggherre som har sdlt aktierna
forsoker ibland undvika att borja reparera till
dess den eventuella regressritten gentemot den
entreprendr eller planerare som har orsakat
felet har blivit klar. For att reparationsarbetena
skall férsnabbas och ansvaret for fel kanalise-
ras till den som har orsakat felet eller skadan
behovs specialstadganden om sdljarens regress-
rdtt gentemot den som orsakar felet.

Ocksd den korta garantitiden enligt entre-
prenadvillkoren har visat sig vara problema-
tisk. Méanga strukturella fel visar sig forst efter
garantitiden och da har aktiekdparna inte
langre ndgon sikerhet enligt RS-systemet att
tillgripa for att reparationerna skall kunna
sikerstéllas. Sarskilt svar dr situationen om det

inte lingre gar att fi tag pad den reparations-
skyldige t.ex. pa grund av konkurs eller avslu-
tad verksamhet. For ndrvarande blir det darfor
ofta i praktiken bostadsaktiebolagen och aktie-
koparna som far std for reparationskostnader-
na.

Avgorande av tvister som giller bostadskdp

En del av de kostnader som koparen orsakas
pa grund av byggfel blir nu utan ersittning,
eftersom koparna inte kan eller av riddsla for
hoga kostnader inte vagar fullfolja sina yrkan-
den. Tvister som hanfor sig till k&p av bostads-
aktier skall alitid foras till allmin underritt,
om saken inte kan avgdras genom férhand-
lingar. 1 domstolen svarar parterna 1 det
tvistemél som behandlas och da sirskilt kiran-
den for att bevisning inhdmtas. T.ex. nir det
giller byggfel har en néringsidkare i aliméinhet
battre yrkesmissiga forutsittningar 4n en kon-
sument att inhdmta limpliga bevis, vilket i
anslutning till kostnadsrisken vid rittegdngen
dr dgnat att begrinsa mojligheterna for en
konsument, som ofta dessutom har bostads-
skulder, att fora saken till domstol. De utred-
ningar som behdvs for att bevisa att fel har
forekommit kan ocksd vara for dyra for en
enskild kopare att finansiera, vilket ytterligare
minskar koparens mojligheter att yrka ersétt-
ning. Inte heller rittsskyddsforsdkringen i an-
slutning till hemforsdkringen dr alltid tillricklig
for att sikerstdlla mojligheterna att fora en
ritteging, eflersom forsikringens sjilvriskan-
del kan visa sig vara for stor for en kopare med
bostadsskulder. Inte heller skiljeforfarande ar
motiverat 1 konsumentférhillanden pd grund
av att kostnaderna 4r hoga och mojligheten att
Overklaga saknas.

Tvister pa grund av k6p av konsumtionsnyt-
tigheter enligt konsumentskyddslagen kan foras
till konsumentklagonimnden f6r provning. DA
inhdmtar ndmnden pd tjinstens vignar de
utredningar som behdvs for att fel skall kunna
konstateras och ger vid behov en rekommen-
dation i saken. Konsumenten kan tills vidare
tillgripa ett sddant forliknings- och avgoérande-
forfarande bara i tvister som géller leveransav-
tal for huselement och fastighetsmiklarens
forfarande. Bla. pd grundval av utredningar
som giller bostadskoparens stillning och av
uppgifter om kommunala konsumentradgivares
verksamhet kan slutsatsen dras att det finns ett
stort behov av ett forenklat forfarande av
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konsumentklagonimndens slag ocksd for att
avgora tvister i samband med bostadskop.

De typiska sdrdragen for tvister vid bostads-
kop méste emellertid beaktas vid forfarandet.
Virdet av tvisteobjektet dr i allmédnhet betyd-
ligt storre dn ndr tvisten géller kdp av typiska
konsumentvaror. Dirfér kan man befara att
den part som har fitt ett negativt beslut av
konsumentklagonimnden inte #r lika beredd
att noja sig med ndmndens beslut som for
nirvarande. Det finns inte nu ndgra andra
sarskilda sanktioner for att fiA ndgon att folja
konsumentklagonimndens rekommendationer
in publicering av niringsidkarens namn. For
att behandlingen i nimnden inte endast skall
bli ett mellanskede som fordrojer det slutliga
avgorandet av tvisten, dr det skal att infora
andamadlsenliga sanktioner for att nimndens
rekommendationer skall féjas.

En annan omstindighet som det bor fastas
sirskild uppmérksamhet vid 4r nimndebe-
handlingens snabbhet. Det stridiga intressets
stora virde Okar i synnerhet bostadskoparens
behov att f4 ett snabbt avgérande i tvisten. Om
nimndebehandlingen dr f6ér ldngsam blir bo-
stadskOparnas intresse av aft utnyttja den
obetydligt och tvisterna kommer som f{orr att
belasta domstolarna. For att en snabb behand-
ling skall sikerstéllas krdvs att nimnden orga-
niseras pa ett dndamdlsenligt satt.

2.2. De viktigaste forslagen
Lagen om Bostadskop

Tillimpningsomrdde. Det foreslds att
tillimpningsomrdde for lagen om bostadskop
skall utstrickas att omfatta kdp av bostadsak-
tier och andra sammanslutningsandelar som
ger besittningsritt till en bostad, med undantag
for fall diar den besittningsritt koparen far
juridiskt 4r ett hyresforhéllande eller nar det ar
friga om sddana aktier eller sammanshitning-
sandelar som ger ritt till en tidsbunden ritt att
besitta en bostad. Sddana aktier 4r t.ex. s.k.
semesteraktier, som nir de koOps ger rétt att
anvinda en viss bostad bara under en viss tid
av aret och aktier som ger ritt att anvinda
samma bostad i allminhet finns pd méinga
olika héll. Kop av sddana aktier och sammans-
lutningsandelar regleras i kdplagen. Vad géller
forhédllandet mellan en néiringsidkare och en
konsument giller dessutom stadgandet om

Jdmkning i 4 kap. 1§ konsumentskyddsiagen. I
Europeiska unionen bereds for tilifdllet ett
konsumentskyddsrittsligt direktiv om kop av
semesteraktier. De konsumentskyddsrittsliga
frdgor som ansluter sig till kép av semesterak-
tier torde bést kunna utredas nér direktivet har
godkints 1 EU.

Stadganden som giller avtal om leverans av
huselement och vissa byggnadsentreprenader
som konsumenter liter ndringsidkare utfora
har inforts i det revidering av konsument-
skyddslagen som trider i kraft den 1 juli 1994.
Dirfor 4r det inte nddvindigt med stadganden
om detta i det hdr sammanhanget.

Forslaget har inte heller utstrackts att om-
fatta fastighetskop ens i det fallet att det
huvudsakliga innehéllet 1 kopet 4r en bostads-
byggnad péd fastigheten. Inom lagstiftningen
har det traditionellt varit skillnad mellan fast
och 16s egendom och det har inte i detta
sammanhang ansetts att det gir att avvika fran
denna tudelning. Det dr mest dndamélsenligt
att ansvarsfrdgorna i anslutning till kdép av
bostadsfastigheter avgérs i samband med den
revidering av jordabalken som for nirvarande
bereds. I detta revisionsarbete utarbetas bl.a.
allmdnna stadganden om overldtelse av fast
egendom. I samband med revisionen skall
ocksd kop av bostadsbyggnader pd nagon
annans mark och overldtelse av nyttjanderitten
till marken 1 anslutning till det regleras. Aven
om stadganden om olika slag av kop av
bostadsegendom placeras i olika lagar bor
malet i sak vara att det inte uppstir onddiga
skillnader mellan regelverken.

Strukturen hos lagen om bostadskop. Enligt
forslaget skall alla de viktigaste stadgandena
om kop av bostadsaktier samlas i lagen om
bostadskop, utom stadgandena om fastighets-
miklarens verksamhet och ansvar, som ingar i
lagen om konsumentskydd vid fastighetsfor-
medling. Genom att koncentrera stadgandena
har man forsokt fa till stind en sd tickande
och enhetlig helhet som mgjligt. Uppdelningen
av kop av bostadsaktier i k6p av nya och
begagnade bostader samt skillnaderna i1 ko-
peobjektet och de typiska partskonstellationer-
na i anslutning till detta har beaktats genom att
vartdera fallet har avskilts till ett separat
kapitel. For att begrinsa antalet paragrafhin-
visningar och for att forbittra tydligheten och
lasbarheten hos lagen har man stannat for en
16sning enligt vilken kapitlen bidde om nya och
begagnade bostader blir si sjilvstindiga och
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tdickande som mojligt, dven om detta har
medfort att en del stadganden som &r likadana
sinsemellan upprepas i vartdera kapitlet. Aven
om lagforslaget kunde ha gjorts kortare genom
att till vissa delar hinvisa till koplagen, skulle
en sadan teknik har gjort lagen si svarbegriplig
att det inte hade varit mojligt att ntnyttja den.

Varje kapitel i lagen bildar en egen, timligen
sjilvstindig helhet i sak. Darfor har paragraf-
erna numrerats kapitelvis.

Stadgandenas tvingande natur. Foérslaget ut-
gér frin att den nistan regelmissigt forekom-
mande konstellationen konsument-niringsidka-
re vid kop av nya bostdder kriver att konsu-
mentens stilining skyddas med tvingande stad-
ganden. Stadgandenas tvingande natur giller
sdvil de avtalsrittsliga stadgandena i 4 kap.
som stadgandena i 2 kap. om skydd for
aktickdparen under byggnadsskedet. Lagen dr
tvingande ocksd vid koép av begagnade bosti-
der nir kdparen dr konsument och siljaren ar
niringsidkare. En del av stadgandena om k&p
av begagnade bostider 4r tvingande till férmén
for en kopare i konsumentstéllning ocksd nér
sdljaren inte 4r ndringsidkare. Dédremot &r
stadgandena dispositiva vid kop mellan nir-
ingsidkare bade nar det giller nya och begag-
nade bostdder.

Skydd av koparens rattsliga och ekonomiska
stillning under byggnadsskedet. I 2 kap. lagen
om bostadskop finns stadganden genom vilka
man forsoker skydda aktiekoparens rittsliga
och ekonomiska stillning under byggnadsske-
det, dvs. under den tid di bestimmanderitten
i bostadsaktiebolaget ligger hos de stiftande
deldgare som ar byggherre men aktiekdparna
finansierar byggnadsprojektet genom att i for-
skott betala poster av kOpesumman. Enligt
forslaget 4r skyddsarrangemangen alltid obli-
gatoriska nér bostadsaktier salubjuds till kon-
sumenter under byggnadsskedet. Det skall vara
forbjudet att genom marknadsforing till all-
minheten salubjuda aktier i1 ett bostadsaktie-
bolag som héller pd att bildas. I lagforslaget
ingar dessutom stadganden vars syfte idr att
skydda aktiekoparnas stéllning for den hindel-
se att den stiftande deligaren inte kan prestera.
Forslaget bygger i huvudsak pad bostadskops-
kommissionens betdnkande (kommittébetidn-
kande 1984:36, 9 kap. lagforslaget).

Enligt forslaget 4r de stiftande deldgarna
skyldiga att se till att aktiebolaget har s.k.
skyddsdokument, om vilka det stadgas i férord-
ning, och att dessa overldts till den som

forvarar skyddsdokumenten innan bostadsak-
tierna borjar salubjudas till konsumenterna.
Som f6rvarare av skyddsdokument fungerar i
forsta hand den bank som ger kredit for
byggnadsprojektet. Om ingen kredit forvirvas,
skall skyddsdokumenten forvaras antingen av
ldnsstyrelsen pa aktiebolagets hemort eller na-
gon bank med stdod av avtal.

Den som f6rvarar skyddsdokumenten har
som uppgift att granska dokumenten och fér-
vara dem, limna uppgifter om dem till den som
ir berittigad att f uppgifter samt att ta emot
#ndringar som giller dokumenten. Forvararen
ser till aktiekOparnas intressen genom att lata
trycka bolagets aktiebrev och genom att forva-
ra dem under byggnadsskedet och genom att
fora forteckning over aktiekop, pantsittning av
aktier och utmitningar. Overlatelser och pant-
sdttningar skall inte vara bindande forrdn den
som forvarar skyddsdokumenten har informe-
rats om dem.

Till skyddsdokumenten hor bla. bolagets
ekonomiplan. Den som forvarar skyddsdoku-
menten skall ocksd forvara de skuldebrev som
4r intecknade i bolagets férmogenhet och
endast overldta dem som sikerhet for krediter
i enlighet med ekonomiplanen. Lagen innehél-
ler detaljerade stadganden om vilka forutsatt-
ningarna ir for att ekonomiplanen skall kunna
dndras och hur det skall goras. Koparnas
stillning skall sdkerstdllas genom sirskilda
ogiltighetsstadganden, om réttshandlingar som
strider mot ekonomiplanen har foretagits.

Till forvararens uppgifter hor dessutom att
forvara sikerheterna for avtal om aktiekdp och
byggande och att dvervaka att beloppet och
arten av sikerhet ar lagenlig. Forslagsvis skall
sdkerheten under byggnadsskedet till en borjan
vara minst fem procent av entreprenadpriset
for byggandet eller ombyggnaden och senare
minst tio procent av de sdlda bostadsaktiernas
totalbelopp. Avsikten dr att sikerheterna skall
ticka de tilliggskostnader som uppstar for att
bvggnadsprojektet skall kunna slutforas, om
den stiftande deldgaren inte kan prestera. For
den hédndelse att den foreslagna miniminivin
for sdkerheterna allmént visar sig vara for lag,
kan den hojas genom férordning for sikerheter
for nya projekt. I forslaget har det ansetts att
det dr viktigare for alla aktickopare att siker-
stilla att byggnadsprojektet slutférs dn att
trygga den enskilda koparens mojligheter att
dra sig ur kopet och hans skadestdndsfordran.
Dirfor giller sdkerheten primirt till formén for
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bostadsaktiebolaget och endast sekundirt till
formin for de enskilda képarna.

Kapitlet innehaller ocksd stadganden om
sikerhetsarrangemangen for tiden efter bygg-
nadsskedet. Den stiftande deldgaren dr skyldig
att stidlla en ny sdkerhet for tiden efter bygg-
nadsskedet nidr sikerheten for byggnadsskedet
upphor att gilla. Den senare sikerheten skall
utgdra minst tvd procent och skall gilla i minst
15 ménader efter att byggnadstillsynsmyndig-
heten har godkidnt byggnaden f6r anvindning.

Den stiftande deldgaren skall ocksid vara
skyldig att teckna en forsikring till formén for
bostadsaktiebolaget och aktiekdparna eller att
skaffa godtagbar borgen for den héndelse att
han inte kan prestera. Forsdkringen eller bor-
gensforbindelsen skall kunna anvdndas bara
om den stiftande deldgaren inte kan prestera
och den skall vara sekundir i férhallande till
andra sdkerheter. Om maximibeloppet for for-
sdkringsgivarens eller borgensmannens ansvars-
skyldighet stadgas genom forordning,

Aktiekoparna har enligt forslaget ritt att
dvervaka det tekniska utférandet under bygg-
nadsskedet med hjilp av en observatér som de
utser. For att &vervaka det ekonomiska laget
kan koparna utse en revisor. Kapitlet innehéller
ocksd stadganden om bolagets oOverging 1
aktiek&parnas besittning efter att byggnadsske-
det upphor.

Handpenning. Som det konstaterades i sam-
band med beskrivningen av nuldget, giller de
enda uttryckliga lagstadganden som hdnfor sig
till handpenning fastighetsméklarens rittighe-
ter och skyldigheter i forhallande till hand-
penningen. Det har ansetts nodvindigt att
utarbeta allmdnna stadganden om hand-
penning vid bostadskop, eftersom hand-
penningen mer eller mindre i regel hor till
bostadskopet.

Enligt forslagen skall den handpenning som
givits till sikerhet for ett kopeanbud eller for
att reservera ritten att kopa en bostad ha
betydelse inte bara nir kopet forfaller pa grund
av skil pa anbudsgivarens sida, utan ocksé nir
det forfaller pd grund av siljarens forfarande.
Om kopet inte sluts pd grund av skil pd
anbudsgivarens sida, skall han férlora hand-
penningen till siljaren i den mén handpenning-
en inte Gverskrider det dvre gréns som enligt
fésrordning kan forloras. Om kopet ddremot
inte sluts pd grund av skl pa sdljarens sida, ir
sdljaren tvungen att dterbetala handpenningen
och betala en gottgbrelse som motsvarar den

avtalade handpenningen till koparen, dock
hogst samma summa som motparten kunde ha
forlorat 1 handpenning. Det skall vara forbju-
det att ta emot vixlar och andra Idpande
forbindelser som handpenning.

Kop av en ny bostad. Kapitel 4 innehéller
stadganden om kép av nya bostider. Till grund
for dem ligger den allmidnna koplagen som
tradde i kraft vid ingdngen av 1988 samt
revideringen av konsumentskyddslagen och
sarskilt de nya stadgandena i1 5 kap. om
konsumentkdp. Revideringen trader i kraft den
1 juli 1994. Dessutom har uppmarksamhet fists
vid de sdrbehov som upptriader vid bostadskop.

Kapitlet innehéller stadganden bla. om
Overlatelse av bostaden och de handlingar som
anger dgande- och besittningsritten av den,
tex. oOverlitelse av aktiebrev, pafoljder vid
drojsmadl med oOverlatelsen, fel 1 bostaden,
pafoljder vid fel, kdparens skyldigheter samt
pafoljder for koparens avtalsbrott.

Stadgandena om dverlitelse av besittningen
av bostaden och risken samt pdfélider vid
sdljarens drdjsmdl motsvarar i huvuddrag prin-
ciperna i koplagen, med de specifikationer och
revideringar som foljer av bostadskdpets sir-
drag. Avsnittet innehéller dessutom special-
stadganden om verkningarna av sdljarens kon-
kurs och sdljarens skyldighet att stilla scikerhet
for att fullgodra villkoren i kopeavtalet i vissa
situationer ddr sidkerhet inte behover stillas
enligt stadgandena i 2 kap.

Enligt forslaget kan koparen vid sdljarens
drojsmdl fritt halla inne betalningen. Dessutom
kan han ha ritt att hiva kopet, om avtals-
brottet dr vésentligt. I hdvningsstadgandet har
uttryckligen preciserats nir kdparen har ritt att
héva kopet, om drojsmélet beror pd att bygg-
nadsarbetet har drabbats av ett hinder som
ligger utanfor siljarens, de deltagande entrepre-
ndrernas och de anlitade varuleverantdrernas
kontroll och som inte kunde forutses. Stadgan-
dena om skadestand foljer koplagens principer
enligt vilka direkta skador ersétts enligt det s.k.
kontrollansvaret medan det vid indirekta ska-
dor kridvs vardsloshet pd séljarens sida for att
de skall ersdttas. De indirekta skadorna har
emellertid definierats annorlunda dn i kdplagen
sd att de bittre motsvarar de typer av skador
som orsakas koparen i samband med bostads-
kop.

Stadgandena om fel 1 forslaget dr mera
detaljerade dn motsvarande stadganden i kép-
lagen och de har uttryckligen utarbetats med
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tanke pd kop av nya bostdder. Utdver avtalets
innehdll samt uppgifter om bostaden och dess
omgivning skall uppmérksamhet séledes fastas
bl.a. vid om bostaden motsvarar de krav som
stdlls i stadganden och bestimmelser vid tiden
for kopslutet, om den dr siker med tanke pd
invanarnas hilsa och om bostaden har byggts
sd att god byggsed har iakttagits och i vrigt
med yrkesskicklighet och omsorgsfullt samt att
#indamaélsenliga material har anvints. Eftersom
kop av nya bostdder i allmidnhet méste slutas
medan byggnadsarbetet pdgir skall sidrskild
uppmirksamhet fastas vid att bostaden i 6vrigt
motsvarar vad kopare i allmdnhet med fog kan
vinta sig vid kop av sddana bostédder.

Forslaget innehéller ocksd stadganden om
betydelsen av den besiktning som koparen
utfor 1 bostaden fore kopet, om bostaden redan
ar fardig ndr den siljs. Férsummelse av moj-
ligheten att besiktiga bostaden kan begrdnsa
koparens ritt att som fel dberopa en omstin-
dighet som kunde ha upptickts vid besikt-
ningen. Koparen dr dock inte i allminhet
skyldig att kontrollera att de uppgifter séljaren
har ldmnat stimmer eller att utstridcka besikt-
ningen att omfaita sidana som kréver sirskilda
tekniska dtgirder eller andra arrangemang som
avviker frdn det normala.

I motsats till avtalsvillkoren for byggnads-
entreprenader skall sdljarens ansvar for fel inte
faststillas enligt olika grunder beroende pd om
felet har upptickts fore eller efter den s.k.
arsgranskningen. P4 grund av att stadgandena
om séljarens ansvar for fel 4r tvingande 4r det
inte heller mojligt att genom avtalsvillkor ut-
stracka villkoren om ansvarsbegrinsning i det
arsgarantisystem som tillimpas vid byggnads-
entreprenader att omfatta forhallandet mellan
sdljaren och koparen.

For att anmilningar om fel skall kunna
sammanstillas och reparationsarbeten ordnas
pa ectt rationellt sitt innehdller forslaget emel-
lertid stadganden om betydelsen av att A&rs-
granskning ordnas och besiktningens betydelse
med hénsyn till den tid som har reserverats for
anmdlningar om fel. Enligt stadgandena har
koparen rétt att skjuta upp anmélan om fel till
drsgranskningen, dven om felen har upptickts
tidigare. Sidljaren 4 sin sida har under vissa
forutsdtiningar ritt att skjuta upp reparationen
av tidigare anmilda men till betydelsen ovi-
sentliga fel sd att de repareras forst efter
arsgranskningen. Arsgranskningen avbryter i
regel koparens ritt att som fel &beropa en

omstdndighet som borde ha upptickts senast
vid granskningen. K6paren har dock ritt att
ocksd efter drsgranskningen dberopa sddana fel
som han inte kan f6rutsdttas ha upptickt
senast vid arsgranskningen. Detta giller ocksa
fel i friga om vilka sédljaren har handlat i strid
med tro och heder eller grovt vardslost.

Pdfiljderna for fel foljer 1 huvuddrag forsla-
get till dndring av 5 kap. konsumentskydds-
lagen och riktlinjerna enligt den gillande kop-
lagen. Som pafoljder for fel blir det darfor
friga om rattelse av felet, prisavdrag eller
hdvning av kopet samt ytterligare, vid sidan av
dessa, skadestand. Dessutom har koparen ratt
att halla inne betalningen av den resterande
kopesumman, i den min det behdvs for att
sdkerstilla koparens krav pd grund av felet.

Séljaren skall alltid ansvara for direkta ska-
dor med anledning av felet. Att ett fel existerar
ar sdledes en tillrdcklig forutsdttning ocksa for
att skadestdndsskyidighet skall uppstd. T sak
avviker sidljarens ansvar inte i detta hinseende
fran skadestdndsansvaret enligt kdplagen. Nar
det giller de indirekta skador som sérskilt
nimns i lagforslaget krivs vardsloshet pa sél-
jarens sida for att skadestindsansvar skall
uppsta.

Eftersom det i kapitlet 4r fraga om reglering
av bostadsproducentens ansvar for fel, omfat-
tar skadestdndsstadgandena férutom de rena
formogenhetsskador och sakskador som orsa-
kas bostaden ocksd personskador som orsakas
koparen eller hans familjemedlemmar samt
vissa andra sakskador som orsakas annan
egendom. Nir det giller person- och sakskador
som orsakas av fel i byggnadsmaterial begrén-
sar fOrslaget dock sédljarens ansvar genom
sirskilda stadganden med tanke pa tillverkar-
ens och importdrens ansvar enligt produktans-
varslagen.

Det har ansetts vara nddvidndigt att i lagen
ta in sdrskilda stadganden om ekonomiska fel
och paféljder av dessa, eftersom det ar viktigt
fér koparen av en ny bostad att de uppgifter
om ekonomiska forpliktelser eller ansvar som
inverkar pd #4gandet eller anvédndningen av
bostaden ar behdriga och att bostadsaktiebo-
lagets ekonomiska lige nidr byggnadsskedet
upphdr motsvarar ekonomiplanen. Déremot
har det inte ansetts vara nodvindigt med ett
sdrskilt stadgande om fel 1 bolagsordningen,
eftersom de andra stadgandena om fel i prak-
tiken alltid tiacker ocksad sidana situationer.

I forslaget forutsitts det att den avtalade
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kopesumman &r fast. Forhandsvillkor for pris-
hojning tillits i regel inte. Om koparen i
forskott skall betala en del av kopesumman,
maste forskottsposterna av kdpesumman std i
proportion till det skede byggnadsprojektet
befinner sig i vid forfallodagen for varje post av
kopesumman. Minst tio procent av kdpesum-
man skall forfalla forst i samband med att
besittningen &verléts. Syftet med stadgandet ar
att forhindra situationer diar koparens ekono-
miska stdllning i sddana situationer d4 siljaren
inte kan prestera dventyras av den orsaken att
byggnadsprojektet vid den tidpunkt di denna
of6rmiga konstateras inte har framskridit si
langt att det motsvarar de poster av képesum-
man som har betalts.

Koparens mojlighet att halla inne betal-
ningen med anledning av fel i bostaden skall
enligt forslaget sdkerstéllas sd att d4ven om hela
kopesumman forfaller till betalning senast nir
besittningen av bostaden overldts, skall minst
tvd procent av kOpesumman betalas sd aftt
summan deponeras i en bank for siljarens
rikning, men att séljaren inte fir lyfta den
forrin en manad efter att besittningen har
Overldtits, forutsatt att koparen inte utnyttjar
sin retentionsrétt. Mojligheten att utnyttja re-
tentionsritten 4r dgnad att sporra siljaren att
omsorgsfullt slutféra de sista arbetena pd bo-
staden.

Enligt forslaget skall koparen kunna frdn-
tridda kdper innan besittningen av bostaden
overlts. Frantridande av kopet skall emeller-
tid jamstillas med avtalsbrott. Dirfér skall
koparen vara skyldig att ersdtta de skador som
orsakas av frantridandet enligt samma regler
som tillimpas nér sdljaren hdver kopet pd
grund av koparens drojsmal med betalningen.
Fastiin stadgandet om frintrddande i princip 4r
nytt pi bostadskopets omradet, dndrar det inte
situationen i ndgon visentlig mén, eftersom
verkningarna av frintrddandet skall vara de-
samma som verkningarna av att betalningen
halls inne med paféljande hdvning av kopet. 1
vartdera fallet 4r det dndamadlsenligt for silja-
ren att silja bostaden till en ny kopare och att
kriva skadestdnd av den tidigare koparen.

Skadestdnd som skall betalas pd grund av
koparens avtalsbrott eller frantridande av ko-
pet skall enligt huvudregeln omfatta de kost-
nader siljaren orsakas av att sidlja bostaden pd
nytt samt de sirskilda kostnader som upp-
kommer av att han har ingdtt och fullgjort
avtalet och som han sannolikt inte kan ha
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nytta av pd annat sdtt. Parterna skall ocksi
kunna avtala att det skadestdnd som koparen
skall betala bestims schematiskt som en viss
andel av k6pesumman eller pd andra standar-
diserade grunder, under fOrutsittning att den
ersidttning som di uppstir dr skilig. Kapitlet
innehéller ett stadgande om jamkning av ska-
destind.

Kapitlet innehaller ocksa ett specialstadgan-
de enligt vilket bostadssammanshutningen f6r
koparens rikning i princip har ritt att pd
grundval av kopeavtalet krdva att siljaren
avhjilper ett fel. Stadgandet gor det mojligt for
bolaget att framstilla krav pd reparation for
koparnas rikning utan sidrskilt bemyndigande
ocksa 1 friga om siddana omsténdigheter som
omfattas av koparnas underhélisskyldighet.
Detta forbittrar mojligheterna for bolagets
forvaltning att pd koparnas vignar och for
deras rikning skota felsituationer, vilket kan
medfora praktiska fordelar for koparna.

Kop av en begagnad bostad. I stadgandena
om kop av begagnade bostéder har de sdrdrag
som hanfor sig till kdpeobjektet och andra
omstindigheter som 4r typiska for kdpet beak-
tats. Stadgandena har framfor allt utarbetats
med tanke pd den vanligaste situationen, dvs.
kop av en begagnad bostad mellan tva enskilda
personer. Dirfor skiljer sig detta kapitel pa
manga punkter frin motsvarande stadganden
om kop av nya bostider. A andra sidan har
ocksd den situation dér en niringsidkare siljer
en begagnad bostad beaktats. Vissa stadganden
om drojsmal och fel pa siljarens sida har
darfér differentierats beroende pd om siljaren
ir en niringsidkare eller enskild person. Till
den del det inte har funnits grunder for
olikartad reglering har stadgandena om kop av
nya och gamla bostidder dock gjorts enhetliga.

Huruvida stadgandena i kapitlet 4r tvingan-
de eller dispositiva skall ocksd bestimmas olika
beroende pd partskonstellationen vid kopet.
Vid kop av en begagnad bostad déir en nir-
ingsidkare séljer till en konsument talar kon-
sumentskyddssynpunkter for tvingande lagstift-
ning till formin for konsumenten. Diremot
krivs inte omfattande tvingande regler for att
sdkerstilla en rittvis avtalsbalans i kdp mellan
tvad enskilda personer. For att koparens still-
ning skall sikerstillas racker det d4 att han har
ett dndamadlsenligt urval pafoljder att ta till i
drojsméls- och felsituationer.

Eftersom stadgandena om kop av begagnade
bostéder sérskilt har utarbetats med tanke pa
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denna typ av avtal ldmpar de sig ocksa for kdp
mellan nidringsidkare. 1 sddana fall skall de
emellertid tillimpas bara, om inte annat f6ljer
av avtalet mellan parterna.

Vid kép av begagnade bostader skall fel i
bostaden i hog grad bedomas enligt andra
grunder 4n vid kdp av nya bostidder, dar
saljaren #&r bostadsproducent: begreppet fel
skall vara sndvare vid k&p av begagnade
bostidder 4n vid kop av nya. I synnerhet skall
siljarens ansvar foér dolda fel enligt forslaget
vid kop av begagnade bostdder vara mera
begrdnsat 4n vid kop av nya. Dessutom skall
sdljarens ansvar vid kdp av begagnade bostédder
begrdnsas av att koéparens forhandsbesiktning
av bostaden och de upptidckter han di kan
gora, vid sddana k6p skall ges stor betydelse
vid bedomningen av vilka slags omstidndigheter
som kan ge kOparen ridtt att 1 efterskott
framstélla yrkanden till sdljaren pd grund av
egenskaper hos kdpeobjektet. Detta i synnerhet
nédr séljaren dr en enskild person.

Nir det giller siljarens drojsméal och pafolj-
der for fel i bostaden har den omstindighet att
sdljaren i allminhet 4r en enskild person som
sdljer sin egen bostad inverkat pd innehdllet 1
de foreslagna stadgandena. T.ex. hdvning av
kopet har i sddana fall i allmédnhet allvarliga
verkningar pa sdljarens ekonomi och pd hela
bostadsbyteskedjan. Darfor har stadgandena
om koparens hdvningsritt utarbetats s att inte
bara ko&parens situation beaktas vid beddom-
ningen av forutsdttningarna fér hidvning, utan
storre betydelse dn vanligt skall ges A&t
verkningarna for siljaren. Urvalet pafoljder for
fel har ocksd anpassats till den typiska parts-
konstellationen vid kop av begagnade bostdder
1 den mén att reparation av fel pd 4tgird av
siljaren inte har samma centrala stillning i
pafoljdssystemet som t.ex. 1 koplagen och
forslaget om kop av nva bostdder. De foreslag-
na skadestindsstadgandena 4r likasd lindrigare
for siljaren dn i koplagen och i de foreslagna
stadgandena om k&p av nya bostdder: nir
sdljaren 4r en enskild person skall skadestinds-
ansvaret grunda sig pd vardsloshet, dven om
siljaren for att befrias frAn ansvar mdste visa
att han inte har forfarit vardslost.

Om séljaren 4r en enskild person foreslds det
dessutom att en sirskild tidsgrins skall fast-
stillas for hans ansvar for fel i bostaden:
eventuella yrkanden pa basis av fel i bostaden
skall framstéllas senast inom tva ar efter att
besittningen av bostaden overldts. Vid kop av

begagnade bostdder skall en allmén regel vara
att koparen for att bevara sin rétt, inom skilig
tid efter att han upptéckte eller borde ha
upptickt ett fel skall meddela siljaren det. Den
foreslagna tvddrsgrinsen innebdr att koparen
inte efter denna tid kan framstilla yrkanden
ens pd grund av sddana omstindigheter som
han inte tidigare har kunnat uppticka. Denna
sdrskilda tidsméssiga begrdnsning av siljarens
ansvar har séledes betydelse 1 synnerhet for
sddana s.k. dolda fel som inte visar sig férrin
senare dn tvd ar efter Overlatelsen av besitt-
ningen. Tvd &r dr 1 de flesta aktuella fall en
tillrdckligt 1&ng tid for koparen att uppticka
och anmila fel. Med tanke pd en enskild
person som sdljer sin bostad dr det & andra
sidan motiverat att en viss absolut tidsgrins
stills for ett eventuellt ansvar for fel, for att det
inte efter flera 4r skall gd att framstilla
yrkanden gentemot honom med stéd av stad-
gandena om fel i bostaden. Fér koparens del
skall dessutom beaktas att han enligt de fore-
slagna stadgandena kan ha ritt att pd grund av
dolda byggfel framstilla yrkanden direkt till
den forsta siljaren, dvs. bostadsproducenten.

Ocksd i stadgandena om koparens avtals-
brott forekommer skillnader mellan kép av nya
och begagnade bostidder. Skillnaderna géller
ndrmast koparens skadestindsskyldighet om
kopet hivs pd grund av kdparens avialsbrott.
Vid kop av nya bostdder dr det motiverat att
sddana péaféljder dr lindrigare 4n vid kdp av
begagnade bostdder, dir ocksa siljaren vanli-
gen &r en enskild person.

Vid kép av begagnade bostdder frdn nirings-
idkare till konsument skall i huvudsak samma
principer iakttas som vid kép av nya bostidder,

Specialfrigor som giller bostadsproducen-
tens ansvar. Vid kop av begagnade bostider ar
utgingslidget det att koparen skall framstilla
sina yrkanden pa grund av fel direkt till sin
egen avtalspart, dvs. den han har kopt bosta-
den av. Denne skall pd motsvarande sitt rikta
sina eventuella regresskrav till den tidigare
saljaren. I princip fortsitter regresskedjan dnda
till den stiftande deldgaren och den entreprendr
som har byggt bostaden, om det 4r frdga om
ett fel som ursprungligen fanns i bostaden eller
som ir en foljd av forsummelser eller brister
niar bostaden planerades eller byggdes. En
sddan ridcka regresskrav som leder till ménga
rittegdngar i foljd 4r inte en ekonomiskt vettig
16sning nédr det dr mojligt att fA reda pd vem
som 4r ansvarig for felet med en ging. Som det
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sades ovan 4r det inte i allmdnhet motiverat att
aldgga en enskild person som siljer en begag-
nad bostad ett lika omfattande ansvar for fel
som bostadsproducenten, bidde vad giller inne-
hall och tidsrymd: den forsta séljarens och en
senare sdljares ansvar for fel skall inte ha
samma innehall. Darfor skall bostadsproducen-
tens ansvar for fel inte bara gilla till forméan
for hans egen avtalspart, utan ocksd fér en
senare kopare.

Dirfor ingér i forslaget uttryckliga stadgan-
den enligt vilka en kOpare av en begagnad
bostad skall ha ratt att pd grund av byggfel
framstilla yrkanden direkt till den forsta sil-
jaren, oberoende av att han inte star 1 avtals-
forhéllande till denne. Att bostaden har silts
vidare skall sdledes inte avbryta bostadsprodu-
centens ansvar for fel. Den forsta sédljaren skall
4 andra sidan naturligtvis inte i férhdllande till
en senare kopare ansvara for sidana fel och
brister i bostaden som inte hidrrér frdn hans
prestation, utan som har uppkommit forst
sedan den forsta sdljaren har ¢verlatit bostaden
till den forsta koparen.

Den foreslagna lagen innehéller ocksi stad-
ganden om bostadsproducentens ansvar gent-
emot bostadssammanslutningen. Stadgandena
faststiller principen om det s.k. grynderansva-
ret som har utvecklats genom rittspraxis. Av
de foreslagna stadgandena skall uttryckligen
framgd bl.a. att en bostadssammansiutning
som Overgdr i kdparnas besittning skall ha ritt
att dberopa innehdllet i avtalet om byggande
eller ombyggnad, dven om sammanslutningen
inte formelit dr part 1 avtalet. Eftersom bo-
stadsproducenten under byggnadsskedet har
bestimmanderitt dver sammanslutningen kan
sammanslutningens stiftare inte for att begrin-
sa sitt associationsréttsliga ansvar dberopa att
sammanslutningen under byggnadsskedet har
godkint ett visst forfarande eller beviljat
ansvarsfrihet for saken.

Avgodrande av tvister som giller bostadskop

Konsumentklagondmnden. Under bered-
ningsarbetet har tva alternativa modeller for ett
snabbt, enkelt och till kostnaderna formanligt
forliknings- och beslutsforfarande utretts. En-
ligt det forsta alternativet skall konsumentkla-
gondmndens behorighet utstrickas att omfatta
ocksd tvister som géller bostadskop och enligt
det andra skall uppgiften ges en separat

nidmnd. Bostadskopskommissionen beslhutade i
sitt betdnkande att foresld att en separat
bostadskdpsndmnd bildas, eftersom sidrdragen
for tvister som giller bostadskop, bl.a. den
partskonstellation som avviker frdn vanliga
konsumenttvister och som ar typisk for kop av
begagnade bostider, battre skall kunna tillgo-
doses inom ramen fér en separat nidmnd.
Under den fortsatta beredningen har man i alla
fall kommit fram till att det inte &r ndodvindigt
att skapa en ny organisation, utan att samma
slutresultat kan nés, om konsumentklagondmn-
dens organisation och de sanktioner som gor
att nimndens rekommendationer kommer att
foljas utvecklas dndamaélsenligt.

Enligt forslaget skall en avdelning for bo-
stadskop inrdttas vid konsumentklagonimn-
den. Dir skall alla drenden behandlas som
géller bostadskop, leveransavtal for huselement
och s.k. konsumentbyggnadsentreprenader och
fastighetsmiklares tjanster. Ovriga #drenden
som omfattas av konsumentklagonimndens
behorighet, dvs. stoérsta delen av de &drenden
nimnden for niarvarande behandlar, skall be-
handlas vid ndmndens allminna avdelning.
Avdelningarna skall funktionellt vara sjalvstin-
diga och vardera avdelningen skall ha egna
sektioner och eget plenum for behandlingen av
drenden. Konsumentklagondmndens ordféran-
de skall leda hela ndmndens verksamhet och
vara ordforande for vardera avdelningens ple-
num.

Behovet av sanktioner for aft niamndens
rekommendationer skall foljas har beaktats sé
att den niaringsidkare som av ndmnden far ett
avgorande som gir emot honom, och som
ocksa vid allméin domstol forlorar tvistemadlet i
samma drende, enligt forslaget kan bli tvungen
att ersidtta staten for de kostnader behand-
lingen i nimnden har orsakat, dvs. t.ex. kost-
nader for att inhdmta ett sakkunnigutlitande
som giller ett byggfel. Dessutom kan den
forlorande parten i vissa fall bli tvungen att
utdver motpartens réttegdngskostnader ocksa
ersitta kostnaderna for ndmndebehandlingen.

Konsumentklagondmndens rekommendatio-
ner skall inte ha samma rittsverkningar som
domar. Ndmndens rekommendationer skall s-
ledes inte vara verkstdllbara. Tillimpningen av
de foreslagna sanktionerna for att avgorandet
skall foljas blir 1 de enskilda fallen aktuella
forst i samband med en rdttegdng i samma sak.
Diarfér kan avdelningen for bostadskop vid
nidmnden organiseras och forfarandet vara
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formfritt pd samma sitt som det fér nirvaran-
de dr 1 ndmnden. Enligt férslaget skall om
organisationen och det ndrmare behandlings-
forfarandet stadgas genom férordning.

Avtalsvillkor som giller skiljeforfarande. En-
ligt forslaget kan man inte genom avtal mellan
en konsument och en ndringsidkare med bind-
ande verkan for konsumenten bestimma att
tvister som giller bostadskép skall behandlas
genom skiljeférfarande. Ett stadgande om sa-
ken finns i 7 kap. Forslaget foljer motsvarande
stadgande i 11 kap. 1 d § 1 mom. konsument-
skyddslagen.

3. Propositionens verkningar

3.1. Verkningar i friga om ekonomi,
organisation och personal

For att en avdelning som behandlar tvister
om bostadskép skall kunna inrdttas krivs
medel av staten for att anstilla personal, for
lokal, kontorsutgifter, motesarvoden for bo-
stadskopsavdelningens plenum och sektioner-
nas medlemmar samt arvoden for sakkunnigut-
latanden. Det 4r svart att uppskatta tilldggs-
kostnaderna, men i borjan torde de uppga till
ca 100000 mark i 4ret. Det &4r i varje fall
sannolikt att de kostnader for sakkunnigutld-
tanden som behdvs for att utreda byggfel blir
storre dn kostnaderna for sakkunnigutldtanden
om vanliga konsumtionsnyttigheter.

Det totala antalet klagomal som anhingig-
gors vid konsumentkalgondmnden har minskat
ndgot under de senaste d&ren, vilket torde
innebdra att bostadskopsdrenden kan be-
handlas utan att ndmndens personalresurser
atminstone inledningsvis behover dkas.

Kostnaderna fér kontorsarbete och lokaler
kan 1 vidsentlig grad inbesparas genom att
placera konsumentklagondmndens nya enheter
i konsumentskyddsmyndigheternas gemensam-
ma lokaler s att gemensamma kontorstjénster
kan utnyttjas.

Att en avdelning for tvister om bostadskop
bildas vid konsumentklagonimnden innebir
samtidigt att konsumentklagondmndens inter-
na organisation dndras pd det sitt som angavs
i 2.2. Andringarna har inga verkningar pa
andra organisationer.

En utdkning av konsumentklagondmndens
behorighet att ocksd omfatta tvister om bo-
stadskop kan i viss min antas minska behovet

av att fa dylika tvister avgjorda av domstol.
Detta & sin sida minskar de allmidnna domsto-
larnas mélanhopning och hjilper till att avpas-
sa domstolarnas resurser pa ett 4ndamdlsenligt
sétt.

Enligt forslaget skall linsstyrelserna i vissa
fall vara verksamma som forvarare av skydds-
dokument. Uppgiften 4r ny for ldnsstyrelserna.
Det ir inte mojligt att ldgga fram en exakt
kalkyl 6ver hur mycket extra arbete forvarin-
gen av skyddsdokument innebir for linsstyrel-
serna. Eftersom en betydande del av alla
byggnadsprojekt fortsittningsvis finansieras
med hjalp av bankerna och eftersom bankerna
i dessa fall forvarar skyddsdokumenten 4r det
sannolikt att den arbetsborda som linsstyrel-
serna kommer att orsakas inte blir sdrskilt stor.
Vid de flesta liansstyrelser torde uppgifterna
kunna skoétas utan extra personal. De nya
uppgifterna krdver emellertid att personal ut-
bildas. De kostnader forvaringen av skyddsdo-
kument medfor kan tickas med avgifter som
uppbirs enligt 2 kap. 7§, vilket innebir att
staten inte orsakas tilliggsutgifter.

I ovrigt har propositionen inga verkningar
for statens ekonomi och inga organisatoriska
verkningar.

Genom de preciserade stadgandena om
drojsmal och ansvar for fel maste bostadspro-
ducenterna fésta allt stérre uppmirksamhet vid
bostddernas standard och i synnerhet vid fini-
shen. Detta kan antas hoja priset pd nya
bostdder ndgot. De totala kostnaderna for
forvarv och underhdll av bostider torde inte
Oka for bostadskoparna, eftersom reparations-
kostnaderna for byggfel p4 motsvarande sitt
kan antas minska. Verkningarna av de fore-
slagna sdkerhetsarrangemangen pd priset pa
nya bostider torde bli relativt smd, eftersom
bostadsproducenterna enligt villkoren for RS-
systemet redan nu méste stdlla sikerheter for
byggnadstiden och drsgarantitiden till f6rman
for koparna. Jamfort med den gillande situa-
tionen 4r det endast den forsidkring eller bor-
gensforbindelse som krédvs for den hindelse att
den stiftande deldgaren inte kan prestera som
orsakar tilliggskostnader. Dessa kostnader tor-
de inte Sverstiga négra tusen.mark per bostad.

Bostadsproducenterna maste redan for nér-
varande gardera sig mot reparationskostnader
for fel ndr de prissdtter bostdder. Genom de
foeslagna sidkerhetsarrangemangen overfors en
del av de pengar som har reserverats for
reparation av byggfel endast s att de kan
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anvindas till de avgifter som uppstir nir
sikerheter forviarvas. Det kan emellertid uppsta
skillnader mellan olika bostadsproducenter i
synnerhet om avgifterna bestdms pa ett sitt
som gynnar omsorgsfullt byggande. Ocksé bo-
stadsproducentens solvens torde inverka pd
avgifternas storlek.

3.2. Miljoeffekter

Propositionen har inga miljoeffekter.

3.3. Verkningar pd olika medborgargruppers
stillning

Propositionen forbéttrar konsumentens still-
ning som part i ett bostadskop. Genom att
konsumentklagondmndens  behorighet  ut-
stricks att omfatta tvister om bostadskép ges
konsumenterna, oberoende av férmogenhet,
battre mojligheter dn tidigare att underkasta
tvister om bostadskop det rittsliga beslutsfor-
farande som samhdllet ordnar.

4. Beredningen av propositionen
4.1. Beredningsskeden och beredningsmaterial

Den avtalsrittsliga lagstiftningen och konsu-
mentskyddet. T samband med beredningen av
konsumentskyddslagen konstaterades att det
finns ett behov att utstricka konsumentskyddet
att omfatta ocksd bostadskép (Forslag till
konsumentskyddslagstiftning. Justitieministeri-
et.  Lagstiftningsavdelningens  publikation
12/74). Justitieministeriet tillsatte 1 mars 1980
en kommission att dryfta rittsskyddet for
bostadskdpare. Kommissionen hade bl.a. till
uppgift att utreda vilka missférhallandena &r
vid marknadsforingen av alla slag av bostdder
och vilka atgiarder som behovs for att avviérja
dessa samt att utreda om det dr dndamélsenligt
att utstricka omfattningen av stadgandena om
marknadsforing 1 konsumentskyddslagen till
marknadsforing av bostdder. Till kommissio-
nens uppgifter horde ocksd att utreda, om det
vore skdl att utarbeta stadganden om forhél-
landet mellan fastighetsméklaren och hans kli-
ent, att utreda vilka moijligheter det finns att
understilla de avtalsvillkor som anvédnds vid
bostadskép myndighetsdvervakning samt att

utreda hur det vore dndamélsenligt att behand-
la konflikter som uppstar vid bostadsanskaff-
ning.

Kommissionens forslag till stadganden om
marknadsforing och évervakning av marknads-
foring i konsumentskyddslagen (2 och 3 kap.)
utstrécktes att omfatta ocksd bostadskop. I
ovrigt utarbetade kommissionen ett principbe-
tinkande, som inte ledde till omedelbar lag-
stiftning. P& grundval av betinkandet har
sedan forordningen om uppgifter som skall
ldmnas vid marknadsféring av bostdder och
lagen om konsumentskydd vid fastighetsfor-
medling beretts.

Ménga av utldtandena over det betdnkande
kommissionen for bostadskdpares rittsskydd
utarbetade ansdg att det var nodvindigt att fa
till stind en speciallag om bostadskop, dir
konsumentskyddssynpunkter beaktas. For att
utreda behovet av lagstiftning och for att
bereda de lagar som behovs tillsatte justitiemi-
nisteriet den 11 maj 1983 bostadskdpskommis-
sionen. Kommissionens arbete avbrots delvis
under 1985—1987, eftersom den allmdnna kop-
lagen och revideringen av stadgandena om kop
av konsumtionsvaror i konsumentskyddslagen
samtidigt var under beredning och bdda hade
stor betydelse for vilket slag av stadganden om
bostadskép som skulle behdvas. Kommissio-
nens arbete kom igdng igen pa hosten 1987. 1
septéember 1988 ordnade kommissionen ett
mote dir intresseorganisationerna for bostads-
produktion, bostadskop, konsumenter och
banker samt konsumentskydds- och byggnads-
myndigheter kunde ldgga fram sina synpunkter
pa lagutkasten. Dessutom ordnade kommissio-
nen en separat utfragning som géllde lagutkas-
tet for leveransavtal for huselement och horde
sakkunniga om fragor som gillde den plane-
rade byggfelsforsikringen.

Bostadskopskommissionen slutférde sitt ar-
bete den 30 september 1989, I sitt betinkande
foreslog kommissionen att om kdp av bostads-
aktier och bostadsandelar boér stiftas en sir-
skild lag om bostadskop. I lagen skall skillna-
derna mellan kdp av nya och begagnade
bostidder beaktas och vid kop av nya bostdder
sdrskilt konsumentskyddshdnsyn. Dessutom fo-
reslogs att lagen skulle innehalla stadganden
om handpenning, sdkerstidllande av bostadsko-
parens rittsliga och ekonomiska stillning
under byggnadsskedet, en senare kopares ritt
att framstilla yrkanden pa grund av ursprung-
liga fel i bostaden direkt till den forsta siljaren
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samt om sidljarens regressritt geniemot entre-
prenorer eller andra niringsidkare som orsakar
fel. Det foreslogs att ett nytt kapitel skulle
inforas 1 konsumentskyddslagen, med stadgan-
den om kop av huselement och vissa byggnads-
entreprenader dir en konsument 4r bestillare.
Det foreslogs att en sdrskild bostadskops-
niamnd skulle inrdttas for forlikning och re-
kommendationer i tvister om bostadskop.
Dessutom innehdll betdnkandet ett principfor-
slag om ett system som bygger pa en obliga-
torisk byggfelsforsdkring eller byggfelsfond,
med hjélp av vilken en snabb rittelse av fel
kunde sdkerstédllas ocksd fér den hdndelse att
det inte dr mojligt att genast utreda vem som
slutligen 4r ansvarig for felet eller att ersittning
inte lingre kan fas av den som orsakat felet.

Bolagsrittslig reglering och bostadsaktiekd-
parens stdllning under byggnadsskedet. Forsok
att utveckla skyddssystemet for bostadskopare
ocksd med bolagsrittsliga metoder har gjorts.
Ar 1972 utarbetade kommittén for bostadsak-
tiebolagslagen ett forslag till lag om dndring av
lagen om bostadsaktiebolag samt ett forslag till
lag om tryggande av bostadskopare 1 vissa fall
(kommittébetinkande 1972:A 9). Syftet med
forslaget var att skydda bostadskoparen mot
missbruk som férekommit i fall av grynderent-
reprenad. Lagforslaget gdllde den fritt finansi-
erade bostadsproduktionen. I sitt betdnkande
ansdg kommittén att det ocksd behovdes ett
borgens- eller forsdkringssystem till skydd for
koparen. Genom det kunde de ekonomiska
riskerna i samband med bostadsproduktion i
bostadsaktiebolagsform minskas. Kommitténs
arbete ledde inte till lagstiftningsdtgidrder men
efter att forslaget blev firdigt avtalade banker-
na om att utveckla det s.k. RS-systemet.

Ar 1973 borjade bostadsskyddskommissio-
nen utreda mojligheterna att sdkerstdlla bo-
stadskoparnas ekonomiska stéllning 1 fall av
byggnadsfirmors insolvens. Det uttryckliga ma-
let for arbetet var en sidkerhet pd tio procent
for att entreprenadavtal for bostadsbyggnader
fullgdrs och beredningen av stadganden som
gillde forséljningstilistind fér bostdder i an-
slutning till detta. Kommitténs betdnkande
(kommittébetinkande 1974:124) ledde inte till
lagstiftningsatgarder.

I mars 1980 tillsatte justitieministeriet, sam-
tidigt som kommissionen for bostadskopares
rattsskydd, en kommission med uppgift att
bl.a. utreda bristerna 1 lagen om bostadsaktie-
bolag och ko&parens stidllning vid grynderent-

reprenader. [ sitt betdnkande foreslog kommis-
sionen att ett sirskilt kapitel om skydd for
aktiekdparen under byggnadsskedet skulle fo-
ras in i lagen om bostadaktiebolag. De fore-
slagna stadgandena motsvarade 1 huvuddrag
det RS-system som bankerna pé avtalsbasis
foljer.

1 samband med den fortsatta beredningen av
lagen om bostadsaktiebolag beslots det att
overfora fragorna om skyddet for aktieképaren
under byggnadsskedet till bostadskopskommis-
sionen. Bostadskopskommissionen foreslar i
sitt betdnkande att skyddssystemet for aktieko-
paren skall foras in i lagen om bostadskép.

4.2. Utlidtandena och den fortsatta beredningen

Justitieministeriet begirde utlitanden over
bostadskopskommissionens  betdnkande av
sammanlagt 71 olika instanser som represente-
rade myndigheter, vetenskapssamfund, arbets-
marknadsorganisationer samt organisationern
for niringsidkare och konsumenter. Utlatande-
na forholl sig i huvudsak positivt till special-
regleringen av bostadskdp och det ansdgs att
ett enkelt och snabbt forfarande for avgdrande
av tvister vid bostadskop behdvs. Diremot
forekom olika dsikter om hur detaljerad och
omfattande den avtalsrittsliga regleringen till
skydd for konsumenten bor vara. Niringsid-
karna kritiserade omfattningen av forslaget och
i synnerhet forslagen till stadganden om kopets
dtergdng och det skadestind koparen skall
betala. P4 konsumenthdall var man i huvudsak
nojd med forslagen.

Justitieministeriet tillsatte den 24 maj 1991
en arbetsgrupp med uppdrag att utarbeta en
proposition om lagstiftning om bostadkép pa
grundval av bostadskdpskommissionens betidn-
kande och utldtandena over det. I arbetsgrup-
pens uppdrag krdvdes bla. att den skulle
utreda hur ett smidigt forfarande for férlikning
och avgdrande av tvister om bostadskdp kunde
genomforas vid konsumentklagonimnden.

I enlighet med sitt uppdrag beredde arbets-
gruppen ocksé ett forslag till nya stadganden 1
konsumentskyddslagen vilka giller kop av hus-
element och s.k. konsumentbyggnadsentrepre-
nader. P4 grund av sitt saksamband beslot man
att forslaget skulle fogas till det forslag till
revidering av konsumentskyddslagen som &ver-
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limnades till riksdagen den 30 december 1992.
Lagen trider i kraft den 1 juli 1994.

Enligt uppdraget skulle arbetsgruppen ocksi
utarbeta ett forslag till obligatorisk byggfels-
férsakring, som skulle sdkerstdlla att byggfel
avhjilps snabbt. Under arbetets gdng blev det
emellertid uppenbart att det inte i det hir
skedet finns forutsittningar for att genomfora
en obligatorisk byggfelsforsikring. Dédremot
innehdller propositionen ett forslag till siker-
hetsarrangemang, i praktiken till forsikring
eller borgensforbindelser som uppfyller vissa
villkor, med hjdlp av vilka det kan sikerstéllas
att dolda byggfel avhjélps och skador orsakade
av felet ersitts om den stiftande deldgare som
ansvarar for felet inte kan prestera.

Denna proposition om lagstiftning om bo-
stadskop bhar pd grundval av arbetsgruppens
arbete slutforts som tjdnsteuppdrag vid justitie-
ministeriet.

5. Samband med andra propositioner
5.1. Kop av bostadsfastigheter

Det revisionsarbete som géller lagstiftningen
om kop av fastigheter pdgdr som bist. I det
betinkande jordabalkskommissionen, som har
drvftat saken, overlimnade den 20 december
1989 (kommittébetdnkande 1989:53) ingar bl.a.
ett forslag till lagstiftning om kdp och annan
Sverldtelse av fastigheter. Stadgandena skall
gilla bl.a. parternas rittigheter och skyldig-
heter samt pafoljder vid avtalsbrott. De skall i
tillimpliga delar ocksd gilla kop av en bostad
pd ndgon annans mark och Overfoéringen av
arrenderitten 1 samband med detta.

Justitieministeriet tillsatte den 22 april 1991
en arbetsgrupp att slutféra arbetet med propo-
sitionen om en ny jordabalk och lagstiftning

som har samband med den pa grundval av
jordabalkskommissionens betdnkande och ut-
ldtandena Over det. I frdga om jordabalken
slutférde arbetsgruppen sitt arbete den 16 juni
1993, Den fortsatta beredningen pd grundval
av arbetsgruppens forslag pdgar som bést vid
justitieministeriet och regeringens proposition
torde kunna aviitas till riksdagen inom snar
framtid.

Vid beredningen av jordabalken har maélet
varit att stadgandena om kop av bostadsfastig-
heter i tillimpliga delar och si langt det ar
mojligt skall harmoniera med de foreslagna
stadganden om bostadskodp.

5.2. Revision av lagstiftningen om stirkande av
borgensmannens stiillning

Vid justitieministeriet bereds en proposition
om #ndring av 10 kap. handelsbalken samt 7
och 11 kap. konsumentskyddslagen s& att en
fysisk person som har ingétt en borgensforbin-
delse ges en bittre stdllning. I propositionen
foreslds dven att konsumentklagonimndens be-
horighet skall utvidgas sa att ndmnden kan
behandla enskilda tvistemdl som giller bor-
gens- och pantforbindelser som en fysisk per-
son har ingétt for en frimmande skuld. Dirfor
ar det mojhigt att det forslag till dndring av 1 §
lagen om konsumentklagondmnden som ingér i
regeringens proposition om sidtrkande av bor-
gensmannens stdllning behandlas 1 riksdagen
samtidigt med det forslag till édndring av lagen
om konsumentklagondmnden som ingar 1 denna
proposition. Om de lagforslag som ingir i
denna proposition antas senare &n de lagforslag
som inglr i propositionen om borgensmannens
stdllning, skall ordalydelsen i den féreslagna 1§
1 denna proposition dndras.
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DETALJMOTIVERING

1. Lagforslagen
1.1. Lag om bostadskop
1. kap. Allmiinna stadganden

1§. Tillimpningsomrdde. Paragrafen innehél-
ler ett stadgande om det allminna tilldimp-
ningsomradet for bostadskoplagen. Enligt 1
mom. skall lagen gilla kdp av bostadsaktier.
Begreppet bostadsaktie definieras 1 2§ 1 mom.
Lagen skall ocksa tillaimpas ndr dgaren till en
annan andel i en sammanshitning eller en
medlem i en sammanslutning mot vederlag
Overlater andelen eller den ritt att bebo en viss
bostad som medlemskapet medfor. I praktiken
innebdr detta framfor allt att lagen ocksd
kommer att gilla fall dir en medlem av ett
bostadsandelslag siljer den bostadsritt som
hanfor sig till en viss bostad och som bygger pé
medlemsskapet.

Bostadsindamadlet har ingen betydelse for
tillimpningsomrddet f6r lagen. Lagen skall
diarmed lika val tillimpas pd kop av bostads-
lagenheter avsedda for permanent boende som
péd kop av fritidsbostider.

Andra former av bostadskop dn de som har
ndmnts ovan kommer att falla utanfor lagens
tillimpningsomrade. Lagen skall darfor inte
gilla koép av fast egendom, dven om det
viktigaste kopeobjektet vore en bostad pa
fastigheten, t.ex. ett enfamiljshus eller en fri-
tidsbostad. Kop av fast egendom skall ocksi
framdeles regleras i jordabalken, oberoende av
fastighetens anvidndning.

Lagen skall inte heller gilla kép av en
bostadsbyggnad som stir pd en annan persons
mark. Ett bostadshus som stdr pd en annans
mark 4r 18s egendom. Overlatelse av ett sidan
byggnad 1 bostadssyfte innebir i praktiken att
nyttjanderitten till marken samtidigt overlats.
Diérmed skall kopet som helhet jaimstéllas med
Overlatelse av fast egendom, t.ex. vid bedom-
ningen av péfoljder for avtalsbrott. Overlitelse
av en byggnad pd ndgon annans mark nér
nyttjanderitten till marken samtidigt dverldts
har ocksé lamnats utanfor tillimpningsomradet
for koplagen.

Utanfor lagens tillimpningsomrade faller
ocksa leveransavtal som giller huselement, dvs.
avtal vars innehdll giller leverans av en helhet
av byggnadselement som &4r dimensionerade

och firdiga att monteras till bostadshus samt
eventuellt uppférandet av elementen. Dylika
avtal regleras redan nu i koplagen och konsu-
mentskyddslagen. I samband med revideringen
av konsumentskyddslagen foreslds att special-
stadganden om leveransavtal for huselement
fors in i lagen (forslaget till 9 kap. konsument-
skyddslagen).

Lagen skall inte heller gilla dverldtelse av en
arvslott, dven om det i ett dodsbo ingir
bostadsaktier eller en sddan ritt till en bostad
som medlemskap i ett bostadsandelslag med-
for.

Utover det allmédnna stadgandet om tillimp-
ningsomradet har i momentet riknats upp vissa
andra viktiga omstandigheter som skall regle-
ras i bostadskdplagen. Till dessa hor skyddet
av bostadsaktiekoparens rattsliga och ekono-
miska stillning under byggnadsskedet, om vil-
ket stadganden finns 1 2 kap. samt vissa andra
rittsforhallanden som anknyter till bostadspro-
duktion och bostadsforsiijning. Om detta finns
stadganden bl.a. i 5 och 7 kap.

Enligt 2 mom. 1 punkten :ldmnas utanfor
lagens tillimpningsomrade kop-av en andel i
sammanslutning, om andelen ger ritt att besit-
ta en bostadsldgenhet pd grundval ett hyresfor-
hallande enligt hyreslagen (653/87). Enligt stad-
gandet skall bostadskoplagen inte tillimpas
t.ex. om kopeobjektet dr en andel i en siddan
bostadssammanslutning enligt vars stadgar an-
delarna inte medfor besittningsritt till en li-
genhet, utan ritt att ingd ett hyresavtal med
andelslaget.

Momentets 2 punkt l&mnar utanfor lagens
tillimpningsomrade ett sddant kop i vilket den
sammanslutningsandel som ir foremal for ko-
pet medfor endast en tidsméissigt begriansad
besittningsratt till en bostadsldgenhet. Med
detta avses ndrmast kop av s.k. semesteraktier
och semesterandelar. Typiskt for aktierna och
andelarna i fraga dr att de ger &garen besitt-
ningsrétt till ldgenheten under vissa tider av
dret, tex. under en sommarvecka och en
vintervecka under dagar som anges nidrmare i
bolagsordningen, sammansiutningens stadgar
eller genom avtal. Sdlunda kan flera personer
har dylika aktier eller andelar som under en
viss tid ger besittningsritt till samma ldgenhet,
om det ocksd sker under olika tider. P4 kdp av
sddana aktier och andelar frin niringsidkare
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till konsument tillimpas koplagen och till vissa
delar dven konsumentskyddslagen.

Utanfor tillimpningsomrédet dr uttryckligen
kop 1 vilkka den sammanslutningsandel som
kopeobjektet medfor inte ger en tidsméssigt
uteslutande besittningsratt till en bostadsldgen-
het. Om diremot samtliga sammanslutningsan-
delar som berittigar till besittning av ldgenhet-
en i fraga siljs pd en ging si att kdparen pd
basis av dem erhéller besittningsratt till lagen-
heten 4ret runt, 4r det friga om ett siddant
bostadskop som avses i denna lag.

Enligt 3 punkten skall bostadskdplagen inte
heller gilla overlatelse av en bostadsritt enligt
lagen om bostadsrétter (650/90). Om Overlatel-
se av en bostadsratt finns sérskilda stadganden
1 den lagen.

Enligt 3 mom. skall lagen i tillimpliga delar
ocksd gilla avtal om byte av bostadsaktier elier
ndgon annan bostadsegendom enligt 1 mom.

2 §. Definitioner. Paragrafen innehdller defi-
nitioner av begreppen bostadsaktie, bostads-
sammanslutning, byggnadsskede, stiftande del-
dgare, konsument och niringsidkare. Dessa
begrepp dr viktiga med tanke p4 tillimpningen
av lagen.

Enligt I punkren ar bostadsaktier framfor allt
alla sddana aktier i ett bostadsaktiebolag som
ensamma eller tillsammans med andra aktier
ger besittningsritt till en bostadsligenhet. En-
ligt 1§ lagen om bostadsaktiebolag (809/91) dr
ett bostadsaktiebolag ett aktiebolag vars syfte
ar att dga och besitta en eller flera byggnader
1 vilka mer dn hilften av ligenheternas
sammanlagda golvyta enligt bolagsordningen
upptas av bostadsldgenheter 1 aktiedgarnas
besittning och i vilket varje aktie ensam for sig
eller tillsammans med andra aktier medfor ratt
att besitta en i bolagsordningen angiven ligen-
het eller ndgon annan del av en byggnad som
bolaget &dger eller av en fastighet som det
besitter. Alla sddana aktier i ett bostadsaktie-
bolag till vilka besittningsrétten till en bostads-
lagenhet hidnfor sig 4r ddrmed bostadsaktier
enligt bostadskoplagen.

Sddana bostadsaktier som avses i denna
punkt kan utdver besittningsritten till en bo-
stad ocksd ge ritt att besitta =rdra lokaliteter
som bolaget #ger, sdsom ¢ rage, bilplats,
gérdsplan vid bostaden eller forvaringsutrym-
men och forrdd. Ocksd siddana aktier som ger
besittningsritt till kombinerade bostads- och
affarsldgenheter eller ligenheter som enligt
bolagsordningen utéver att anvindas som bo-
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stad ocksd kan ha en alternativ anvindning,
skall anses vara bostadsaktier enligt bostads-
kdplagen. Didremot 4r sddana aktier 1 ett
bostadsaktiebolag som endast ger ritt till be-
sittning av andra lokaliteter 4n en bostadsli-
genhet inte bostadsaktier enligt denna punkt.
Av stadgandet om tillimpningsomradet i 1§
foljer diarfor att bostadskoplagen inte skall
tillimpas t.ex. pd kop av ett bostadsaktiebolags
aktier som endast medfor besittningsratt till ett
garage eller en affirsligenhet, om det inte ar
friga om en situation enligt 4 kap. 1 § 1 mom.
andra meningen.

Enligt punkten kan ocksd andra aktiebolags
aktier 4n bostadsaktiebolags vara bostadsaktier
som avses hir. En forutsittning ar da att
aktien ensam eller tillsammans med andra
aktier i samma bolag ger besittningsritt till en
bostadsldgenhet. I praktiken innebdr detta att
ocksd saddana aktier i ett aktiebolag som ger
besittningsritt till en viss bostad, antingen
genom beslut av bolagsstimma eller av bola-
gets styrelse, dr bostadsaktier. Huruvida andra
rittigheter 4n besittningsrétten hor till aktierna
inverkar inte pd saken. Diremot kan inte
aktierna i ett aktiebolag som har bildats i ett
annat syfte 4n att dga och besitta en byggnad
anses vara bostadsaktier enbart pd den grund-
en att den rostratt som foljer av dgandet genom
majoriteten av rosterna ger en verklig ritt att
bestimma om anvindningen av en bostadsli-
genhet, t.ex. en tjinstebostad, som bolaget
ager.

Till de vanligaste bostadsaktier 1 aktiebolag
som inte dr bostadsaktiebolag hor

1) aktier som medfor rétt att besitta en viss
bostadsldgenhet som anges i bolagsordningen i
ett aktiebolag med syfte att dga och besitta
byggnader pd en fastighet men som inte har
registrerats som ett bostadsaktiebolag eftersom
mer dn hilften av ldgenheternas sammanlagda
golvyta inte upptas av bostadslidgenheter 1
aktiedgarnas besittning (s.k. omsesidiga fastig-
hetsaktiebolag) och

2) aktier som med stdd av bolagsstimmans
beslut ger ritt att besitta en bostadsldgenhet i
ett aktiebolag som har registrerats innan den
tidigare lagen om bostadsaktiebolag tridde i
kraft den 1 mars 1926 och som har bildats i
bostadssyfte och i vilket mer #n hilften av
ligenheternas golvyta har reserverats for aktie-
dgarna (aktiebolag enligt 2 § 2 mom. lagen om
bostadsaktiebolag).

12 punkten definieras begreppet bostadssam-
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manslutning. Det anvdnds som gemensam be-
ndmning for bostadsaktiebolag, aktiebolag en-
ligt 2 § lagen om bostadsaktiebolag som starkt
padminner om bostadsaktiebolag och bostad-
sandelslag.

Enligt 3 mom. avses med byggnadsskede
perioden innan en byggnad godkinns for an-
vindning och bolaget 6verglr till de aktiekd-
pare som har forvirvat bostiderna. Av defini-
tionen framgdr att begreppet byggnadsskede
anvinds endast i samband med bostadsaktie-
bolag eller andra motsvarande aktiebolag. Det-
ta beror pa att begreppet byggnadsskede ute-
slutande forekommer i 2 kap. som géller
bostadsaktiekdparens skydd i byggnadsskedet.

Byggnadsskedet omfattar uppforande av bi-
de nya bostadsbyggnader och ombyggnad av
gamla bostadsbyggnader. Med ombyggnad av-
ses 1 detta sammanhang att en i hel bostads-
byggnad som ett bolag dger utfors reparations-
och ombyggnadsarbeten eller att nidgon annan
byggnad som aktiebolaget dger renoveras sa att
bostadsldgenheter byggs i den. Det finns inget
behov att i detta sammanhang sdrskilja mellan
reparation och ombyggnad, utan som ombygg-
nad skall avses sividl reparationsarbeten som
ombyggnad.

I samband med ombyggnad 4r det vanligt att
ett bolags hela aktiestock eller en markbar del
av den har Overgatt i deras 4go som svarar {or
att ombyggnaden utfors och forsiljning av
bostdder kan med tanke pd bostadskoparens
behov av rittsskydd jamstidilas med bostads-
forsidljning 1 samband med nyproduktion. Dir-
for skall de arrangemang som foreslds for att
skydda bostadskoparens rittsliga och ekono-
miska stdllning under byggnadsskedet ocksa
gilla ombyggnad, eftersom bostdderna siljs till
nya bostadskopare innan arbetet har slhutforts.
Diaremot dr det inte nédvidndigt att utstrdcka
regleringen under byggnadsskedet till situatio-
ner ddr ett bolags invdnare ldter reparera sina
bostdder fér eget bruk. Om en privat invénare
under denna tid séljer en bostad han 4ger, skall
pd kopet tillimpas stadgandena om kop av
begagnade bostdder.

Byggnadsskedet fortgdr i bolaget till dess
byggnadstillsynsmyndigheten har godkidnt bo-
lagets byggnader i sin helhet fér anvindning
och en ny styrelse har valts for bolaget i
enlighet med 2 kap. 23 §. Om ett bolag skall ha
flera byggnader och dessa blir firdiga vid olika
tidpunkter 4r det vanligt att granskningen infor
anvidndningen sker separat for varje enskild

byggnad. Bostiderna i varje enskild byggnad
kan ddrefter tas 1 bruk. Byggnadsskedet upp-
hor dock 1 bolaget forst sedan granskningen av
de byggnader som blir firdiga sist har utforts
och den lagstadgade bolagstdimman har hallits.
En exakt definition av ndr byggnadsskedet
upphor behovs eftersom flera pafoljder enligt 2
kap. ir anslutna till detta.

Det har inte ansetts vara nodviandigt att
separat definiera nir byggnadsskedet inleds,
eftersom alla forpliktelser i samband med
byggnadsskedet gentemot bostadsaktiekdparna
enligt 2 kap. skall bdrja nir en bostadsaktie
forst bjuds ut till forséljning till en konsument.
For att fullgora forpliktelserna 1 2 kap. maste
en stiftande deldgare naturligtvis vidta forbere-
dande atgirder redan innan aktierna bjuds ut
till forsédljning.

Enligt 4 mom. skall med stiftande deldgare i
princip avses var och en som &ger en eller flera
bostadsaktier under byggnadsskedet. En stift-
ande deldgare ser i aliminhet till att ett bolag
bildas och skoter om forvaltningen 1 inled-
ningsskedet, ser till att avtal om byggande
triffas, att finansieringen ordnas samt organi-
serar marknadsforingen och forsdljningen av
bostiderna i den mén bostdderna inte forblir i
deldgarens dgo. I fall av grynderentreprenad
svarar den stiftande deldgaren ocksi sjilv for
byggandet.

Den stiftande deldgarens forpliktelser och
ansvar mdste utstrickas till sidana personer
som har beslutanderitt i bolaget under den tid
da bostider bjuds ut till forsdljning och siljs
innan byggnadsarbetet har shitforts. Darfor
skall inte den anses vara en stiftande deldgare
som har Overlatit dganderdtten till en bostads-
aktie innan aktierna har bjudits ut till forsilj-
ning till konsumenter. En stiftande deldgares
forpliktelser och ansvar mdste & andra sidan
emellertid utstrickas att omfatta en sddan
tidigare dgare som trots ait han har avstatt fran
deldgarskapet i sjilva verket rader Over bolaget
genom att utnyttja mottagaren eller dennes
eftertrddare som mellanhand. Existensen av ett
mellanhandsforhdllande bor beddmas separat i
varje enskilt fall,

Enligt 3 punkien skall byggnadsskedet upp-
hora forst ni: byggnadstillsynsmyndigheten
har godként aila bolagets byggnader for an-
vindning och bolaget har Overgitt till de
aktiekopare som har forvirvat bostdderna. I
stora bostadsbolag som omfattar flera byggna-
der kan byggnaderna tas i bruk vid olika
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tidpunkter. Eftersom &vergangen av dganderit-
ten enligt kdpeavtal fér bostadsaktier i allmén-
het har anslutning till att vissa poster av
kopesumman betalas och bostaden blir fardig
ar det mojligt att en del av bostadskdparna far
full dganderitt till de bostadsaktier de kopt
innan byggnadsskedet har upphort. Det 4r inte
motiverat att forsitta en konsument som har
forviarvat en bostad for eget bruk i samma
stillning som en stiftande delagare och paligga
honom det ansvar som foljer med detta endast
pd den formella grund att han har fatt full
dganderitt till en bostadsaktie innan byggnads-
skedet har upphort. Samtidigt 4r det dock
nodvindigt att se till att inte begrinsningen av
definitionen av stiftande deldgare ger nya moj-
ligheter att kringgd ansvar t.ex. med hjilp av
mellanhdnder. Darfor forslds att i 4 punkten
skall ingd ett stadgande enligt vilket en konsu-
ment som genom Overldtelse har fatt dgande-
ritten till en bostadsaktie innan byggnadsske-
det har upphort inte skall anses vara en
stiftande deldgare, om det inte gors sannolikt
att denna person dr mellanhand for den forre
dgaren. Om det t.ex. har klarlagts att en bostad
ar avsedd for mottagarens eget eller hans
familjemedlems bruk och att mottagaren inte
under byggnadsskedet har deltagit i bolagets
forvaltning pa ett sdtt som gor att kan darfor
kan anses representera den forre dgaren eller
vara verksam till férmén fér denne finns det 1
allminhet inte skal till ndgon presumtion om
mellanhand. Om en privatperson har fatt
dganderitten till en bostadsaktie pd ndgot
annat sitt 4n genom Overlatelse, t.ex. genom
att delta 1 bildandet av bolaget, skall han anses
vara en stiftande deldgare. Med Overlatelse
skall ndr stadgandet tillimpas jimstéllas famil-
Jje- eller arvsrittsliga fdng sdsom avvittring, arv
eller testamente.

Enligt 5 mom. avses med konsument en
fysisk person som forvdrvar en bostadsaktie
eller ndgon annan sddan andel i en samman-
slutning som avses i 1§, om forvdrvet huvud-
sakligen sker for ndgot annat dndamadl &4n
néringsverksamhet. Definitionen har utformats
si att den sd ldngt som mdjligt motsvarar
definitionen av konsument i konsumentskydds-
lagen.

Enligt punkten skall endast fysiska personer
anses vara konsumenter. Diarmed faller juridis-
ka personer, t.ex. foreningar utanfér begreppet

konsument. Till denna del motsvarar definitio-
nen konsumentskyddslagen.

Om en bostadsaktie eller en andel i en
bostadssammanslutning férvirvas for badde bo-
ende och ndringsverksamhet, skall koparen
anses vara konsument, om kopets huvudsakliga
syfte 4r ett bostadsforvirv. DA kan tex. en
sddan nédringsidkare anses vara konsument som
dmnar anvinda en del av bostaden uteslutande
som arbetsrum for yrkesutdvningen medan
storre delen av bostaden anvinds till boende.
Ocksd den kan anses vara konsument som
anvinder alla rum i bostaden for bade eget och
familjens boende och yrkesutdvning, sa linge
bostaden huvudsakligen anvidnds for boende.

En person som forvirvar en bostad huvud-
sakligen for niringsverksamhet skall inte vara
konsument enligt 5 punkten. Det skall inte ha
ndgon betydelse, om han forvirvar bostaden
for egen eller ndgon annans niringsverksamhet.
Med niringsverksamhet avses i detta samman-
hang narmast verksamhet med bokforingsskyl-
dighet, men ocksd verksamhetens omfattning
har betydelse vid beddmningen, oberoende av
bokforingsskyldigheten. T.ex. kép av bostider,
renovering och sedan forsdljning av dem kan
anses vara niringsverksamhet, om det sker i
tillracklig omfattning eller 4r fortgdende med
exempelvis ndgra bostdder per ar. En person
som forvirvar en bostad for att hyra ut den
som bostad, kan anses vara konsument, om
inte hyresverksamheten dr si omfattande att
den skall anses vara niringsverksambhet.

Enligt 6 mom. skall sdvil fysiska som privata
eller offentliga juridiska personer anses vara
nédringsidkare, om de yrkesmdssigt sdljer eller
bjuder ut bostadsldgenheter mot vederlag. I
likhet med begreppet konsument har ocksa
begreppet nidringsidkare utformats med beak-
tande av definitionen av niringsidkare i kon-
sumentskyddslagen. Som nédringsidkare enhgt
bostadskoplagen skall dock endast de anses
som yrkesméssigt koper och siljer bostider.
Sddana yrkesméssigt verksamma néringsidkare
ar tex. byggnadsfirmor, entreprenadféretag
och entreprenadsammanslutningar samt fastig-
hetsméiklare. Betydelse skall dock inte endast
tillmétas vad for en begrinsning av verksam-
hetsomrddet néringsidkaren har anmilt t.ex.
till handelsregistret, utan huvudvikten vid be-
démningen skall ldggas vid den egentliga verk-
sambheten,
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2 kap. Aktiekdparens skyddunder byggnads-
skedet

Syftet med kapitlet &dr att sidkerstélla att dver
bostads- och andra aktiebolag enligt 1 kap. 2§
2 punkten finns tillgdng till tillf6rlitliga hand-
lingar som beskriver foretagets ekonomiska
ldge och byggnadsprojekt och ur vilka koparna
kan fa information. Dessutom innehaller ka-
pitlet stadganden om aktiekdparens stillning i
bolaget, bolagets beslutsprocess samt sdker-
hetsarrangemangen till skydd for aktiekdparens
ekonomiska stédllning.

Kapitlet motsvarar i hog grad det RS-system
som penninginstituten for nirvarande anviander
pa avtalsbasis. Syftet dr att RS-systemet, efter
vissa dndringar som 2 kap. kriver, skall kunna
anvdndas ocksd sedan lagen tritt i kraft.
Stadgandena skall tillimpas ocksd pd den
bostadsproduktion som samhallet finansierar,
om inte annat explicit foljer av respektive
lagstiftning.

Sésom framgir av definitionen av byggnads-
skedet i 1 kap. 2§ 3 punkten skall 2 kap.
tillimpas oberoende av om det dr friga om
nybyggnad eller en situation dir en byggare
forvarvar t.ex. hela aktiestocken i ett exister-
ande bostadsaktiebolag eller en betydande del
av den, utfér ombyggnadsarbeten som till
kvalitet och omfattning motsvarar nybyggande
och som krdver godkdnnande av byggnadstill-
synsmyndigheten samt medan ombyggnaden
pagér bjuder ut aktier till forsdljning.

1§. Kapitlets tillimpningsomrdde. Enligt pa-
ragrafen skall 2 kap. tilldmpas, om en bostads-
aktie bjuds ut till forsdljning till en konsument
innan byggnadstillsynsmyndigheten har god-
kédnt bolagets samtliga byggnader fér anvind-
ning. Dirmed faller sidana bolag utanfor
tillimpningsomrddet dér inte en enda bostads-
aktie bjuds ut till konsumenterna férran bygg-
naderna har godkints for anvindning. Utanfér
tillampningsomrédet faller t.ex. sddana projekt
dir de blivande invdnarna tecknar alla bolagets
aktier. Utanfor tillimpningsomréadet faller ock-
sd sddana bolag vilkas bostadsaktier bjuds ut
till forsédljning till uteslutande andra 4n konsu-
menter innan byggnadstillsynsmyndigheterna
har godkint byggnaderna fér anvindning. Si-
dana andra kan vara aktiebolag eller en annan
nidringsidkare inom samma bransch.

Med att bjuda ut bostadsaktier till forsilj-
ning avses hidr att individualiserade aktier
erbjuds konsumenten pi sidana villkor att

konsumenten inte utan pafoljder kan dra sig ur
kopet. Dirfor anses inte enbart reklam for
bostiderna vara detsamma som att bjuda ut
dem till forsdljning. Om ndgon limnar en
option péd ett visst bostadsobjekt, en viss
bostadstyp eller en viss [dgenhet och eventuellt
ocksd lamnar handpenning, anses detta inte
vara utbjudande till férsidljning, om koparen
fritt kan &terta optionen. Om koparen ddremot
t.ex. forlorar handpenningen eller méste betala
ersittning om han limnar optionen eller om
koparens fria ritt att limna optionen har
bundits vid en viss tid, dr det friga om
utbjudande till forséljning enligt denna para-
graf.

Utbjudande till forsiljning enligt paragrafen
ir inte heller bankernas sedvanliga bostads-
sparverksamhet, dar spararen blir deponent f6r
att forviarva en bostad &t sig sjilv eller sin
familj och far mojlighet att skaffa en viss sorts
bostad. Objektet for bostadssparandet precise-
ras inte ndr sparandet inleds och objektet kan
i allménhet ocksa bytas senare. Den rittshand-
ling som binder spararen ingds forst nir spar-
mélet har natts och banken har beviljat kredit
enligt bostadssparavtalet. Om en konsument
erbjuds ett avtal som kallas for bostadssparan-
de och avtalets egentliga avsikt 4r kop eller
forkép av en bostadsaktie, dr det dock friga
om utbjudande till forsdljning enligt denna
paragraf.

Enligt 2 mom. skall kapitlet inte tillimpas,
om bolagets byggnader omfattar eller kommer
att omfatta sammanlagt hogst tre bostadsli-
genheter och det inte 4r friga om ett aktiebo-
lag. Genom detta 4r avsikten att sidana fas-
tighetsaktiebolag som har bildats huvudsakli-
gen for andra dndamdl dn bostadsbesittning
och som kommer att ha endast ett fatal
bostadsldgenheter skall falla utanfoér tillimp-
ningsomradet for kapitlet. I dylika bolag skulle
arrangemangen enligt 2 kap. vara odndamal-
senliga. Daremot faller bostadsaktiebolag inom
ramen fOr arrangemangen oberoende av bola-
gens storlek och antalet bostadsldgenheter.

28§. Stadgandenas tvingande natur. Enligt
paragrafen skall 2 kap. vara tvingande till
formdn for aktiekoparen och bostads- eller
motsvarande aktiebolag. Kravet pd att stad-
gandena skall vara tvingande ir nddvindigt for
att aktiekoparnas stdllning i relation till den
stiftande deldgaren skall kunna tryggas tillrick-
ligt effektivt under sévil byggnadsskedet som
efter det.
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Ogiltighet hos ett avtalsvillkor skall vid
domstol liksom ocksd vid konsumentklago-
namnden beaktas pa tjinstens vdgnar. Ogiltig-
heten skall inte heller paverkas av att kOparens
stillning enligt de ovriga avtalsvillkoren even-
tuellt 4r béttre dn enligt detta kapitel.

3§. Skyddsdokument. Enligt stadgandet dr
det den stiftande deldgarens skyldighet att se
till att vissa handlingar som giller bolaget, dess
ekonomiplan och byggnads- elier ombygg-
nadsprojekt blir deponerade i enlighet med
detta kapitel. Dessa handlingar kallas skydds-
dokument. Det faktum att handlingarna exis-
terar och hills dtkomliga sikerstiller att den
som Overviger att kopa en bostad har mojlig-
het att fi sddana uppgifter om bolaget och dess
ekonomi, fastigheten samt byggnads- eller om-
byggnadsprojekt att han med hjalp av dem kan
beddma om forvirvet dr 1onsamt. Mojligheten
att fa uppgifter om skyddsdokumenten minskar
dock inte sdljarens upplysningsskyldigheter och
Okar 1 regel inte heller koparens skyldighet att
skaffa upplysningar.

En stiftande deldgare dr skyldig att deponera
skyddsdokumenten hos en tredje part enligt
vad som ndrmare stadgas i kapitlet. Hur
handlingarna skall overlatas for deponering,
deponeras samt uppdateras behandlas ndrmare
i motiveringen till 4§.

Enligt stadgandet skall om skyddsdokumen-
ten stadgas genom forordning. P4 detta sitt 4r
det mojligt att litt skydda en bostadskdpares
stiallning, om behov eventuellt uppkommer
senare samt att komplettera forteckningen med
handlingar som har befunnits nédvéndiga. 1
det utkast till forordning som bifogas proposi-
tionen riknas .de skyddsdokument upp som ett
bolag skall ha fardiga att deponeras senast nir
bolagets bostadsaktier borjas bjudas ut till
forsiljning till konsumenten. Férteckningen
motsvarar i huvudsak skyddsdokumentsfor-
teckningen enligt RS-systemet.

Ett aktiebolags stiftelseurkund, bolagsord-
ningen jimte dndringar och handelsregisterut-
draget over bolaget vitka alla ndmnsi2§ 1 och
2 punkten i forordningsutkastet ger grundlig-
gande uppgifter om bolaget. Av utdraget ur
handelsregistret framgir de uppgifter som ett
aktiebolag enligt 9§ handelsregisterlagen ar
skyldigt att uppge i sin grundanmdilan. Till
dessa hor bla. bolagets aktiekapital, antalet
aktier, den betalda andelen av aktiekapitalet,
bolagets styrelsemedlemmar samt uppgift om
vilken bolagsordning som géller. T 2 kap. 2 och

4 §§ lagen om aktiebolag finns ett stadgande
om innehéllet i ett aktiebolags stiftelseurkund.
Om bolagsordningens innehall finns stadgan-
den 1 2 kap. 3§ lagen om aktiebolag och nir
det giller bostadsaktiebolag i 8§ lagen om
bostadsaktiebolag. Av dessa handlingar fram-
gir bla. rumsfordelningen i ett bostadsaktie-
bolag, de ligenheter och 6vriga lokaler som 4r
i bolagets omedelbara besittning, grunderna for
vederlaget samt arbetsfordelningen mellan bo-
lagsstimman och bolagets styrelse.

Enligt 2§ 3 punkten i férordningsutkastet
skall till skyddsdokumenten bifogas en utred-
ning &ver betalningen av bolagets aktiekapital.
En sidan utredning kan t.ex. vara bolagets
anmilan till handelsregistret, till vilken fogas
styrelsens forsikran och revisorernas intyg dver
att aktiekapitalet har betalts i sin helhet.

Enhgt 2§ 4 punkten i f6rordningsutkastet
skall ekonomiplanen jimte intyg 6ver de kre-
diter bolaget har beviljats vara skyddsdoku-
ment. Kreditgivarnas intyg skall innehélla upp-
gifter om kreditbeloppet, kreditvillkoren och
sidkerheterna.

Forordningsutkastets 3 § skall innehélla nér-
mare stadganden om innehéllet i ekonomipla-
nen. Ekonomiplanen ir ett betydelsefullt doku-
ment ur koparens synpunkt, eftersom han med
hjidlp av det kan beddma virdet hos den
bostadsaktie han har képt och de boendekost-
nader han har att viinta. Ekonomiplanen ir av
betydelse ocksd for den som dmnar bevilja
kredit till ett bostads- eller annat motsvarande
aktiebolag i byggnadsskedet, eftersom en bety-
dande del av begrinsningarna av bolagets
forpliktelserdtt framgar av planen. Ekonomi-
planen utgdér den ram inom vilken bolagets
ekonomiska ansvar bestdms. Didrfor ir det
totala skuldbeloppet i ekonomiplanen ocksa
den 9vre gransen for bolagets kreditfinansie-
ring.

Enligt 3§ 1 mom. | punkten i forordnings-
utkastet skall i ekonomiplanen uppges for-
virvs- eller hyreskostnaderna foér bolagets
byggnader samt marken, dvs. tomten. For-
varvskostnaderna for byggnaderna skall upp-
ges 1 enlighet med avtalet om byggande eller
ombyggnad.

Enligt 3§ 1 mom. 2 punkten i férordnings-
utkastet skall betraffande bolagets finansiering
4 ena sidan uppges kapitalet, dvs. aktie-
kapitalet och byggnadsfonden och 4 andra
sidan skuldernas andel.

Till ekonomiplanen skall enligt 3 punkten i
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samma moment fogas ocksd en foOrteckning
over skuldebrev som &r intecknade i fastighe-
ten, eller om marken ar arrenderad, i arrende-
ritten och byggnaderna samt uppges var och i
vems besittning skuldebreven befinner sig. Med
hjalp av dessa uppgifter dr det mojligt att folja
anvindningen av de sdkerheter som giller
marken och dirigenom att ekonomiplanen
foljs. En forteckning over skuldebreven &r
noddvindig i synnerhet for den som forvarar
skyddsdokumenten, eftersom fdrvararen gen-
om forteckningen fir reda pd i vems besittning
skuldebreven ir nir skyddsdokumenten ldmnas
for forvaring och direfter kan overvaka att
skuldebreven endast Overlits i enlighet med
ekonomiplanen.

I 2 kap. 8 och 9§ bostadskdplagen finns
sdrskilda stadganden om under vilka forutsitt-
ningar det dr mojligt att hoja det totala
skuldbeloppet i ekonomiplanen eller att &ka
bolagets andra ansvarsférbindelser.

Enligt 3§ 1 mom. 4 punkten i férordnings-
utkastet skall ocksd de ldn som har beviljats
bolaget samt linegivarna, ldnevillkoren och
sdkerheterna for ladnen uppges i ekonomipla-
nen. Enligt 5 punkten skall bolagets forsikrin-
gar jamte villkor, forsdkringsbeloppen och for-
sakringsgivarna nimnas i ekonomiplanen. En-
ligt 6 punkten skall ekonomiplanen, utdver
finansieringsldnen, ange ocksd andra forpliktel-
ser som 4r bindande for bolaget. Forpliktelser
for vilka bolaget helt eller delvis skall svara
med medel som skall uppbiras av aktiedgarna.
En siddan forpliktelse kan t.ex. vara en skyl-
dighet enligt stadsplan att senare bygga bil-
platser.

For koparen &r det viktigt att veta vilka
forutsdttningar bolaget kommer att ha for sin
verksambhet efter byggnadsskedet och hur stort
bolagsvederlaget kommer att bli. Darfor skall
ett budgetforslag for rakenskapsperioden efter
byggnadsskedet ingd i ekonomiplanen enligt 3 §
1 mom. 7 punkten i férordningsutkastet. Lika-
sa skall enligt 8 punkten en utredning &ver
triffade eller planerade avtal om kommunal-
teknik, service, renhdllning och skotseln av
andra motsvarande uppgifter samt bolagets
kostnader for dessa ldggas fram. Av ekonomi-
planen skall enligt 9 punkten ocksd framgi
vilka aktier som har forvdrvats eller enligt
planerna skall forvdrvas till bolaget liksom
ocksd andelar i andra bolag. Siddana kan vara
t.ex. andelar i ett garage- eller servicebolag.

De berdknade arvodena for en revisor enligt

2 kap. 21 § och en observatdr av byggnadsar-
betet enligt 22§ i den foreslagna lagen om
bostadskop kan ingd i1 ekonomiplanen. Detta
ir emellertid inte nddvéndigt, eftersom det inte
pad forhand &4r sikert att ndgon revisor eller
observatdr viljs och eftersom bolaget i alla
hidndelser svarar for deras arvoden, oberoende
av ekonomiplanen.

Ekonomiplanen giller bolagets forpliktelser.
Utanfor den faller darfor tex. tilliggs- eller
dndringsarbeten som en kopare separat har
bestillt och betalt for en viss ldgenhet.

Enligt 3§ 2 mom. i férordningsutkastet skall
varje stiftande deldgare och medlemmarna i
bolagets styrelse styrka ekonomiplanen med sin
namnteckning. Detta skall ske senast nér
skyddsdokumenten deponeras. Andringar i
ekonomiplanen enligt detta kapitel skall pa
motsvarande sitt styrkas med namnteckningar.

Ekonomiplanen 4r en viktig informationskél-
la om bolagets ekonomiska ldge for parterna i
ett bostadskop. Darfor bor olika bolags eko-
nomiplaner 1 s stor utstrickning som mojligt
vara jimforbara. En standardutformning av
ekonomiplanen gor det ocksd ldttare for den
som forvarar skyddsdokumenten att fullgdra
sin granskningsskyldighet. Darfor foreslds i 3 §
3 mom. i férordningsutkastet att miljdministe-
riet, som dr det ministerium som ansvarar for
bostadsfragor, skall faststilla formulir for eko-
nomiplanen. En stiftande deldgare och bolagets
styrelse skall ddrmed vara skyldiga att géra
upp ekonomiplanen enligt ett faststallt formu-
lar.

De handlingar som ndmns i 2§ 5 och 6
punkten i forordningsutkastet innehdller upp-
gifter om den fastighet dir bolagets byggnader
finns eller kommer att finnas. De uppgifter som
giller dgande- och besittningsritten till fastig-
heten framgar av en kopia av registerkortet 1
lagfartsregistret eller av bevis frdn lagfarts- och
inteckningsregistret samt &tkomstregistret. Be-
sittningsrdtten till en fastighet som grundar sig
pad arrenderdtt, inteckning till sdkerhet for
besittningsriittighetens bestdnd samt utrednin-
gar Over servitut, gravationer, och andra rit-
tigheter som giller fastigheten eller markarren-
det och byggnaderna framgdr av ett gravations-
bevis eller de bevis som lagfarts- och inteck-
ningsregistret utfdrdar. Vissa sarskilda rattighe-
ter som hinfor sig till fastigheten samt nyttjan-
derittigheter och begrinsningar av dem som
grundar sig pd myndighetsbeslut och kan jim-
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foras med servitut framgar av utdrag ur fastig-
hetsregistret.

En stiftande deldgare skall vara skyldig att
lagga fram utredning ocksd over sddana upp-
gifter med anknytning till 5 och 6 punkten som
av en eller annan orsak inte framgir av de
ovan nimnda handlingarna. En sddan uppgift
dr tex. en eventuell pantritt i en obetald
képeskilling for fastigheten.

Uppgifter som giller byggnadsprojekt fram-
gir av de handlingar och utredningar som
ndmns i 2 § 7 och 8 punkten. Byggnadsritningar
skall fogas till skyddsdokumenten i den form
som den myndighet som beviljar byggnadsiov
har godkidnt dem. Sadana ritningar 4r bla.
stadsplan Over byggnaden och tomten, bygg-
nadens fasadritningar, ritningar &ver sektioner
samt planritningar over vdningarna dir bla.
rumsférdelningen framgér.

Utredningen Over byggséttet d4r en verbal
utredning over olika byggnadstekniska arbeten
och byggnadernas utrustning samt virmesyste-
met och andra motsvarande system som hor till
anvindningen och skotseln av byggnaden.

Avtal om byggnad eller ombyggnad behdver
enligt det gillande RS-systemet inte fogas till
skyddsdokumenten. Nu foreslas att ett sidant
avtal skall bli en obligatorisk del av skyddsdo-
kumenten, eftersom den som forvarar doku-
menten skall kunna forsikra sig om att siker-
heten enligt 17§ 2 mom. &r tillrdckligt stor
ocksd ndr projektet inleds. Med avtal om
byggande eller ombyggnad skall i detta sam-
manhang avses ett sddant huvudentreprenadav-
tal eller motsvarande avtal dér ett bostadsaktie-
bolag eller ndgot annat motsvarande aktiebolag
ar avtalspart. Om inget egentligt huvudentre-
prenadavtal triffas, utan projektet genomfors
som delentreprenad, skall delentreprenadavta-
len pd motsvarande sitt fogas till skyddsdoku-
menten. Didremot behdver eventuella entrepre-
nadavtal i andra hand inte fogas till skyddsdo-
kumenten.

Att ett avtal inkluderas i skyddsdokumenten
innebdr 1 praktiken att avtalet skall vara
skriftligt atminstone i den mdan det giller
entreprenadpriset. For att enskilda avtalsvill-
kor skall vara giltiga kriver stadgandet dock
inte skriftlig form. Detta fér att eventuella
forsummelser, t.ex. dd vissa avtalspunkter en-
dast har omtalats muntligen, inte skall orsaka
tolkningsproblem med huruvida villkoren &r
ogiltiga pd grund av att de inte dr avfattade i
skriftlig form eller inte. Till denna del blir bara

eventuella bevisfrdgor problematiska och upp-
mirksamhet behdver inte fistas vid att den
skriftliga formen har sidosatts.

Enligt 2§ 9 punkten i forordningsutkastet
skall en utredning enligt 8 punkten om de
sdkerheter som har stilits for avtalets fullgd-
relse samt dessa handlingar fogas till skydds-
dokumenten.

Till skyddsdokumenten héor enligt 2§ 10
punkten en utredning over att sikerhet enligt 2
kap. 19 § for den stiftande delidgarens insolvens
stdlls pd det sitt som paragrafen foreskriver.

48§. Granskning och deponering av skyddsdo-
kument, Paragrafen innehéller stadganden om
deponering, granskning och uppdatering av
skyddsdokument samt om vem som skall for-
vara dem.

Av 1 mom. framgér att depositionsbanker,
andra kreditinstitut och ldnsstyrelserna kan
forvara skyddsdokument. Depositionsbanker
som avses hir dr affirsbankerta, sparbankerna,
aktiebolagssparbankerna, andelsbankerna, ko-
operativa banker i aktiebolagsform samt Post-
banken Ab. Ovriga kreditinstitut enligt para-
grafen dr sddana aktiebolag, andelslag och
hypoteksforeningar som avses i 1§ 1 mom.
kreditinstitutslagen (1607/93) och som bedriver
finansieringsverksamhet. En stiftande deldgare
eller ett bolag kan inte sjilv forvara skyddsdo-
kumenten.

Om en depositionsbank eller ndgot annat
kreditinstitut beviljar ett bolag kredit som helt
eller delvis dr avsedd att betalas med medel
som efter byggnadsskedet skall uppbiras av
aktieigarna, dr en sidan instans skyldig att
forvara bolagets skyddsdokument. Det har
ingen betydeise vad krediten kallas och inte
heller om medlen efter byggnadsskedet uppbirs
av aktieigarna som separata avgifter, som en
del av bolagsvederlaget eller som extra veder-
lag. Banken eller kreditinstitutet skall ha ritt
att vigra ta emot skyddsdokumenten endast
om handlingarna inte uppfyller kraven enligt
detta kapitel. Nar handlingarna har rittats
skall de tas emot for forvaring. Om flera
banker dn en beviljar kredit till samma bolag,
far bolaget vilja vilken av bankerna som skall
forvara skyddsdokumenten.

Allteftersom penningmarknaden internatio-
naliseras 4r det mojligt att bostadsaktiebolag
och andra jamforbara aktiebolag kan fa kredit
ocksd av utldndska banker som inte har kontor
i Finland. Det dr dock viktigt for bostadsko-
paren att skyddsdokumenten alltid finns till-
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gingliga i Finland och, om mojligt, pa bolagets
hemort. Dirfor foreslds att den bank som
forvarar skyddsdokumenten skall forvara dem i
Finland. Avsikten med stadgandet ir inte att
forhindra f6rvdrv av utlindska krediter. Om
skyldigheten att forvara skyddsdokumenten an-
kommer pd en utlindsk bank pd grund av att
den har beviljat kredit och denna bank inte har
nadgot kontor i Finland skall banken vara
skyldig att se till att handlingarna forvaras i
Finland for att de skall vara atkomliga. I
praktiken kan detta ske t.ex. sid att den
utlindska banken med en finsk depositions-
bank eller ett finskt kreditinstitut avtalar om
forvaring av dokumenten. Lagen stiller inte
heller nagra hinder for att en inhemsk bank
eller ett inhemskt kreditinstitut med en tredje
part avtalar om att denne tar hand om upp-
giften att forvara skyddsdokumenten. Det lag-
stadgade ansvaret for den som forvarar skydds-
dokumenten ligger emellertid alltid hos den
bank eller det kreditinstitut som har beviljat
krediten och det kan inte genom avtal overfo-
ras pa tredje man.

Depositionsbanken eller kreditinstitutet skall
forvara skyddsdokumenten pd bolagets hem-
ort, om detta ir mdjligt utan stdrre problem.
Om banken har ett kontor pa orten i fraga
skall skyddsdokumenten saledes forvaras dir,
om det inte finns sirskilda skdl fér andra
arrangemang. Vid beddmningen av arrange-
mangen skall uppméarksamhet alltid fastas vid
hur de inverkar pd kdparnas mojligheter att
bekanta sig med skyddsdokumenten. Av stad-
gandet foljer 4 andra sidan ingen skyldighet for
banken att ordna med lokal for forvaring av
handlingarna och for att koparen skall kunna
bekanta sig med dem pa bolagets hemort, om
inte sddana lokaler finns sedan tidigare.

Om ett bolag inte tar upp kredit i ndgon
depositionsbank eller niagot kreditinstitut an-
kommer skyldigheten att férvara skyddsdoku-
menten och de uppgifter, skyldigheter och
réttigheter som foljer dirav pa linsstyrelsen pa
bolagets hemort, om inte bolaget avtalar med
ndgon depositionsbank eller ndgot kreditinsti-
tut om forvaring av skyddsdokumenten. Om
ett sddant avtal trdffas befrias ldnsstyrelsen
frin sin forvaringsskyldighet. De f6reslagna
uppgifterna dr nya for linsstyrelsen, vilket
krdver en &versyn av linsstyrelsernas arbets-
ordning.

I 2 mom. ingér en skyldighet att dverlimna
skyddsdokumenten f6r forvaring innan bo-

stadsaktierna bjuds ut till forsdljning. Av 3§ 1
kapitlet foljer att skyldigheten riktar sig till den
stiftande deldgaren. Den stiftande deldgaren
och den som forvarar skyddsdokumenten kan
avtala om hur overlitelsen skall ske. I prakti-
ken skall bolag, stiftande deldgare och den som
skall forvara skyddsdokumenten uppenbarli-
gen, sdsom foér nirvarande inom RS-systemet,
triffa ett sarskilt avtal om forvaring av skydds-
dokumenten och &vriga uppgifter for forvara-
ren samt om férvararens ersittning. Inga spe-
cialstadganden om sidana avtal foreslds ingé i
lagen.

Av momentet foljer att bostadsaktier inte far
bjudas ut till forsdljning till konsumenten innan
den som skall férvara skyddsdokumenten har
konstaterat att handlingarna har utarbetats
korrekt och tagit emot dem for forvaring. 124 §
2 mom. finns ett straffstadgande som giller
utbjudande av bostadsaktier till forsiljning
innan skyddsdokumenten behérigen har Jam-
nats i forvar. Definitionen pd utbjudande till
forsdljning finns 1 1§.

Nar det géller vissa skyddsdokument kan det
visa sig vara nodvindigt att avvika fr&n hu-
vudregeln enligt vilken alla skyddsdokument
skall vara deponerade innan bostadsaktierna
bjuds ut till forsiljning. Detta kan vara moti-
verat tex. i friga om sddana skyddsdokument
som inte 4r synnerligen viktiga med tanke pi
koparens ekonomiska sidkerhet men som, om
de blir klara sent, kan foérdrdja marknadsfo-
ringen och utbjudandet till forsdljning oskaligt
mycket. For dylika situationer ingdr 1 momen-
tet ett bemyndigande att utfirda forordning
enligt vilket avsteg frdn huvudregeln i friga om
ett visst skyddsdokument kan goras genom
férordning.

Momentet innehdller dessutom ett fortyd-
ligande stadgande om att skyldigheten att
lamna skyddsdokumenten till férvararen inte
giller utredningar och inte heller sdkerhets-
handhingar 6ver sddana ytterligare sikerheter
som en stiftande deldgare enligt 17 § ar skyldig
att stilla efter hand som han siljer bolagets
bostéder.

Enligt 3 mom. skall skyddsdokumenten upp-
dateras fortgdende. Detta 4r nddvindigt for att
handlingarna skall behalla sitt informationsvir-
de under hela byggnadsskedet och for att
bolaget skall kunna utnyttja handlingar som
innehéllsmaissigt motsvarar verkligheten sedan
bostdderna vergdr i koparnas besittning.

Enligt forslaget skall férvararen utan drdjs-



1994 rd — RP 14 57

mél underrdttas om &dndringar som giller
skyddsdokumenten eller omstdndigheter som
framgar av dem. Det har ingen betydelse vem
som ger upphov till dndringarna. Om t.ex.
planen for ett byggnadskvarter dndras eller en
ny gravation belastar fastigheten skall motsva-
rande dndring goras i skyddsdokumenten.

Om hur skyddsdokumenten skall uppdateras
utfirdas ndrmare stadganden genom forord-
ning. Genom f{orordning skall bl.a. bestimmas
vilka dndringar i handlingarna som skall an-
mdlas och vem som 4r anmélningsskyldig. I det
bifogade forordningsutkastet foreslds att skyl-
digheten att uppdatera byggnadsritningar och
utredningar Over byggséttet preciseras. For
deras del skall anmilningsskyldigheten bara
gélla sddana dndringar som giller omstindig-
heter i anslutning till bostadsaktiebolagets un-
derhallningsskyldighet, t.ex. ytmaterial for bo-
lagets allménna lokaler eller byggnader. Dar-
emot dr det inte nddvindigt att kriva att ocksd
sddana dndringar som en enskild kopare avta-
lar fér den bostad han skall ta i bruk skall
antecknas 1 skyddsdokumenten. I praktiken
avtalas sddana #&ndringar direkt mellan képa-
ren och den entreprendr som utfér arbetena
och dirfor fir den stiftande deldgaren inte
nddvindigtvis ens kdnnedom om dem i den
grundldggande byggnadssituationen.

Genom férordning skall ocksa bestimmas
att anmilningsskyldigheten i friga om 4ndrin-
gar ankommer pd& den stiftande deldgaren.
Forordningsbemyndigandet mojligegér  ocksa
att ocksd andra dn den stiftande deldgaren kan
dliggas anmilningsskyldighet, om det befinnes
indamalsenligt.

1 praktiken skall uppdateringen av skydds-
dokumenten ske si att en ny handling dir
dndringen beaktas limnas till den som forvarar
skyddsdokumenten. Det 4r forvararens skyl-
dighet att granska att den nya handlingen ar
behorig pd det sdtt som anges 1 4 mom., att
krdva de rittelser som eventuellt behdvs och
sedan foga handlingen till skyddsdokumenten.
Om det inte genast dr mojligt att Iimna en ny
handling i stallet for en gammal t.ex. pd grund
av att det drojer en viss tid att fa handlingen av
en myndighet skall det fordndrade ldget i alla
fall pd forhand anmélas till den som forvarar
skyddsdokumenten. Denne skall pd motsvaran-
de sitt beakta forhandsanmalan t.ex. s att han
nidr han ldmnar upplysningar om skyddsdoku-
menten upplyser om liget enligt handlingarna
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samt de dndringar som framgir av férhandsan-
malan.

I 4 mom. finns en skyldighet fér den som
skall forvara skyddsdokument att granska att
de handlingar som skall forvaras motsvarar de
krav som har stadgats fér dem. Bristfilliga
handlingar fér inte tas emot for férvaring, utan
den stiftande deldgaren skall utan drojsmaél
underrittas om upptickta brister och fel samt
ges tilifdlle att ritta dem. Det foreslds att
niarmare stadganden om den granskningsskyl-
dighet som wuppstills i momentet utfirdas
genom forordning. Granskningsskyldigheten
skall ndrmast utstrickas till sddant som fram-
gir av sjdlva handlingarna. Den som tar emot
handlingarna skall granska att

1) handlingar, for vilka formuldr har fast-
stéllts, har utarbetats enligt formuliret,

2) handlingarna, i synnerhet avtal, anmél-
ningar och forsdkringar dr behorigen under-
tecknade,

3) handlingarna innehdllsmissigt uppfyller
stadgade minimivillkor och

4) de uppgifter som ingar i handlingarna inte
4r sinsemellan motstridiga.

Av den som forvarar skyddsdokumenten
forutsitts sedvanlig omsorg. Hans gransknings-
skyldighet kan inte utstrickas att omfatta en
andamélsenlighetsbeddémning av byggnadspro-
jekt, granskning av byggnadstekniska omstin-
digheter och det kan inte heller krévas att han
i detalj utreder att de uppgifter som ingdr i
handlingarna ir riktiga. Forvararen skall emel-
lertid ingripa i klara fel och motstridigheter
t.ex. om skuldebrev som ir intecknade 1 bola-
gets formogenhet utgdr sdkerhet for sddana
skulder som inte framgdr av ekonomiplanen.
Om ansvaret fér den som forvarar skyddsdo-
kument foreslds stadgat 1 16§.

Avsikten dr inte att genom stadgandena i
kapitlet begransa mojligheterna for den bank
som beviljar kredit att kriva bolaget pa sddana
utredningar som inte framgdr av de handlingar
som ndmns i 3§ Banken kan fortsidttningsvis
stidlla grundligare utredningar som villkor for
sin kreditgivning. P4 grund av stadganden som
giller banksekretess mdéste sdrskilt avtalas med
den stiftande deldgaren och bolaget om att
eventuellt foga sidana utredningar till skydds-
dokumenten.

I momentet ingdr en skyldighet fér den som
forvarar skyddsdokumenten att granska att de
sdkerheter som har stillts med anledning av
byggande och kop av bostadsaktier uppfyller
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kraven i1 17 §. Detta 4r mojligt att folja genom
att de sikerheter som har stillts i avtalet om
byggande eller ombyggnad jamfors med entre-
prenadsumman samt med de kdpesummor som
anges 1 de kopebrev som har delgivits enligt
11§ 1 mom.

Den som férvarar skyddsdokumenten skall
meddela den stiftande deldgaren och bolaget
om brister i skyddsdokumenten eller siker-
heterna och uppmana dem att avhjidlpa bris-
terna. Om bristerna inte har avhjilpts inom
rimlig tid, skall den som f6rvarar skyddsdoku-
menten meddela detta till aktiekdparna. Det dr
sedan deras sak att vidta de tgirder de anser
att bor vidtas.

Skyddsdokumenten 4r bolagets egendom. De
skall darfor nidr byggnadsskedet upphor ater-
limnas till bolaget.

5§. Utldmnande av uppgifter i skyddsdoku-
menten. Syftet med stadgandet dr att sikerstil-
la att de som behéver information har majlig-
het att fa upplysningar om skyddsdokumenten.
De som kan behova information dr den stift-
ande deldgaren, aktiekdparen, revisorn samt
den som planerar att kopa aktier eller att ta
emot aktier som pant.

Om det finns flera stiftande deldgare kan en
stiftande deligare behova information om de
handlingar en annan stiftande deligare har
overlamnat for att forsikra sig om att de
skyldigheter som stdllts i lag eller genom avtal
har fullgjorts. Detta 4r viktigt i synnerhet di de
stiftande deldgarna 4r oense om bolagets for-
valining. En revisor enhlgt 21§ kan behova
uppgifter ur skyddsdokumenten for att kunna
skota sitt uppdrag. En bostadsaktiekdpare kan
ocksd efter kopslutet behova uppgifter om
skyddsdokumenten for att kunna overvaka hur
byggnadsprojektet utvecklas och att villkoren i
kopeavtalet fullgdrs. I samband med pantsitt-
ning av bostadsaktier behodver kreditgivaren 4
sin sida uppgifter for att faststdlla aktiernas
virde som sidkerhet.

P4 grund av 10§ 4r det skidl for den som
under byggnadsskedet dmnar bevilja ett bo-
stadsaktiebolag eller annat motsvarande aktie-
bolag enligt 2 kap. kredit eller foreta andra
rdattshandlingar med det att ta reda pa vilka
begridnsningar av bolagets ritt att ingd forplik-
telser som folier av ekonomiplanen. Dirfor
maste han ha mojligheter att fa uppgifter om
bolagets ekonomiplan.

Uppgifter om skyddsdokumenten ldmnas i
praktiken antingen muntligen, t.ex. i telefon

eller skriftligen eller genom att lita den som
behover uppgifterna bekanta sig med hand-
lingarna i fraga. P4 begdran kan ocksd kopior
av skyddsdokumenten ldmnas samt intyg &ver
skyddsdokumentens innehall. Om kostnaderna
for intyg och kopior stadgas 1 7 §.

6 §. Forvaring och dverldtelse av aktiebrev och
skuldebrev. Enligt det foreslagna 1 mom. an-
kommer uppgiften att trycka aktiebrev pd den
som forvarar skyddsdokumenten. S& &r det
mojligt att forsdkra sig om att ritt mingd
aktiebrev trycks och att det inte tillverkas
duplikat av aktiebreven. Aktiebreven kan tryc-
kas enligt de dnskemél pa utseende som bola-
get framstidller men for sjdlva tryckningen
svarar forvararen. Forvararen fir bland god-
kdnda tryckerier vilja var aktiebolagets aktie-
brev trycks. Enligt férordningen om bostads-
aktiebolag (811/91) kan for tryckning godkéin-
nas ett tryckeri som har utrustning som lampar
sig for sdkerhetstryckning samt ett sddant
overvaknings- och kontrollsystem och dven i
ovrigt ett sddant sikerhetssystem som forhind-
rar tryckning av tva eller flera aktiebrev ur en
och samma aktiegrupp samt missbruk av
tryckapparatur, tryckmaterial och fdrdiga
tryckalster. Finansministeriet fattar pd ansdkan
beslut om godkinnande av ett tryckeri for
tryckning av bostadsaktiebolags aktiebrev.

Till de uppgifter som ankommer pa den som
forvarar skyddsdokumenten hor forvaring av
aktiebrev eller eventuella interimsbevis till dess
att de sedan byggnadsskedet har upphort kan
Overlétas till kopare, andra dgare eller pantha-
vare. Pi det sittet kommer den stiftande
deldgaren inte alls 4t aktiebreven under bygg-
nadsskedet och kan dirfér inte heller pantsitta
dem i strid med ekonomiplanen. Motsvarande
princip iakttas ocksd inom det gidllande RS-
systemet. Férvararen skall ldmna panthavarna
ett intyg Over att han forvarar aktiebreven.

1 2 mom. finns stadganden om till vem den
som forvarar skyddsdokumenten skall overlata
de aktiebrev han har forvarat sedan byggnads-
skedet har upphort och vilka férutsdttningarna
for Overlatelsen ar. Enligt stadgandet far for-
vararen inte utan samtycke av sdljaren Sverlita
ett aktiebrev till en kopare forrdn det har
utretts att koparen har fullgjort sin skyldighet
att betala kdpesumman samt eventuella andra
jamforbara forpliktelser enligt kopeavtalet, sé-
som t.ex. Overlitit besittningen till den aktiela-
genhet han ger i utbyte till siljaren samt
aktiebrevet for den Jdgenheten. Avsikten &r att
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skydda siljarens ratt till avtalsenlig motpresta-
tion. Den som forvarar skyddsdokumenten kan
overldta aktiebrevet till koparen efter att han
har fatt sdljarens samtycke. Om sdljaren vigrar
ge sitt samtycke utan nirmare motivering eller
om sidljaren inte svarar pd forfragan, kan
forvararen overlata aktiebrevet till koparen,
om koparen t.ex. med ett kvitto visar att han
har betalt den avtalsenliga kdpesumman samt
eventuella andra prestationer i anknytning till
avtalet mellan siljaren och kdparen som silja-
ren har meddelat forvararen. Om siljaren inte
ger sitt samtycke och som grund for sin vdgran
ger motiverade skil, far forvararen inte Gver-
lata aktiebrevet forrdn tvisten har bilagts eller
avgjorts genom en lagakraftvunnen domstols-
dom.

Den som forvarar skyddsdokumenten fir
uppgifter om kdpesumman ur kopebreven och
dessa skall med stéd av 15§ 1 mom. delges
forvararen. Forvararen 4r inte skyldig att
granska om sddana avgifter som inte har
avtalats i kopebrevet hor till kopet. Det ligger
i sdljarens eget intresse att meddela forvararen
om sidana avgifier for att de skall beaktas nir
forvararen beddmer om koparen har fullfoljt
avtalet.

Om aktiebrevet har pantsatts skall det dver-
limnas till panthavaren nir byggnadsskedet
upphor. Om det finns flera 4n en panthavare,
dr den beridttigad att f4 aktiebrevet som har
den bista forméansritten. Av allmidnna pant-
rittsliga principer foljer att pantborgeniren i
fraga dr skyldig att forvara aktiebrevet ocksa
for de pantborgendrers rikning som har simre
forménsritt. Forvararen kan bedéma prioritets-
ordningen pd grundval av de skriftliga pant-
avtal han har fitt del av med st6d av 15§ 1
mom, i detta kapitel. Nar forvararen overldter
ett aktiebrev till en panthavare skall han
samtidigt ge honom uppgifter om de &vriga
panthavare i forhdllande till vitka den pantha-
vare som far aktiebrevet i sin besittning har en
sddan forvaringsskyidighet som ndmndes ovan.
Nodvindiga uppgifter 4r dtminstone de andra
pantborgendrernas namn och adresser samt
uppgifter om skuldbeloppen och den inbérdes
prioritetsordningen.

Den som forvarar skyddsdokumenten skall
ocksd lata bli att dverldmna ett aktiebrev som
han férvarar ndr det uppstdr en tvist om
formansritten till aktien. D& skall férvararen
halla den aktie som tvisten giller i sin besitt-
ning for den panthavares rikning som antingen

genom avtalet eller en lagakraftvunnen dom
konstateras vara den ritte dgaren eller beriit-
tigad att f& panten 1 sin besittning. Sidana
situationer kan uppkomma t.ex. om en aktie-
dgare avlider under byggnadsskedet.

Osélda aktier skall sedan byggnadsskedet har
upphort dverldtas till sina fdgare, i allménhet till
den stiftande deldgaren, om de inte har pant-
satts. I sd fall skall aktierna overlatas till
panthavarna.

Paragrafens 3 mom. giller forvaring och
overldtelse av skuldebrev. Enligt stadgandet
skall de skuldebrev som har intecknats i bola-
gets fastighet eller i arrenderitten till marken
och byggnaderna och som inte enligt ekono-
miplanen utgoér sdkerhet for bolagets skulder
overldmnas till den som forvarar skyddsdoku-
menten. Om skuldebreven beh6vs som siakerhet
under byggnadsskedet kan den som forvarar
skyddsdokumenten &verldmna skuldebreven i
kreditgivarens besittning, bara han forst for-
sdkrat sig om att krediten foljer ekonomipla-
nen. Att anvinda bolagets egendom som si-
kerhet for en frimmande skuld skall inte
tilldtas. Om ett skuldebrev frigérs under bygg-
nadsskedet skall det &verlitas till den som
forvarar skyddsdokumenten.

For nirvarande dr det vanligt att RS-banken
forvarar alla intecknade skuldebrev ocksd pé
de andra kreditgivarnas vignar och fér deras
rdkning. En foérdel med arrangemanget ar att
alla skuldebrev under hela byggnadsskedet
finns i samma banks besittning. Det foreslagna
stadgandet utgdr inget hinder for ett siddant
arrangemang.

78§. Arvoden for forvararens uppdrag. Forva-
ring av skyddsdokument samt flera andra av de
skyldigheter den som forvarar skyddsdokument
har enligt detta kapitel medfér kostnader.
Enligt forslaget skall forvararen ha ritt att fa
en skilig ersdttning for att han liter trycka
aktiebrev, forvarar skyddsdokument, aktiebrev
och skuldebrev, for den forteckning som ndamns
1 15§, utfardar intyg och kopior som anknyter
till skyddsdokumenten samt for andra uppgif-
ter enligt detta kapitel. Utan sdrskild ersdttning
skall han dock ordna med méjlighet att bekan-
ta sig med skyddsdokumenten samt ge muntlig
information. Inga sidrskilda stadganden om
arvodets storlek eller faststillelsegrund foreslas.
Utgdngspunkten dr att arvodena i regel skall
tdcka de kostnader systemet medfor. Det finns
inga hinder for att arvodena kunde ge den som
forvarar skyddsdokumenten en viss vinst. Vinst
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dr dock inte systemets primdra syfte, sarskilt
med beaktande av att systemet till en del tjinar
dven de kreditgivarintressen som forvararen av
skyddsdokumenten har. Arvodena till linssty-
relsen och bostadsstyrelsen skall bestimmas
enligt lagen om grunderna for avgifter till
staten (150/92) med sjalvkostnadspris fér pre-
stationerna som utgingspunkt.

Aktiebolaget skall betala arvodet for tryck-
ning av aktiebrev, forvaring av aktiebrev,
skyddsdokument och skuldebrev samt for fo-
rande av forteckningen dver de rittshandlingar
som giller aktierna. Foér kopior och intyg skall
den betala som begir dem.

8 §. Ekonomiplanens betydelse och dndring av
ekonomiplanen. 1 1 mom. begrinsas bolagets
mojligheter att under byggnadsskedet ta upp
kredit, stilla sin formogenhet som sidkerhet
eller vidta andra rittshandlingar eller ingd
forbindelser. Enligt stadgandet kan bolaget
under byggnadsskedet ingd forbindelser och
fullgdora dem endast i enlighet med ekonomi-
planen. Syftet ar att skydda bostadskdpare och
panthavare frin siddana atgirder av den stif-
tande delidgaren som kan férsvaga deras eko-
nomiska eller rittsliga stillning.

Om verkningarna av att inte folja ekonomi-
planen stadgas i 10§. Enligt den 4r en ritts-
handling som i strid med ekonomiplanen har
foretagits for bolagets rikning inte bindande
for bolaget, om motparten kidnde eller borde ha
kéant till att rdttshandlingen krédnkte bolagets
ekonomiplan. Bolagets motpart skall ha under-
sOkningsplikt 1 forhallande till innehdllet i
ekonomiplanen och han skall darfér vanligen
anses ha kint till innehéllet i den ekonomiplan
som finns hos den som forvarar skyddsdoku-
menten.

I 2 mom. ndmns de grunder med stdd av
vilka bolagets ekonomiplan kan 4dndras sd att
det sammanlagda skuldbeloppet hojs eller
andra ansvarsférbindelser dkas. Beroende pa
fallet behovs antingen alla aktiedgares eller en
del av aktiedgarnas samtycke till dndringarna.
En foreslagen dndring méste uttryckligen spe-
cificeras. Darfor ar det inte nog med t.ex. ett
Sppet forhandssamtycke som har fogats till
kopeavtalet.

Enligt 1 punkten dr det mdjligt att dndra
ekonomiplanen, om alla aktiedgare samtycker
till dndringen. Med tanke pd bevisfrigan i
stridiga situationer foreslds att samtycket skall
ges skriftligen.

Enhgt 2 mom. dr det mojligt att dndra

ekonomiplanen ocksé i de fall som nimns 1 39 §
3 mom. lagen om bostadsaktiebolag, om alla
de aktiedgare som betalningsskyldigheten giller
skriftligen samtycker till den skriftliga dndrin-
gen. Enligt det ndmnda stadgandet i lagen om
bostadsaktiebolag kan bolagsstimman besluta
om att foreta en sddan grundlig forbittring
eller renovering som syftar till att hoja boen-
destandarden enbart i de ldgenheter som aktie-
dgarna besitter s att de motsvarar sedvanliga
ansprak, om det samtidigt besluts att de aktie-
dgare som Onskar att dtgirden 1 fraga skall
vidtas i deras lagenheter betalar bolagsvederlag
for att betala kostnaderna for dtgirden. Det 4r
friga om ett dylikt projekt t.ex. om en del av
koparna vill ha kabeltelevisionsanslutning i
sina ldgenheter och detta kriver att byggnad-
ens centralantennit éndras.

Hinvisningen till 39§ 3 mom. lagen om
bostadsaktiebolag innebidr att ett beslut om
dndring av ekonomiplanen i ovan nimnda fall
skall fattas pd en bolagsstimma for aktieko-
parna. Av ordalydelsen framgar dessutom att
sd ldnge som inte en enda aktie har silts, kan
de stiftande deligarna dndra ekonomiplanen
utan de begrinsningar som anges hir.

1 3 mom. krdvs att en dndring av ekonomi-
planen meddelas den som forvarar skyddsdo-
kumenten och alla aktiedgare innan de rétts-
handlingar som dndringen giller foretas. Detta
ir nddvindigt for att aktieigarna och de som
planerar kop i ett sd tidigt skede som mojligt
skall f4 kinnedom om omstdndigheter som kan
ha betydande inverkan pd deras ekonomiska
situation. En forhandsuppgift ger ocksd kopa-
ren en verklig mojlighet att forsoka forhindra
att rdttshandlingen f6retas, om den skulle
krdnka de rittigheter de har enligt kopeavtalet.
Samtidigt blir d4 den skada som de eventuellt
lider mindre 4n om rittshandlingen redan hade
vidtagits.

9§. Andring av ekonomiplanen utan samtycke
av aktiekdparna. Paragrafen innehdller stadgan-
den om hojning av beloppet av de skuider och
ansvarsforbindelser som har upptagits i ekono-
miplanen utan sirskilt samtycke av aktiedgar-
na. Enligt forslaget 4r en hojning mojlig bara
pad de grunder som ndmns i lagen och under
forutsittning att villkoren i 2 mom. uppfylls.
Gemensamt for de situationer det blir friga om
som grunder for hdjningen &r att de stir
utanfor den stiftande deligarens paverknings-
mojligheter och att de ar svara att forutspa.
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Paragrafens stadganden skall vara uttémmande
och de skall tolkas snévt.

Enligt 1 mom. 1 punkten kan det som grund
for en hojning bli friga om en Jagindring, ett
myndighetsbeslut eller oférutsebart och over-
miktigt hinder som har drabbat byggnadsar-
betet och som enligt avtalet om byggande eller
ombyggnad innebdr att bolaget ar skyldigt att
betala ett hogre pris. Forhdjningsgrunden har
bundits till att entreprenadavtalet innehéller ett
sddant forhojningsvillkor och att bolaget pa
grund av villkoret faktiskt tillfogas tilliggskost-
nader. Dessutom krivs att ett myndighetsbesiut
eller ett 6vermiktigt hinder fér byggnadsarbe-
tet dr orsak till hdjningen av byggnadskostnad-
erna och att det inte med fog kan krévas att det
Oovermiktiga hindret forutsdgs. Stadgandet har
utarbetats med tanke pd de férhdjningsgrunder
som ndmns i de allminna avtalsvillkoren for
byggnadsentreprenader (YSE 33 och 35§8).
Om ett entreprenadavtal inte har tréiffats enligt
dessa eller motsvarande villkor, utan enligt
sddana villkor dir bolaget 4r skyldigt att betala
en férhojning av entreprenadsumman pa 19sare
grunder 4n vad som kridvs enligt férevarande
stadgande, skall ett villkor i ett entreprenadav-
tal enligt vilket entreprenadsumman hojs inte
ge ritt att dndra ekonomiplanen med stdd av
denna paragraf. Av 10 § féljer 4 andra sidan att
betalningen av en entreprenadhojning som byg-
ger pa andra villkor dn sddana som avses i
forevarande stadgande inte 4r bindande for
bolaget.

Det kan bli frdga om en dndring av ekono-
miplanen med stdd av 1 punkten tex. om
byggnadsarbetet drabbas av en naturkatastrof
eller om ett myndighetsbeslut dndrar byggnads-
bestimmelser med for kort varsel med tanke pa
byggnadsprojektets ekonomisk-tekniska plane-
ring sd att en dyrare byggnadsmetod dn plane-
rat maste tillgripas.

Enligt 2 punkten kan forhdjningsgrunden
ocksa beakta en sddan enligt lag tilliten for-
dndring av penningvirdet som enligt villkoren
1 entreprenadavtalet innebdr att bolaget ar
skyldigt att betala ett hogre pris. Sdsom ovan
dr forhojningsgrunden ocksa 1 detta samman-
hang bunden till att entreprenadavtalet inne-
haller motsvarande forhdjningsvillkor och att
bolaget pd grund av villkoret drabbas av
verkliga tilliggskostnader. Dessutom krivs att
hojningen beror pa att en i lag tilldten dndring
av penningvirdet beaktas. Den gillande lagen
om begrinsning av anvidndningen av indexvill-

kor (1384/92) forbjuder i princip anvidndningen
av indexvillkor. Enligt 4 § kan statsrddet dock
besluta att vissa typer av indexvillkor far
anvindas vid byggnadsentreprenader som va-
rar i minst 12 ménader. Statsradet utfirdade
den 30 december 1992 ett beslut om anvénd-
ningen av indexvillkor 1 byggnadsentreprenad-
avtal (1553/92). Beslutet har senast &dndrats
genom statsrddets beslut av den 30 december
1993 (1572/93). 1 de allmidnna avtalsvillkoren
for byggnadsentreprenader finns motsvarande
férhdjningsgrund.

Enligt 3 punkten. kan en dndring av ekono-
miplanen ocksd bero pd en lagindring eller ett
myndighetsbeslut som 6kar andra forpliktelser
for bolaget 4n de som ndmns i 1 och 2 punkten
men som inte kunde beaktas nir ekonomipla-
nen utarbetades. Det skall alltsd vara friga om
en annan ekonomisk tilldggsborda 4n en som
beror pa en oforutsebar hdjning av byggnads-
kostnaderna for projektet i friga (1 punkten)
eller en hojning av entreprenadsumman som i
enlighet med indexvillkoren har sin grund i en
allmén stegring av byggnadskostnaderna (2
punkten). En sddan situation &r for handen
tex. om en fastighet som bolaget besitter
drabbas av en ny skatt under byggnadsskedet
eller om bolaget genom ett myndighetsbeslut
som bygger pd& nya stadganden &liggs en
skyldighet att skaffa en sdkerhetsanordning for
byggnaden eller att vidta andra 4tgirder pa
fastigheten som medfér kostnader.

Enligt 2 mom. 4r dndringar av ekonomipla-
nen enligt 1 mom. mojliga endast om det i
kopebrevet uttryckligen sdgs att omstdndighe-
ten i frdga berdttigar till att dndra ekonomi-
planen. 1 praktiken innebiar stadgandet att
sdljaren kan overfora kostnadsstegringarna en-
ligt 1 mom. pd aktiekdparna endast om ko-
parna behorigen har informerats om mojlighe-
terna till hojning.

Enligt 3 mom. skall en 4ndring av ekono-
miplanen som baserar sig paragrafen goras och
meddelas den som forvarar skyddsdokumenten
utan drojsmél efter att den forpliktelse som
ligger till grund for 4ndringen har uppstatt.
Alla aktiedgare skall ocksd utan skihigt drojs-
mdl underrittas om d&dndringen. Endast ett
meddelande om att en #ndring sker 4r inte
tillrdckligt, utan av meddelandet skall alltid
ocksa innehéillet av och grunderna for dndrin-
gen framgi.

10§. Ogiltighet hos rdttshandlingar som stri-
der mot ekonomiplanen. 1 1 mom. finns stad-
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ganden om verkningarna av rittshandlingar
som har foretagits i strid med ekonomiplanen
och 8 och 9 §. Avtal, ridttshandlingar av annat
slag eller kredit som har upptagits i strid med
ekonomiplanen eller 8 och 9 §§ om villkoren for
dndring av ekonomiplanen ir inte bindande for
bolaget, om borgenéren eller ndgon annan part
1 rattshandlingen visste eller borde ha vetat att
girningen stod i strid med 8 och 9§. Av
forevarande paragraf framgir dessutom ut-
tryckligen att den som inleder ett avtalsférhal-
lande med bolaget under byggnadsskedet &r
skyldig att ta reda pd vilka begrinsningar i
rittshandlingsformégan bolaget har enligt eko-
nomiplanen. Avtalsparten skall alltsd pd eget
initiativ med den som forvarar skyddsdoku-
menten utreda ekonomiplanens innehdll, om
han inte vill riskera att ett avtal som han
traffar eller ndgon annan rittshandling inte ar
bindande for bolaget. Om t.ex. en kredit som
beviljas ett bostadsaktiebolag inte foljer ekono-
miplanen utan innebdr otilliten tilldggskredit
for bolaget, kan kreditgivaren inte aberopa
avtalet i friga. Ocksd den som under byggnads-
skedet levererar byggnadsmaterial till bolaget
skall innan han triffar ndgot avtal forsikra sig
om att det uttryckligen ankommer pa bolaget
att anskaffa materiel och inte sdsom normalt 4r
pa byggherren.

Av stadgandet om tillimpningen av 1 § foljer
att stadgandena i 2 kap. blir tillimpliga forst
sedan en bostadsaktie har butjudits till forsilj-
ning till en konsument. Dirmed giller den
skyldighet att gora sig underrittad som nédmns
i paragrafen endast rittshandlingar som foretas
efter denna tidpunkt. En stiftande deldgare
svarar gentemot aktiekdparen for att den eko-
nomiplan som har }dmnats till den som férva-
rar skyddsdokumenten motsvarar verkligheten
och att den innehéller alla bolagets forbindel-
ser.

Om bolaget redan har fullgjort en férbindel-
se som enligt detta moment inte dr bindande
for bolaget skall motparten aterbetala en sddan
prestation, t.ex. betalningen av en skuld som
har tagits upp i strid med ekonomiplanen, till
bolaget.

I 2 mom. finns ett stadgande for den
héndelse att bolaget pd ndgot annat sitt dn
genom att vidta nya rittshandlingar i strid med
8 och 9 § har fullgjort prestationer pd grund av
forbindelser som inte har beaktats i ekonomi-
planen och som inte enligt 9 § berattigar till en
dndring av den. Exempel p en sddan situation

ir att entreprenadavtalet ursprungligen inne-
holl villkor enligt vilka bolaget under vissa
forutsittningar aldggs en extra betalningsskyl-
dighet pd andra grunder &n den som ndmns i
9§. En prestation pd grund av ett sidant
villkor skall d4terbetalas till bolaget pd de
villkor som nidmns i 1 mom., dvs. om motta-
garen visste eller pd grund av skyldigheten att
skaffa upplysningar enligt 1 mom. eller annars
borde ha vetat att prestationen avvek frdn
ekonomiplanen och inte hade sin grund i 9§.

11§. Overldtelse och pantsdittning av aktier.
Paragrafen innehéaller stadganden om overlétel-
se och pantsittning av bostadsaktier. Enligt 1
mom. skall kdpeavtalet goras upp skriftligen
om en stiftande deldgare siljer en bostadsaktie
under byggnadsskedet. Om det gors pad nagot
annat sitt dn i skriftlig form 4r avtalet inte
bindande for koparen. Om formforeskrifterna
inte iakttas betyder detta inte i sig att avtalet dr
ogiltigt.formforeskrifterna géller inte de kop av
bostadsaktier som sluts i byggnadsskedet och 1
vilka sdljaren inte ir stiftande deldgare. Ett kop
av bostadsaktier har dock vanligen en si stor
ekonomisk betydelse for parterna att skriftlig
form torde vara det abslout vanligaste 1 prak-
tiken.

Enligt forslaget skall ett kopeavtal inte heller
vara bindande fér kdparen innan sddan siker-
het som i 17§ krivs fér fullgorande av bygg-
nadsavtal och kopeavtal har stillts. Sdkerhets-
handlingarna hor till de skyddsdokument som
enligt 4 § skall 6verldmnas till den som férvarar
skyddsdokumenten redan innan aktier bjuds ut
till forsdljning. Forevarande stadgande kan
alltsd bli tillimpligt, om en aktie i strid med
kraven i 4 och 17 § har salts innan tillrdckhg
sdkerhet har stillts.

Enligt forslaget skall en stiftande deldgare
utan drojsmdl delge den som férvarar skydds-
dokumenten kopeavtalet. Om detta forsummas
skall pafoljden vara att avtalet upphor att vara
bindande for koparen. I princip skall kopet
genast vara bindande for den stiftande deldga-
ren och for koparen senast ndr den stiftande
delagaren har stallt sidan sdkerhet for att det
kommer att fullgdras som avses i 17§. Om en
stiftande deldgare dock fordréjer att delge
kopeavtalet till den som forvarar skyddsdoku-
menten upphor kdpeavtalet att binda kdparen.
Drojsmal med delgivningen skall inte i sig leda
till att kopeavtalet blir ogiltigt. Képaren kan
dock befrias frdn avtalet genom att dberopa
den stiftande deldgarens drojsmil. Om del-
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givning och registrering av Overldtelse finns
stadganden 1 15§. Dessutom finns i 24§ 1
mom. ett straffstadgande om underlitelse att
fullgéra anmilningsskyldigheten.

Enligt 2 mom. kan ndrmare foreskrifter om
innehdllet i ett kOpeavtal enligt 1 mom. ut-
firdas genom forordning. Miljéministeriet kan
ocksd faststilla formuldr for dylika kopeavtal.
Ett formuldr som miljoministeriet har faststillt
skall omfatta de omstindigheter som skall
avtalas for varje kop som har slutits under
byggnadsskedet. Forslaget krdver dock inte att
ett kopeavtal triffas pd en standardblankett.

I 3 mom. har som skydd for koparen
utarbetats specialstadganden om pantséttning
av bostadsaktier under byggnadsskedet. Pant-
sdttning skall ske skriftligen. Foérsummelse av
formforeskrifterna medfor ogiltighet. Skriftlig
form 4r ocksé for ndrvarande forhédrskande. En
stiftande deldgare forbjuds ocksd att pantsitta
en aktie betridffande vilken k6p har slutits samt
att silja en aktie som &r pantsatt. Om siljaren
har handlat i strid med dessa forbud ér
pantritten 1 regel utan verkan i forhéllande till
koparen. I 24§ 1 mom. finns dessutom ett
straffstadgande som giller om sdljaren 4dr stif-
tande delédgare.

Begriansningarna av ritten att pantsitta bo-
stadsaktier utesluter alltsd panthavarens god-
trosskydd och &ldgger den som planerar att ta
emot en pant en tdmligen omfattande utred-
ningsskyldighet. 1 praktiken torde begrins-
ningarna betyda att det dr svart for en stiftande
deligare att pantsitta en bostadsaktic under
byggnadsskedet. Aktien dr emellertid den stif-
tande deldgarens egendom och han har ritt att
anvinda den som sdkerhet s& ldnge som den
inte dr sdld. I praktiken kan dock bara den
som har maojlighet att folja slutande av kope-
avtal for bostadsaktier och som kan ¢vervaka
att aktien frigoérs och ersitts av ndgon annan
behorig sikerhet fore kopslutet utan storre risk
halla aktier i pant. Dessa begransningar av
pantritten 4r nodvidndiga for att det skall vara
mojligt att undvika rattsforluster f6r kdparna
vilka tidigare i praktiken har forekommit i
samband med vissa byggnadsforetags konkur-
ser.

Undantagsvis kan det forekomma situationer
dér det ligger i koparens intresse att en aktie
som har silts till honom anvdnds som pant for
nidgon annan skuld 4n hans egen. Darfor
innehéller momentet ett stadgande enligt vilket
koparen skriftligen kan samtycka till att en

aktie pantsitts for fraimmande skuld. Sam-
tycket skall vara uttryckligt och individualisera
den fordran som &r foremal for pantritten. En
universalpant skall inte vara giltig.

Ogiltighetspéfoljderna i paragrafen giller en-
dast sddana Overlatelser mot vederlag, dvs.
kope- och bytesavtal, som en stiftande deldgare
har slutit. Detta innebir framfor allt att utan-
for stadgandena om ogiltighet i friga om pant
faller savil gadvor som fing som grundar sig pa
arv eller giftordtt. Den som genom ett saddant
forvarv har fatt aktier far siledes inte skydd
enligt paragrafen.

1 4 mom. foreslds att en sirskild pantritt till
den aktie som dr foremdl for koépeavtalet och
som ir oberoende av besittning skapas for
aktiekoparna. Pantritten skall omfatta den
dterbetalningsfordran som giller képesumman
och den upplupna rintan enligt 4 kap. 36§ 1
mom. Pantritten uppkommer i den i praktiken
sd vanliga situationen att den stiftande deliga-
ren forbehéller sig dganderdtten till den aktie
han har sélt till dess hela kopesumman har
betalts.

12 §. Betalningskonto for kdopesumman. Enligt
1 mom. skall en stiftande deldgare for ett bolag
i byggnadsskedet oppna ett konto pad vilket
kopesummorna fo6r aktierna betalas in och
genom vilket den betalningstrafik som giller
bolagets byggnads- eller ombyggnadsprojekt
sker. S& sidkerstdlls att varje erlagd betalnings-
post bokfors pd bostadsaktiebolagets konto.
Det dr inte tillitet att skota betalningstrafiken
genom den stiftande deldgarens eget konto eller
genom aftt ett gemensamt konto for flera
byggnadsprojekt Oppnas, utan ett separat kon-
to mdste dppnas for varje bolag som befinner
sig 1 byggnadsskedet. Ett separat konto for
varje projekt minskar risken att de kdpesum-
mor som flutit in pA kontot av misstag anvéinds
for finansieringen av fel byggnadsprojekt. Mot-
svarande kontopraxis iakttas ocksd foér nirva-
rande inom RS-systemet.

Nir en depositionsbank forvarar skyddsdo-
kumenten skall kontot &ppnas i den banken.
Om nigon annan in en depositionsbank foér-
varar skyddsdokumenten, skall kontot éppnas i
en depositionsbank som den som f6rvarar
skyddsdokumenten har godkint.

Enligt 2 mom. skall kdpesumman for akti-
erna for sdljarens ridkning betalas in pd ett
dylikt konto. En stiftande deldgare skall anvisa
koparna att betala in betalningsposterna pa
detta konto. Kdpesummor som har betalts in
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pd kontot fir inte anvidndas for dndamél som
ar fraimmande i férhallande till byggnads- eller
ombyggnadsprojektet, sdsom t.ex. andra bygg-
nadsprojekt eller till betalning av rdkningar
som den stiftande deldgaren har for annan
foretagsverksamhet. Den som férvarar skydds-
dokumenten har ingen uttrycklig skyldighet att
Overvaka betalningar som gir ut frin kontot,
Om de medel som finns pd kontot emellertid
med forvararens kdnnedom anvinds dndamal
som ir frimmande med tanke pd byggnads-
projektet, kan skadestindsskyldigheten ocksa
gilla den som forvarar skyddsdokumenten.

Stadgandet hindrar inte den stiftande deldga-
ren att for eget bruk lyfta forsdljningsvinster
som han har fatt genom bostadsaktiekép fran
kontot.

13§. Forbud mot utmdtning av sdlda aktier
och fordringar som grundar sig pd kép. Till kép
av bostadsaktier som sluts under byggnadsske-
det anknyter ndstan som regel ett dganderitts-
forbehall med stod av vilket aktierna forblir
sdljarens egendom till dess vissa poster av
kopesumman har betalts. Aganderdttsférbehal-
let fungerar som ett sikerhetssystem vars syfte
ar att sakerstdlla sdljarens fordran. Frin k6pa-
rens synpunkt dr det & andra sidan viktigt att
bostadsaktier inte kan utmditas for siljarens
skuld efter kopslutet, for 1 praktiken méste
kdparen betala storsta delen av kdpesumman
innan dganderitten dvergdr. Dirfor foreslds i 1
mom. att ett sirskilt forbud mot utmétning
stadgas enligt vilket en bostadsaktic som en
stiftande deldgare har salt inte fir mitas ut for
den stiftande deldgarens skuld, d4ven om denne
med stéd av ett adganderdttsforbehdll har
dganderitt till aktien.

Syftet med det i 2 mom. stadgade férbudet
mot att utméta en fordran som grundar sig pa
aktiekdp 4r att sikerstilla att de kopesummor
som koparna skall betala skall kunna anvindas
till att fardigstdlla byggnadsobjektet ocksa for
den hindelse att den stiftande deldgaren inte pa
grund av insolvens kan uppfylla sina egna
skyldigheter enligt lagen om aktiebolag mot
bolaget.

Om en stiftande deldgare blir insolvent och
det dr friga om grynderentreprenad, dvs. om
att den stiftande deldgaren samtidigt dr entre-
prendr, dr situationen i alimidnhet den att
koparen med stdd av 4 kap. 9§ har ritt att
héva kopet pd grund av att det finns vdgande
skdl att anta att Overldtelsen av bostdderna
kommer att fordrojas visentligt. Om en aktie-

kopare hidver kopet. upphor den stiftande
deldgarens fordran som giller den &terstiende
koépesumman varvid naturligtvis ocksd mojlig-
heten att utméta den upphor. Om det 4r friga
om grynderbyggande dvs. om att den stiftande
deldgaren har ingitt ett entreprenadavtal med
en sdrskild entreprendr, beror inverkan av den
stiftande deldgarens insolvens bla. pd vilka
pafolider den stiftande deldgarens insolvens har
med hinsyn till entreprenadavtalet. Om entre-
prenadavtalet hiavs uppkommer i allminhet —
pd samma sidtt som ndr det ir friga om
grynderentreprenad — en ritt att hdva kopet
med stdd av 4 kap. 9§ pd grund av férvintat
drojsmal.

Detta stadgande far betydelse nir den stift-
ande deldgarens insolvens inte leder till att
aktiekopet hdvs. Om den stiftande deldgaren
blir foremal for utmétning och det blir aktuellt
att utmita fordran pa den resterande delen av
kopesumman for aktiekdpet 4r utmétning moj-
ligt endast om det har utretts att den stiftande
deldgaren inte enligt lagen om aktiebolag har
skulder till bostadsaktiebolaget. Utom obetalt
aktiekapital kan en sddan skuld ocksd vara en
skadestandsskuld till bolaget enligt 15 kap.
lagen om aktiebolag.

14§. Verkningar av en stiftande deligares
konkurs. Paragrafen innehdller stadganden om
den inverkan den stiftande deldgarens konkurs
har pd de aktiekopeavtal som den stiftande
deldgaren har slutit.

Enligt 1 mom. skall den stiftande deldgarens
konkursbo utan ogrundat drojsmél avgora om
det vill tilitrida de aktiekdpeavtal som den
stiftande deldgaren inte dnnu har fullgjort. Om
konkursboet tilltrider kopeavtalen, vilket vid
grynderentreprenad ocksd kriver att det om-
fattar entreprenadavtalet, dr de forpliktelser
som foljer av avtalen och av att de eventuellt
bryts en s.k. massaskuld, dvs. en skuld som
skall betalas med konkursboets medel fore
konkursborgenirernas fordringar. Aktiekopar-
na och bostadsaktiebolaget tryggas dartill av
sakerheten under byggnadsskedet enligt 17 §.

Om den stiftande deldgarens konkursbo en-
ligt 1 mom. utan ogrundat drdjsmal meddelar
att den tilltrdder ett kopeavtal som har slutits,
har aktiekdparen ingen ritt att hiva koépet pé
grund av konkursen, utom om det finns sir-
skilda skil att formoda att Overldtelsen av
bostaden fordrojs vasentligt. DA kan rétten att
hdva uppkomma med stdd av 4 kap. 9§.

Utgangspunkten i det foreslagna stadgandet
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ir att det i allménhet ligger i kdparnas intresse
att ett konkursbo tilltrdder ett kop, dvs. slutfor
ett byggnadsprojekt. Att overfora byggherrens
uppgifter pd koparna skulle innebdra en extra
borda fér dem och dr ddrfor i allminhet inte
det bidsta alternativet ur deras synpunkt sett.
Det &r siledes inte nddvindigt och inte heller
indamadlsenligt att i en konkurssituation ge
koparna en automatisk ritt att hiva kopet,
utan hévning skall kunna komma 1 fraga
endast om konkursboet inte tilltrdder kopet
eller om det finns sdrskilda skl att formoda att
byggnadsarbetet fordrdjs visentligt.

Om ett konkursbo inte inom den tid som
foreskrivs i 1 mom. meddelar att det tilltrdder
kopet har aktiekOparna tva alternativ:

Det forsta alternativet framgir av 2 mom.
Enligt det far kdparen hidva kopet. Enligt 12§
3 mom. har koparen pantritt i den aktie han
har k6pt som sdkerhet for dterbetalningen av
de poster av kdpesumman han har betalt, jamte
avkastningsrinta. Nar det giller skadestandsyr-
kanden har koparen skydd i sdkerheten for
byggnadsskedet enligt 17§ Denna sidkerhet
star till forfogande ocksd till den del koparen
eventuellt inte dterfar de forskott pd kdpesum-
man som han har betalt med stdod av den ovan
niamnda pantritten pd grund av att aktiernas
virde genom den stiftande deldgarens konkurs
inte motsvarar de betalda forskotten jamte
rdnta. Sasom framgar av 17§ 4 mom. skall
sikerheten for byggnadsskedet dock endast
anvindas subsididrt for att betala en aktiekd-
pares ersitiningskrav eller &terbetalningsford-
ran: primirt dr avsikten att sikerheten skall
ticka skador som bostadsaktiebolaget orsakas
av att byggnadsavtalet inte fullgérs. Samma
stadganden tryggar kdparen ocksé 1 den situa-
tion som ndmndes 1 1 mom. dir den stiftande
deldgarens konkursbo har tilltritt kopet men
hdvningsritt uppkommer for kdparen med stoéd
av 4 kap. 9§.

Det andra alternativet framgar av 3 och 4
mom. De aktiekdpare som vill shutféra projek-
tet utan den stiftande deldgaren kan gora det
med stdd av specialstadgandena i dessa mo-
ment.

Enligt 3 mom. 6vergdr riitten att med stod av
sdlda aktier utova beslutanderdtt 1 bostads-
aktiebolaget genast till de aktiekdpare som inte
hiver kopet. Beslutanderitien med stod av de
aktier som eventuellt fortfarande 4r osdlda eller
betraffande vilka kopet hdvs utdvas av
konkursboet, till dess aktierna realiseras.

9 340158V

I 4 mom. finns stadganden om ekonomisk
avrikning mellan den stiftande deldgarens
konkursbo och de aktiedgare som inte hiiver
kopet. Var och en av dessa aktiekdpare skall
betala den resterande koépesumman  ull
konkursboet i den man aktiernas virde Over-
skrider de forskott koparen har betalt nir
konkursen inleds. Aktiernas vdrde vid den
tidpunkt dd konkursen inleds &r i visentlig
mén beroende av i vilket skede byggnadsarbe-
tet da dr. Darfor dr det inte mojligt att utarbeta
detaljerade stadganden om hur aktiernas virde
skall bestimmas, utan saken mdste avgoras
separat i varje enskilt fall. Aganderitten till
aktierna overgdr till koparna nir de betalas. En
fordran som bygger pid koép av den stiftande
deldgaren hor dock inte till konkursboet, till
den del bostadsaktiebolaget med stod av lagen
om aktiebolag har en fordran hos den stiftande
deldgaren. Principen ar till denna del densam-
ma som i 13§ 2 mom.

For den hindelse att ett tilirdckligt antal
aktiekopare i enlighet med 3 och 4 mom. vill
kvarstd 1 projektet, dven om den stiftande
deldgarens konkursbo inte har tilltrédtt kopet,
tryggar sdkerheten for byggnadsskedet enligt
17 § bostadsaktiebolaget i1 frdga om de tilldggs-
kostnader som krdvs for att fullgdra entrepre-
naden. Likasa star sikerheten for byggnadsske-
det till forfogande for den hindelse att den
stiftande deldgaren har sddana skulder till
bostadsaktiebolaget enligt lagen om aktiebolag
som inte kan kvittas i enlighet med 4 mom.
Dessutom stdr sdkerheten for byggnadsskedet
till forfogande — om den ricker till sedan den
skada bolaget har orsakats har tackts — for
den héndelse att de forskott k&parna har betalt
Overskrider aktiernas virde vid tidpunkten for
avrakning enligt 3 mom. samt f6r den héndelse
att en eventuell forsening av projektet medfor
skada for aktieképarna.

15§. Registrering av rdttshandlingar som gdl-
ler en aktie. T 1 mom. foérpliktas den stiftande
deldgaren att delge den som forvarar skydds-
dokumenten det kopeavtal han har shutit i
frdga om en bostadsaktie eller den pantférbin-
delse som giller aktien. Delgivningsskyldighe-
ten giller kopeavialet ocksd om suspensiva
villkor eller dganderdttsforbehall ingdr i det.
Likasd skall foravtal om aktiekopet delges.
Som en sanktion for den stiftande delidgarens
delgivningsskyldighet finns ett hot om straff i
24§ 1 mom. Dessutom ségs att en aktiedver-
latelse enligt 11§ 1 mom. upphoér att binda
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koparen, om inte delgivningen har skotts utan
drojsmal. Aktiekoparen skall pd motsvarande
siatt delge forvararen det avtal genom vilket
han 6verldter vidare de rittigheter som k&pe-
avtalet med den stiftande deligaren medfor. 1
ett sidant avtal 4r den stiftande deldgaren i1
allminhet inte part och han fir inte alitid
genast kdinnedom om avtalet. Darfér kan han
inte heller dldggas ndgon delgivningsskyldighet.
Inget hot om straff skall heller diarfor fungera
som sanktion.

De delgivningsskyldigheter som har ndmnts
galler den som Overldter en aktie och den som
avger en pantforbindelse. Av momentet fram-
gir dock att ocksd den som tar emot en
Overlételse eller pant av eget intresse sjilv kan
delge den som forvarar skyddsdokumenten
Overldtelseavtalet eller pantforbindelsen. Den
som delgivningsskyldigheten giller 4r trots det
alltid skyldig att forsikra sig om att delgivnin-
gen har skett.

Till delgivningen anknyter betydande ritts-
verkningar, sdsom att kopeavtalet shutligt blir
bindande for koparen och hur forménsritten
for panten faststills. Darfoér kriaver delgivnin-
gen att ett exemplar eller en styrkt kopia av
kopeavtalet eller pantforbindelsen tillstills den
som forvarar skyddsdokumenten. Detta ir
nddvindigt inte bara for rittssikerheten, utan
ocksd for att forvararen skall f4 uppgifter om
alla de villkor for rittshandlingen som det ir
nddvindigt att kdnna till for att han skall
kunna skéta sin uppgift. Delgivning av kope-
avtal och pantforbindelser kan lampligast sko-
tas sd att ett extra exemplar av handlingarna
sdtts upp och dessa dverlimnas till den som
forvarar skyddsdokumenten.

Enbart en anmilan om att en rittshandling
har ingdtts utan att den handling som d& har
satts upp overldmnas ar alltsd inte tillrackligt
som grund for en anteckning 1 forteckningen
enligt 3 mom. Det vore dock dndamalisenligt
att t.ex. en prelimindr anteckning i fortecknin-
gen gors pd grundval av en muntlig anmilan,
for att de som behover upplysningar om
forteckningens innehall i ett sa tidigt skede som
mojligt skall kunna fi veta att det ar skal att
nirmare utreda liget. Den slutliga fortecknings-
anteckningen kriver dock att den anmélan som
ligger till grund for den prelimindra anteck-
ningen f6ljs av att handlingarna &ver rétts-
handlingen delges. Rittsverkningarna av del-
givningen skall kopplas till denna egentliga
delgivning av handlingarna.

Det foresids att i 2 mom. stadgas att pant-
ritten uppkommer vid den tidpunkt da pant-
forbindelsen delges den som fOrvarar skydds-
dokumenten. Det har da ingen betydelse om
panthavaren, gildendren eller pantsittaren sko-
ter delgivningen. Om flera panter belastar
samma aktie bestims deras inbordes fdrmans-
ritt enligt anmélningstidpunkten. Ett undantag
utgdr den pantritt som uppkommer med stéd
av lag om vilken det stadgas i 2 kap. 11§ 4
mom. En sddan pantritt anses uppkomma nér
forvararen deiges ett kopeavtal med ett dgan-
derittsforbehall.

Det har ansetts vara dndamaélsenligt att
koncentrera Overvakningen av pantsdttningar
hos den som forvarar skyddsdokumenten efter-
som det hor till forvararens uppgift att lata
trycka aktiebrev och att férvara dem till dess
byggnadsskedet upphor. DA f6rvaras aktiebre-
ven koncentrerat for alla panthavares rédkning.
Med hjidlp av specialstadgandet om hur en
pantritt uppkommer kan ocksd eventuella
oklarheter om vart pantanmilan skall riktas i
olika situationer av efterpantsittning. Interims-
bevis for aktier och andra motsvarande bevis,
t.ex. RS S-intyget inom RS-systemet, behovs
inte nodvindigtvis heller eftersom fdrvararens
forteckning enligt 3 mom. visar att en pantritt
existerar. A andra sidan finns det inte heller
framdeles ndgot uttryckligt hinder for att s&-
dana intyg anvénds.

Enligt 3 mom. skall den som forvarar
skyddsdokumenten fora en separat forteckning
over de rittshandlingar som riktar sig mot
varje enskild bostadsaktie. Av den skall framg&
alla de Overlatelser, transporter av aktiernas
overlatelseavtal, pantsittningar, utméitningar,
kvarstader samt forsdljnings- och skingrings-
forbud som giller aktierna. Transaktionerna
skall antecknas i forteckningen i den foljd som
de har anmdits till den som forvarar skydds-
dokumenten. Det skall i regel inte krdvas att
forvararen tar stilining i eventuella kollisions-
situationer. En rittshandling som strider mot
forbuden 1 11 § 3 mom. fir dock inte antecknas
1 forteckningen, om inte aktiekdparens sam-
tycke samtidigt foretes. Anteckningen skall
strykas ur forteckningen nér det tex. pi
grundval av ett avtal eller en lagakraftvunnen
dom har blivit klart att rittshandlingen har
forfallit eller att anteckningen annars ar oski-
lig.

Med hjdlp av forteckningen kan den som
forvarar skyddsdokumenten bl.a. halla reda pd
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egendomsforhillandena for bostadsaktier samt
odvervaka forbudet att sidlja en pantsatt aktie
och att pantsdtta en sdld aktie som 1 11§ 3
mom. dldggs den stiftande deldgaren. Enligt 4
mom. skall ocksd aktieckOparna samt de som
behover uppgifter for att kopa eller ta emot en
aktie som pant utan hinder av sekretessforplik-
telsen kunna f4 upplysningar ur foérteckningen.
En aktiekopare kan ha behov av att overvaka
att inte den stiftande deldgaren kommer &t att
pantsiitta den aktie for vilken ett §verlatelseav-
tal har shitits. Den som planerar att ta emot en
pant har 1 allménhet behov av att reda ut
vilken hans stillning blir 1 forhéllande till
andra panthavare. Den som planerar att kopa
en aktie skall 4 sin sida ha en mdjlighet att reda
ut om aktien belastas av en pant, utméitning
eller ndgon sidkerhetsdtgidrd enligt utséknings-
lagen. Det skall dock miérkas att koparens
mojlighet att bekanta sig med forteckningen
inte pd nagot sitt minskar sdljarens upplys-
ningsskyldighet. Rétten att fi uppgifter giller i
varje enskilt fall de aktier som dr foremal for
den planerade rittshandlingen.

16 §. Ansvar for den som forvarar skyddsdo-
kument. Den som forvarar skyddsdokument
skall enligt paragrafen vara skyldig att ersitta
den skada han har vallat nir han har fullgjort
uppgifterna enligt detta kapitel, om han inte
visar att han har iakttagit vederborlig aktsam-
het. Ett forfarande som kan medféra skade-
stindsansvar kan komma i frdga t.ex. nir
forvararen forsummar sin skyldighet att gora
en anteckning om en Overlatelse eller pantsitt-
ning i den férteckning som avses i 15§ 3 mom.,
ge en felaktig uppgift om ett skyddsdokument
eller ta emot ett bristfilligt skyddsdokument
enligt vad som ndmndes i 4 § 4 mom. Med stod
av det foreslagna stadgandet svarar forvararen
daremot inte for att byggandet lyckas tekniskt
eller ekonomiskt t.ex. vid entreprendrens eller
byggherrens. konkurs och inte heller for me-
ningsskiljaktigheter om priset.

Forvararen kan valla skada genom sin verk-
samhet eller genom forsummelse bdde gent-
emot dem han stir i avtalsférhallande till och
mot utomstiende. Det foreslagna stadgandet
skall gilla vartdera fallet. P& grund av 2 § kan
forvararen inte genom avtal begrinsa sitt ska-
destdndsansvar i forhéllande till aktiekdparen
eller till bostads- eller motsvarande aktiebolag.

Ansvaret skall vara ansvar pd grund av
villande med omvind bevisbdrda. Den som
forvarar skyddsdokumenten skall befrias fran

ansvar, om han kan visa att han har iakttagit
vederborlig aktsambhet.

Enligt stadgandet i 2 mom. kan skadestinds-
talan mot den som forvarar skyddsdokumenten
vickas senast inom tre ar efter att den som har
rdtt till skadestdnd fick kinnedom om skadan.
Stadgandet galler skadestindstalan som savil
aktiedgare som andra intressenter vicker.

17§. Sakerhet for fullgdrande av avtal om
byggande och avial om kip av bostadsaktier.
Det foreslds att i paragrafen skall ingd stad-
ganden om den sidkerhet som skall stillas for
att byggnads- eller ombyggnadsavtal samt avtal
om kopeavtal fullgors.

Enligt det RS-system som bankerna foljer
stdfler siljaren ocksd foér ndrvarande aktieko-
paren sikerhet, tio procent av beloppet, for den
hiandelse att sdljaren inte fullgdr sina skyldig-
heter enligt kopeavtalet. Det foreslds att RS-
sdkerheten ersdtts med en lagstadgad sdkerhet
enligt denna paragraf som till sin struktur
paminner om den sikerhet som hinfor sig till
de allmidnna avtalsvillkoren for byggnads-
entreprenader. Sidkerhetens storlek skall be-
staimmas med hjilp av tvd jimf6rande uppgif-
ter sa att sikerheten alitid skall uppgd tili minst
tio procent av totalbeloppet av képesummorna
for aktierna, men redan nidr byggnadsskedet
borjar till minst fem procent av entreprenad-
summan eller motsvarande pris 1 avtalet om
byggande eller ombyggnad. Sikerheten skall
folja de avtal om aktiekdp som har slutits s
att summan vid varje tidpunkt dr minst tio
procent av det sammanlagda beloppet av ko-
pesummorna for de sdlda aktierna. I lag och
forordning som har utfirdats med stdd av lag
skall stadgas om minimi- men inte maximibe-
loppen for sikerheten.

Enligt 1 mom. skall en stiftande deldgare
vara skyldig att se till att sikerhet stills i
enlighet med stadgandena 1 paragrafen. Det dr
synnerligen viktigt fér bolaget och aktiekdpar-
na att sdkerheten &r sddan att den vid behov
utan svirighet kan tas i bruk. Dirfér kan
endast bankdepositioner, bankgarantier eller
for dndamadlet lampliga forsdkringar, t.ex. kre-
ditfdrsikringar komma i fraga. Forteckningen i
momentet skall vara uttdmmande sd att tex.
ett annat aktiebolags aktier, fastighetsinteck-
ningar eller skuldebrev av privatpersoner inte
skall godkidnnas som sdkerhet. De stiftande
deldgarna skall sjilva kunna avgodra vilket av
de lagstadgade sikerhetsalternativen de véljer.

Enligt forslaget skall sdkerhet stillas till
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forman for bostadsaktiebolaget eller motsva-
rande annat aktiebolag och fér aktiekdparna.
Sékerheten skall gilla for att sikerstdlla att
bade avtalet om byggande eller ombyggnad
och aktickdpeavtalen mellan den stiftande del-
dgaren och aktiekdparna fullgdrs. Dessutom
skall sdkerheten gilla bide till formén for
bolaget och aktiek&parna f6r att sikerstilla
bolagets ekonomiska stillning enligt ekono-
miplanen. 1 4 mom. finns ett stadgande om den
féormansriatt som giller ndr sidkerheten skall
utnyttjas.

Sdkerhetshandlingarna skall tillstdllas den
som forvarar skyddsdokumenten. Forvararen
skall folja att sdkerheterna fortgdende motsva-
rar de krav som stélls i lagen. Om sikerheten
enligt kopeavtalet har faststilits till ett hogre
belopp 4n det minimibelopp som krévs i lagen,
skall den som forvarar skyddsdokumenten be-
akta avtalets innehdll ndr han &vervakar att de
sdkerheter som har stallts dr tillrdckliga.

Enligt 2 mom. skall sidkerheten wvid den
tidpunkt d& byggnadsskedet inleds vara minst
fem procent av entreprenadpriset enligt avtalet
om byggande eller ombyggnad. I sitt minimi-
belopp motsvarar denna sdkerhet den del av
den sikerhet som den som utfér byggnadsar-
betet enligt de allmidnna avtalsvillkoren for
byggnadsentreprenader (YSE 4 §) 4r skyldig att
stdlla for att entreprenaden skall fullgoras. Om
byggnadsprojektet genomfors utan att ett hu-
vudentreprenadavtal sluts, t.ex. som flera del-
entreprenader, skall den sidkerhet som behdvs
sdnkas 1 motsvarande min pi grundval av
summan av entreprenadpriserna 1 delentrepre-
nadavtalen. Efter det inledande skedet skall
sdkerhetens belopp bedomas enligt kopesum-
morna i avtalen om aktiekop. Sakerheten skall
vid varje tidpunkt motsvara minst tio procent
av det sammanlagda beloppet av kdpesummor-
na for de silda aktierna. I praktiken innebdr
detta att om sdkerhetens belopp inte genast ir
tillrackligt stort for att motsvara det forhojda
kravet pa sikerhet som blir aktuellt efter hand
som forsiljningen framskrider, skall sidkerhe-
tens belopp okas i samband med att aktiekop
gors frdn och med att det sammanlagda belop-
pet av kopesummorna Overskrider entrepre-
nadpriset i entreprenadavtalet. Den fdreslagna
minimisikerheten motsvarar till beloppet den
siikerhet som skall stillas for aktiekopare inom
det RS-system som bankerna foljer.

Avsikten dr att sdkerheten skall ticka i
synnerhet de extra kostnader som bolaget far

om en entreprendr inte férmar fullgdra sitt
avtal och det darfor blir nédvindigt att sluta
ett nytt avtal med en annan entreprendr. Enligt
beddmningarna skall den foreslagna sidkerhets-
nivin i normala fall vara tillricklig for att
ticka dessa kostnader samt i ndgon méan ocksé
eventuella skadestdndsfordringar. Huruvida
den allminna nivdn pd sdkerheten &r tillracklig
hianger dock samman med bl.a. det allminna
ekonomiska ldge som rdder vid varje enskild
tidpunkt och med marknadssituationen inom
byggbranschen. For att det skiligen skall vara
moijligt att trygga aktiekdparnas stdlining ocksé
i situationer da de foreslagna sidkerheterna av
normal nivd allmint taget visar sig vara for
sma, foreslds att momentet skall omfatta ett
stadgande enligt vilket sikerheten genom for-
ordning kan hdjas sa att den blir stérre dn den
minimisikerhet som krivs for byggnadsskedet.
I motsvarande man kan miniminivdn ater, om
omstindigheterna &dndras, sinkas till den mini-
minivd som anges 1 forevarande paragraf.
Fordndrade krav pd sidkerheten skall endast
gilla projekt didr skyldigheten till arrangemang
enligt detta kapitel inleds efter att det dndrade
sdkerhetskravet har tritt i kraft.

Sakerheten for byggnadsskedet kan inte upp-
hora forrdn tre manader efter att byggnadstill-
synsmyndigheten har godkédnt byggnaden for
anvindning. P& detta sitt fir aktiekdparna
tillrdckligt ldng tid pé sig att undersdka bygg-
naden och bostadslidgenheterna och att besluta,
om sikerheten kan frigoras och samtidigt
forvandlas till sikerhet for tiden efter bygg-
nadsskedet enligt 3 mom. Att sdkerhetens
existens binds till byggnadstillsynsmyndighe-
tens tillstdnd att ta byggnaden i bruk innebir
att den tre ménaders tidsgrins som hidnfor sig
till att sdkerheten frigors, i ett bolag med flera
byggnader, ddr byggnaderna tas i anvindning
vid olika tidpunkter, i6per individuellt fér varje
byggnad.

Sdkerheten for tiden efter byggnadsskedet
enligt det foreslagna 3 mom. skall motsvara
sdkerheten under den s.k. drsgarantitiden som
for ndarvarande bygger pd entreprenadavtalet,
men den skall till sitt belopp vara minst tva
procent av det sammanlagda beloppet av ko-
pesummorna for de silda aktierna. Den mini-
mitid under vilken sikerheten skall gidlla kom-
mer ocksd att vara ldngre 4n sdkerheten under
arsgarantitiden: Sikerheten skall gilla till dess
den frigors, dock i hogst 15 méanader efter att
byggnadstillsynsmyndigheten  har  godként
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byggnaden for anvindning. Det skall ocksd
vara mojligt att stadga om miniminivdn for
sikerheten for tiden efter byggnadsskedet pé
samma Sdtt som i 2 mom. stadgas om den
minimisikerhet som krivs fér byggnadsskedet.

Det foreslagna 4 mom. innehdller stadgan-
den om i vilken ordning olika skador kan
tdickas med sdkerheterna. Den tio procents
sikerhet som enligt RS-systemet skall stillas
giller separat till formdn for varje enskild
aktiekopare. Ett sddant arrangemang sikerstil-
ler i forsta hand den enskilde kdparens mojlig-
het att dra sig ur kdpet och till skadestdnd om
det uppstar storningar i den stiftande deldga-
rens prestationer. D4 dr det i synnerhet i fall
som giller grynderentreprenad, dir sikerheter-
na for entreprenadavtal kan vara nominella,
risk for att det inte star tillrackligt medel till
buds for att ticka de tilliggskostnader som
orsakas av att byggnadsarbetet maste slutforas
med hjdlp av en annan entreprendr. Foljden
kan bli att byggnadsprojektet inte avslutas,
vilket 4 sin sida védsentligt sdnker virdet pa
bolagets aktier och medfor skada i synnerhet
for de kopare som Onskar slutfora projektet.

Forslaget utgdr frdn att det priméira maélet
for sdkerheterna under byggnadsskedet skall
vara att byggnadsarbetet slutfors. 1 allmidnhet
ligger det i alla aktiekOpares intresse att bygg-
nadsarbetet vid behov med hjdlp av sidkerhet-
erna fors sd langt som mdojligt. D4 har bolagets
aktier ett hogre virde for alla aktiekdpare dn
vad de skulle ha om arbetet som en foljd av
brist pd medel méaste ldggas ned for att en del
av aktiekdparna vill dra sig ur kdpet och
anvidnda sidkerheten till att tdcka sina egna
skadestdndsfordringar. T enlighet med detta
mal giller sikerheterna i forsta hand for att
ticka den skada som bolaget har orsakats av
att entreprenadavtalet inte har fullgjorts eller
av byggfel i de delar av byggnaden som bolaget
ar skyldigt att underhalla. Den Overskjutande
delen kan anvindas till att sdkerstilla aktieko-
parnas skadestdndsfordringar.

Om sikerheten inte riacker till for att ticka
alla skadestdnd som aktiekdparna skall fa
maste det avgoras hur skadestinden skall delas.
Forslaget har utgatt fran att sdkerheten i forsta
hand och i proportion till reparationskostna-
derna skall anvidndas till att ticka kostnader
for att avhjilpa fel. Detta innebdr bla. att
kostnaderna for att avhjilpa fel i allménhet
skall ersittas fore andra skadestdndsfordringar.
Efter att kostnaderna for att avhjilpa fel har

betalts skall de dterstdende medlen enligt for-
slaget anviindas till att betala andra skadestdnd
enligt vad som #&r skéligt, med hédnsyn till
storleken och arten av den skada som varje
aktiekdpare har vallats och omstindigheterna i
ovrigt. Utdver storleken och arten av den
skada som varje aktiekdpare har védllats bor
hidnsyn tas t.ex. till om ndgon skada dr sidan
att aktiekoparens forsdkring betalar erséttning.
AktiekOparna kan naturligtvis sinsemellan av-
tala hur sikerhetsbeloppet delas mellan de
skadelidande.

18 §. Frigdrande av sikerhet. Det foreslds att
i paragrafen stadgas om forfarandet vid frigo-
rande av sidkerheter enligt 17 §. Utgdngspunk-
ten enligt 1 mom. 4r att eftersom sdkerhet skall
stillas bade till forman for aktiebolaget och
aktiekdparna behovs sévél bolagets som kdpar-
nas samtycke till att sdkerheten frigors. Enligt
17 § skall bade sikerheten fér byggnadsskedet
och sidkerheten for tiden efter byggnadsskedet
gilla till dess de frigérs. Dirfor far inte
villkoren for sikerheten vara sidana att siker-
heten automatiskt upphor att gilla efter en viss
tid. Inte heller ett villkor enligt vilket sdkerhe-
ten upphor att gilla kan godkidnnas, om inte
uttryckliga krav har framstilits p4 grundval av
sdkerheten. I 2 och 3 mom. finns stadganden
for den hidndelse att ndgon har vigrat frigra
sdkerheten oskiligen och utan motivering.

Sakerheten for byggnadsskedet skall enligt
17 § 2 mom. gilla i minst tre minader efter att
byggnadstillsynsmyndigheten  har  godkint
byggnaden for anvindning. For att den som
forvarar skyddsdokumenten och i vars besitt-
ning sikerheterna ir, skall kunna overvaka att
ocksd detta villkor uppfylls, skall férvararen,
utéver samtycket till att sikerheten frigors,
tillstallas en utredning Over att byggnadstill-
synsmyndigheten har godkidnt byggnaden f6r
anvindning. T.ex. granskningsprotokollet dar
byggnadstillsynsmyndighetens  godkdnnande
och tidpunkten for godkinnandet framgdr ir
en sddan utredning.

Syftet med stadgandena om sikerhet dr att
sdkerstdlla att aktiekoparna far en reell mojlig-
het att forsikra sig om att den stiftande
deldgaren har fullgjort sitt kdpeavtal i enlighet
med avtalsvillkoren. Dérfor méste det anses
vara ett oskiligt férfarande fran aktieképarens
synvinkel att for att dganderitten till aktierna
skall dvergd eller bostaden dverlamnas i képa-
rens besittning stdlla som villkor att sidkerheten
frigérs. Ett uttryckligt stadgande om att ett
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sddant avtalsvillkor inte kommer i fridga har
inte ansetts nédvdndigt, utan man har utgatt
frin att den allmidnna mojligheten enligt 36§
lagen om rittshandlingar pd formogenhetsrit-
tens omrade att inte beakta ett oskiligt avtals-
villkor &r tillrdcklig f6r den hindelse att sidana
avtalsvillkor forekommer i praktiken.

Nar beslutet att frigéra sikerheten for bygg-
nadsskedet fattas kan aktiebolaget fortfarande
vara i den stiftande deligarens besittning. D4
kan frigdrandet av sidkerheten fér bolagets del
visa sig vara en ren formalitet. Darfor bor varje
aktickdpare ha en mojlighet att for egen del
forhindra att sikerheten frigors, om han anser
att villkoren i hans kdpeavtal inte har fullgjorts
pa behorigt sitt, t.ex. nir det giller att slutfora
byggnadsarbetet. Enligt principen i 2 mom. kan
en enskild aktieképare dock forbjuda att si-
kerheten frigors hogst till den del det ar fraga
om den del av sikerheten som motsvarar hans
andel av hela sikerhetsbeloppet enligt kope-
avtalet. D& kan hela sikerhetsbeloppet sidnkas
sd att det motsvarar den andel av det ursprung-
liga sdkerhetsbeloppet som det sammanlagda
beloppet av de kopesummor utgdr som de
aktiekbpare som har végrat ge sitt samtycke
har betalt. Om alla aktiekopare vigrar frigora
sdkerheten, kan sdkerhetsbeloppet inte sdnkas
dven om aktiebolagets styrelse fattar beslut om
det.

Det skall genom forordning vara mgjligt att
stadga om miniminividn fér den sdnkta siker-
heten pad samma sidtt som for miniminivan for
sikerheten for byggnadsskedet enligt 17§ 2
morm,

Om bolaget eller en aktickdpare har vigrat
att for egen del frigora sdkerheten eller en del
av den, skall den stiftande deldgaren och
bolaget eller aktiekdparen forst reda ut me-
ningsskiljaktigheterna om sikerheten genom
inbordes forhandlingar och vid behov komma
overens om nddvindiga dtgirder. I 3 mom.
finns ett stadgande for den hindelse att par-
terna inte ndr en ldsning i en sdkerhetstvist.
Enligt momentet kan den stiftande deldgaren
inhdmta samtycke att frigdra sikerheten av en
domstol, om samtycke aft frigbra sidkerheten
har vigrats utan fog eller om samtycket inte
kan inhdmtas utan oskiligt drojsmal t.ex. for
att bolaget eller koparen inte &r villiga att
forhandla om saken eller en enskild kopare
inte, trots forsék, kan nds. Det kan anses att
samtycke att frigdra sdkerheten har vigrats

oskdligt t.ex. om inga skil har angivits och inte
heller anges nér saken behandlas av domstolen.

I stdllet for att fora en tvist om frigbrande av
sikerhet till domstol kan den behandlas av
konsumentklagondmnden. Vardera parten kan
fora tvisten till ndmnden, som skall inhdmta
nddvindiga utredningar och prova, om det
finns grunder for att inte frigdra sdkerheten.
Némndens beslut far emellertid inte samma
rdttsverkan som en dom, dvs. varken laga kraft
eller exigibilitet. For att behandlingen i ndmn-
den inte endast skall blir ett mellanskede som
fordrojer avgorandet i tvisten foreslds i 4 mom.
ett sérskilt stadgande om bolagets och aktie-
koparens skadestdndsskyldighet i det fall att de
1 strid med ndmndens beslut utan fog vigrar att
frigbra en sdkerhet. Stadgandet dr inte ett
férsok att i praktiken géra ndmndens beslut
likvdrdigt med en domstols dom, utan endast
att poidngtera att skadestdndsskyldighet kan
folja av att avgdrandet oskaligt fordrojs. Till de
skador som skall ersittas hor framst kostnad-
erna for att sikerheten halls i kraft.

Huruvida det 4r oskaligt att végra frigdra en
sdkerhet provas i varje enskilt fall av domsto-
len. Om maélet avgors till bolagets eller aktie-
koparens nackdel ocksd 1 domstolen medfor
detta inte automatiskt skadestdndsskyldighet,
om sddana skidl har kommit fram i1 méalet som
har motiverat en domstolsbehandling trots att
beslut i drendet har fattats av nidmnden.

19 §. Sdakerhet for den hindelse att en stiftan-
de deldgare inte kan fullgéra sin prestationsskyl-
dighet. Det foreslds att paragrafen skall inne-
halla stadganden om sidkerhet som den stiftan-
de deldgaren skall stilla for den hindelse att
han pd grund av insolvens inte kan fullgdra
sina skyldigheter att avhjilpa byggnadsfel som
riktas mot honom med stdéd av avtalen om
aktiekop, ett avtal om byggande eller ombygg-
nad eller denna lag. Jamfort med RS-systemet
dr den foreslagna sikerheten ny.

Enligt 1 mom. skall den stiftande deldgaren
svara for att sdkerhet stalls. Sikerheten skall
stillas innan bostadsaktierna bjuds ut till for-
sdljning pa det sitt som detta kapitel anger. De
handlingar som giller sidkerheten skall vara
skyddsdokument och de skall dverlimnas till
den som forvarar skyddsdokumenten. Den som
forvarar skyddsdokumenten skall kontrollera
att behorig sikerhet har stillts.

Enligt forstaget skall sikerhet, liksom sidker-
heterna enligt 17 §, stillas till forméan for bade
bostadsaktiebolaget och aktiekbparna. For si-
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kerhetstagarna dr det nddvindigt att sikerhe-
ten vid behov kan tas i bruk utan svérighet.
Diarfor skall sdkerheten vara en for dndamalet
lamplig sdkerhet eller bankgaranti eller nigon
annan garanti som uppfyller de villkor miljo-
ministeriet har faststillt. Det sistndimnda alter-
nativet gor det mojligt att som sikerhet enligt
denna paragraf anvinda sidana borgensférbin-
delser som t.ex. byggnadsfirmor eller grupper
av borgensmin bestdende av byggherrar utfés-
ter. For att sikerhetsvirdet for dylika borgen
skall tryggas, faststdller miljoministeriet dock
minimivilkor bl.a. fér borgensméinnens solidi-
tet. Nidrmare villkor for grupper av borgens-
min skall faststdllas genom besihut av miljomi-
nisteriet.

Sidkerheten giller tills tio 4ar har forflutit
sedan byggnadstillsynsmyndigheten har god-
kdnt byggnaden for anvindning. Detta innebir
samtidigt att, om bostadsbolaget har flera
byggnader som har godkidnts for anvdndning
vid olika tidpunkter, bestdms sdkerhetens gil-
tighetstid individuellt for varje byggnad.

1 2 mom. finns stadganden om sikerhetsstal-
larens ansvar for den hiandelse att den stiftande
deldgaren inte kan fullgdra sin prestationsskyl-
dighet. Sikerhetens giltighetstid och sdkerhets-
givarens ansvarsperiod inleds i princip samti-
digt som byggnadsskedet, men sidkerheten dr
sdga vilande och kan tillgripas bara nir den
stiftande deldgaren har blivit insolvent. Den
stiftande deldgarens insolvens kan visas t.ex.
genom att verksamheten upphor eller genom
konkurs eller ocksa sd att den stiftande deliga-
ren trots forsok faktiskt inte kan triffas.
Sikerheten skall ocksd vara sekundér i forhél-
lande till andra sikerheter som den stiftande
deldgaren har stéllt: bostadsbolaget och aktie-
koparna skall primirt tillgripa sdkerheter enligt
17 § och forst om dessa visar sig vara otillrdck-
liga kan den del som inte har ersatts tickas av
sikerheten enligt denna paragraf, om det giller
kostnader for byggnadsfel och reparation av
byggnadsfel. Det 4r skl att observera att dven
om det pd grund av den stiftande deligarens
insolvens blir aktuellt att anvdnda sdkerheten
redan under byggnadsskedet, kan sidkerheten
inte anvdndas for att ticka av den stiftande
deligarens insolvens f6rorsakade, forsvarliga
tilliggskostnader for att slutféra byggarbetena.

Enligt forslaget kan sdkerheten anvidndas for
att tidcka forsvarliga kostnader for att utreda
ett byggnadsfel i ett aktiebolags bostads-, for-
varings- eller serviceutrymmen och for att

reparera felet samt de skador som felet har
dsamkat byggnaden. Det saknar betydelse och
felet har uppdagats innan den stiftande deldga-
ren blev insolvent eller forst efter det.

Det 4r av kostnadsskdl nédvindigt att sitta
en skilig ovre grians for sidkerhetsstillarens
ansvar. Enligt forslaget skall den ovre grinsen
faststillas genom forordning. Si kan sdkerhets-
yrkanden fdr nya byggnadsobjekt ses over
flexibelt med beaktande av t.ex. den allminna
utvecklingen for reparationskostnaderna foér
byggfel. Enligt utkastet till forordning som
bifogas propositionen kan sikerhetsstidllarens
ansvar begrinsas sa att det uppgar till hogst 25
procent av byggnadskostnaderna enligt entre-
prenadavtalet eller ndgot annat motsvarande
avtal for byggnadsprojektet i fraga. For att
sdkerhetsvirdet skall bevaras justeras den dvre
grinsen varje kalenderdr i enlighet med bygg-
nadskostnadsindex.

Det foreslagna stadgandet definierar de mi-
nimikrav som stélls pd en sidkerhet. Det finns
inga hinder for att en stiftande deligare med
tanke pa sitt felansvar stiller en mera tickande
sidkerhet dn vad stadgandet forutsdtter. T.ex.
de byggnadsfelsforsikringar som vissa forsik-
ringsbolag erbjuder kan med smirre villkors-
dndringar tillimpas pa forutsittningarna i
stadgandet, om det giller forsdkringsgivarens
ansvar 1 det fall att forsikringstagaren inte
langre kan fullgéra sina skyldigheter. Dess-
utom kan dylika forsikringar ersitta kostnader
for byggnadsfel och avhjidlpande av byggnads-
fel, dven om den stiftande deligare som har
tagit forsdkringen fortfarande kan fullgdra sina
skyldigheter, men forsdkringsgivarens ansvars-
tid till denna del eventuellt inleds férst ndgra 4t
efter det att byggnaden har tagits i bruk.

208. Aktiekoparstimma. Det foreslds att
aktiekopare som under byggnadsskedet i all-
minhet inte &nnu dger aktien och déarfor inte dr
behoriga att nyttja sin beslutanderitt i bolaget
skall fi ritt att vilja en revisor (20§) och en
observator av byggnadsarbetet (21 §) for att pa
koparnas vdgnar folja hur byggnadsprojektet
framskrider. For dessa val skall aktiekoparna
kallas till en stimma enligt denna paragraf.
Stdmman skall utan dréjsmal sammankallas,
om Overldtelseavtal har slutits for minst en
fiardedel av bolaget bostdder. Sammankallan-
det skall ske bevisligen. I lagen nidmns kallelse
med rekommenderat brev som ett lampligt
forfarande. Skriftlig form krivs inte noddvin-
digtvis, varfor en muntlig Kallelse ocksd &r
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mojlig. Bolagets styrelse dr dock vid behov
skyldig att visa att métet har sammankallats
lagenligt.

Vid aktiekoparstimman medfor de aktier
som berittigar till varje enskild ldgenhet en
rost. Detta kan bl.a. motiveras med att syste-
met 4r enkelt samt med att vid stimman
forrittas framfor allt sddana personval som
varje aktiekOpare 1 princip har lika stort
intresse att Overvaka.

Aktiekodparstimman 4r obligatorisk. Vid be-
hov kan bolagets styrelse ocksd sammankalla
aktickoparstimman vid andra tillfillen. T.ex.
en dndring av ekonomiplanen enligt 8 § 3 mom.
krdver aktiekoparnas medverkan och diskus-
sionerna om #ndringen kan foras koncentrerat
vid en stimma. D4 skall vid sammankallandet
iakttas det forfarande som nimns i 1 mom.

I 2 mom. foreslds ett stadgande om hur
aktiekdparstimman kan sammankallas om bo-
lagets styrelse under byggnadsskedet inte full-
gor sin skyidighet enligt 1 mom. att samman-
kalla aktiekoparstimman. Enligt forslaget kan
en styrelsemedlem, bolagets revisor, en aktie-
igare eller aktiekOpare krdva att stimman
sammankallas. Kallelse skall sokas hos lanssty-
relsen pd bolagets hemort, som skall bemyn-
diga s6kanden att sammankalla stimman péd
bolagets bekostnad. Det foreslagna stadgandet
motsvarar principerna i 9 kap. 8§ 2 mom.
lagen om aktiebolag och 32§ i lagen om
bostadsaktiebolag.

218. Revisor vald av aktiekoparna. En revisor
enligt 1 mom. skall viljas utover bolagets
egentliga revisorer och hans mandat skall vara
till utgdngen av den forsta rikenskapsperioden
efter att byggnadsskedet har upphort, oberoen-
de av vad bolagsordningen sdger om antalet
revisorer och mandatperioden. Revisorn skall
ha samma behorighet och skyldigheter som
bolagets egentliga revisor och pd honom skall i
Ovrigt tillampas, med undantag for de av-
vikelser som ndmndes ovan, vad som géller for
den revisor som bolagsstimman védljer. Om
kompetenskrav och jav for revisorer stadgas i
65-66 §§ lagen om bostadsaktiebolag.

Revision enligt paragrafen skall vara fort-
gaende. Revisorns befogenhet skall inte utstréc-
kas att omfatta den stiftande deldgarens egna
konton, utan skall endast gélla bolagets egen
ekonomi och administration. Om det inte
tidigare uppkommer ndgot sirskilt behov av
anmirkningar mot bolagets administration el-
ler ekonomi, skall revisionsberdttelsen ldggas

fram vid den bolagsstimma som nidmns i 23§
och vid vilken forvaltningen av bolaget 6vergar
till aktiekdparna.

Eftersom det inte skall vara obligatoriskt att
vilja en revisor enligt denna paragraf, behéver
revisorns arvode inte pd fOrhand beaktas i
ekonomiplanen. Om det besluts att en revisor
skall vdljas far hans arvode inkluderas i bola-
gets utgifter oberoende av ekonomiplanen.

Stadgandet i 2 mom. sdkerstdller att aktie-
koparstimman fir samma ritt till information
om bolagets angeldgenheter som bolagsstim-
man har. Av stadgandet foljer att revisorn ir
skyldig att 14mna aktiekoparstimman alla de
uppgifter om skotseln av bolagets ekonomi och
administration samt bolagets ekonomiska lige
som en revisor kan limna bolagsstimman.

22§. Observatdr av byggnadsarbetet. Enligt
forslaget har aktiekoparna rétt att vidlja en
observator for byggnadsarbetet for att dverva-
ka att byggnadsarbetet utfors avtalsenligt och
att det framskrider. I férslaget har man stannat
for att anvinda benidmningen observator, for
att det inte skall uppstd nagon forvixling med
den Overvakare eller kontrollor som ofta
nimns i samband med entreprenadavtal och
den observator som avses i denna paragraf.

Den observatdor for byggnadsarbetet som
aktiekdparna viljer skall inte ha ndgon egenthg
bestimmanderitt over dem som utfor bygg-
nadsarbetet. Den som utfor byggnadsarbetet
svarar i sista hand for att arbetet dr avtalsenligt
varfor han mdste ha den slutliga bestimman-
deritten Over hur han fullgdr avtalet. Observa-
torens uppgift skall vara att félja byggnadsar-
betet, i synnerhet tidtabelien for bygget och
arbetsmetoder samt att de material som an-
vinds &dr &4dndamélsenliga. Vid behov skall
observatoren kunna diskutera med den som
utfor byggnadsarbetet eller dennes representant
och komma med de invdndningar och forslag
som han anser beh¢vliga. Observatoren skall
dock inte enbart pd grund av sin stdllning vara
behorig att fatta avgoranden som binder bola-
get eller enskilda aktiekopare och hans verk-
samhet skall inte heller i Ovrigt inverka pd
bolagets eller aktiekdparnas rattsliga stélining.
Den stiftande deligaren kan saledes inte i en
tvist som galler fel i bostaden &beropa att
observatdren under arbetets ging har godként
det tvisten giller eller inte har anmairkt mot
det. Vid behov skall observatoren redogora for
sina iakttagelser for aktiekdparna, t.ex. skrift-
ligen eller genom att sammankalla aktiekdpar-
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na. Det dr aktiekdparnas sak att besluta
huruvida och vilka atgirder observatorens an-
mirkningar ger upphov till

Om aktieképarna viljer en observator for
byggnadsarbetet, kan hans arvode inkluderas i
bolagets utgifter oberoende av ekonomiplanen,
pa samma sitt som revisorns arvode enligt 20 §.
Observatodrens mandatperiod skall enligt forsla-
get vara till dess byggnadsskedet upphor. Om
det anses nodvindigt att observatoren fortsét-
ter sitt arbete ocksd efter byggnadsskedet, kan
beshut om saken fattas i enlighet med bolags-
ordningen.

Enligt 2 mom. skall observatéren ha den
yrkeskompetens som uppgiften kriver. Det har
inte ansetts vara dndamdlsenligt att specificera
det yrkesmissiga kompetenskravet ytterligare,
eftersom byggnadsobjektets storlek och over-
vakningsomstindigheterna varierar kraftigt.
Det dr dock nddvindigt att observatdren inte
star i ett reellt beroendeforhéllande till den som
utfér byggnadsarbetet eller den stiftande del-
dgaren. Ett beroendeforhéllande existerar t.ex.
om den som viljs till observatdr dr anstilld av
byggnadsobjektets huvudentreprendr eller né-
gon underentreprenér eller av ndgon som stir
under dessa entreprendrers overinseende eller
om han har betydande affirskontakter med
entreprendrerna.

Observatoren skall ha ritt att kridva av
bolaget och den stiftande deldgaren alla upp-
gifter som behovs for kontrolluppdraget. Séle-
des skall observatdren fa tiliging till entrepre-
nadavtalet jimte alla bilagor om byggnadsar-
betet samt alla ritningar och forklaringar som
hanfor sig till byggnadsarbetet. Det 4r ocksd
klart att observatdren skall ha fritt tilltrdde till
byggnadsplatsen.

238§. Val av ny styvrelse och mellanbokslut. 1
paragrafen stadgas om Overldtelse av bolagets
forvaltning sedan byggnadsskedet har upphort.
Enligt 1 mom. skall forvaltningen Overldtas
utan drojsmal sedan byggnadstillsynsmyndig-
heten har godkint alla bolagets byggnader for
anvindning. Overldtelsen av foérvaltningen skall
ske vid en bolagsstdmma enligt denna paragraf.
Till bolagsstimman skall férutom alla aktie-
dgare ocks4 alla aktiekopare kallas, dven om de
inte annars dnnu har ritt att med stéd av sina
aktier utdva beslutanderitt i bolaget. Bolags-
stimman skall sammankallas pd samma sitt
som ett bostadsaktiebolag kallar samman till
bolagsstdamma. Stadganden om detta finns i 32
och 33 §§ lagen om bostadsaktiebolag.

10 340158V

Vid stdmman skall bolagets styrelse ligga
fram bolagets mellanbokslut och en utredning
over hur ekonomiplanen har genomférts samt
revisorernas — den revisor som kdparna even-
tuellt har valt inbegripen — utldtanden over
dessa. I samband med mellanbokslutet tas dock
inte stillning till ansvarsfrihetsfrdgor. Till
stimman skall ocksa ldmnas en utredning &ver
hur byggnadsarbetet har genomforts i tekniskt
hinseende. Dessutom skall den observatodr for
byggnadsarbetet som ndmns i 21§ horas.

Stiamman skall ocksé vilja ny styrelse och de
revisorer som bolagsordningen kriaver for den
dterstiende mandatperioden. Vid val av styrel-
se skall aktiedgarens rostritt utdvas i propor-
tion till det rostetal aktierna medfér och
stadgandena i lagen om aktiebolag och bo-
stadsaktiebolag féljas. I friga om aktier som
har Overldtits av en stiftande deligare skall
enligt 2 mom. rostratten dock utdvas av ko-
paren, dven om den stiftande deldgaren med
stod av ett Hganderdttsforbehdll fortfarande
dger aktien.

Den nya styrelsens mandatperiod skall inle-
das direkt efter valet. Samtidigt skall bolagets
byggnadsskede upphora och bolaget ha ritt att
fa skyddsdokumenten i sin besittning.

24 §. Straffstadgande. Det forkastliga hos de
handlingar som nidmns 1 paragrafen bygger
sirskilt pd att de 4r dgnade att dventyra aft
funktionen hos s for aktieckdparna enligt 2 kap.
och samtidigt ocksé aktiek&parnas rittsliga och
ekonomiska stillning.

1 1 mom. foreslds att ett forfarande didr den
stiftande deldgaren bryter mot stadgandet i 11 §
1 eller 2 mom. om overlételse eller pantséttning
av en aktie skall vara straffbart. Ocksd en
forsummelse att uppfylla upplysningsskyldighe-
ten enligt 15 § skall for den stiftande deldgarens
del leda till straffansvar.

Enligt 2 mom. 1 punkten skall det vara
straffbart att bjuda ut en bostadsaktie till
forsdlining till en konsument innan bolagets
skyddsdokument har ldmnats i férvar enligt 2
kap. Med att utbjudande till forsdljning avses
detsamma som i 1§, varfor hdr hidnvisas till
motiveringen fér den paragrafen. Stadgandet
hindrar inte att en bostadsaktie bjuds ut till
forsiljning innan skyddsdokumenten har &ver-
limnats i férvar, om det sker till personer som
inte 4r konsumenter.

Enligt 2 mom. skall straffansvaret omfatta
en niringsidkare som genom marknadsféring
till allménheten erbjuder en konsument att
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teckna en bostadsaktie. Syftet med stadgandet
ir att forhindra att stadgandena om skydd for
bostadskopare kringgds genom att konsumen-
ter erbjuds teckna aktier i bostadsaktiebolag
som inte dnnu har bildats. Teckning av siddana
aktier kan leda till att konsumenten blir stift-
ande delidgare och till det ansvar som den
stiftande deldgaren har i ett bolag som skall
bildas, utan att konsumenten kanske har till-
racklig sakkunskap for att kunna skéta de
forpliktelser som den stiftande deligaren har.
Forhéllandena i ett bostadsaktiebolag som inte
dnnu har bildats dr dessutom fortfarande sé
oklara, att en konsument inte nédvindigtvis far
en tillrickligt exakt uppfattning om vad det ar
for ett projekt han binder sig vid. Den konsu-
ment som har tecknat aktier kan dessutom bli
utan det skydd som giller for aktiekoparen
enligt 2 kap.

Strafthotet skall endast gilla en niringsidka-
res marknadsforing till allménheten i de fall da
mélgruppen 4r konsumenterna. Marknadsfo-
ring enligt paragrafen skall vara t.ex. tidnings-
annonsering, radio- eller tv-reklam eller skrift-
lig eller muntlig direktmarknadsféring. Mark-
nadsforing som klart riktar sig till andra &n
konsumenter skall ddremot vara tilldten. Stad-
gandet skall inte heller hindra privatpersoner
som bygger bostdder for eget bruk fran att
erbjuda utomstiende att ansluta sig till bygg-
nadsprojektet genom att teckna aktier i det
bostadsaktiebolag som héller pd att bildas. Det
skall ocksd fortfarande vara tillitet for privat-
personer att annonsera efter personer som &ir
villiga att ansluta sig till ett dylikt byggnads-
projekt.

Alla de foreslagna straffstadgandena dr sub-
sidiira. Om en stiftande deldgares forfarande
uppfyller brottsbeskrivningen for ett brott som
skall bestraffas enligt en stringare straffskala,
t.ex. bedrigeri eller forfalskning, skall straff-
stadgandena i denna paragraf inte tillimpas.

3 kap. Handpenning

1§. Kapitlets tillimpningsomrdde. Enligt 1
mom. 1 punkten skall kapitlet tillimpas om en
konsument har givit ett kopeanbud pad en
bostad som 4r till salu och som sdkerhet for
anbudet betalt en avtalad summa till siljaren. I
detta kapitel anviands for denna summa pengar
den allmint vedertagna benidmningen hand-
penning.

Genom att betala handpenning erbjuder sig
anbudsgivaren prelimindrt att kopa bostaden i
frdga till det pris han har erbjudit. Han kan
ocksd stilla andra villkor som forutsdttning for
att erbjudandet skall gilla. Handpenningen
betalas dd som sdkerhet foér att erbjudandet
skall bestd. Genom att ta emot handpenningen
lovar séljaren 4 sin sida att inte silja bostaden
till tredje man, si linge som det erbjudande 4r
i kraft som den som har betalt handpenningen
har lamnat och den tid som eventuellt har
reserverats for att shuta det definitiva kopet inte
har 16pt ut.

Exempelvis fastighetsmiklare kan ta emot
handpenningen for siljarens rdkning. Séljaren
blir d4 bunden av att handpenningen har tagits
emot precis pd samma sitt som om han sjilv
hade tagit emot den, om inte fastighetsmikla-
ren nir han godkdnner erbjudandet om hand-
penning, med anbudsgivarens vetskap, Over-
skrider sin befogenhet enligt uppdragsavtalet
eller, om det inte uttryckligen avtalas att
siljaren skall ges sirskilt tillfalle att besluta om
han godkénner ett anbud som har givits jimte
villkor.

Enligt stadgandet 4r handpenningen en viss
summa pengar. Kapitlet skall emellertid ocksa
tillimpas nédr sddan egendom vars virde utan
storre svirigheter kan faststillas i pengar, t.ex.
virdepapper, anvinds i stallet for pengar. DA
kan det anses att handpenningen ir det peku-
nidra virdet av egendomen i fraga.

Enligt 2 punkten skall kapitlet ocksd tillam-
pas om en konsument med sdljarens samtycke
har forbehallit sig ritten att kdpa bostaden och
till sidkerhet for detta betalt sdljaren en hand-
penning. Genom ett sidant avtal férbehéller sig
den som erbjuder handpenningen en viss be-
tanketid under vilken han kan besluta om han
koper bostaden eller inte. Sdljaren & sin sida
forbinder sig att inte sidlja bostaden till tredje
man sd ldnge som den avtalade betdnketiden
inte har 16pt ut.

Denna lag stéller inga formkrav pa hur en
handpenning skall erbjudas eller avtal om
handpenning slutas, varfor handlingen kan
vara muntlig. For att undvika problem med
bevisningen idr skriftlig form dock att rekom-
mendera. Enligt 16§ lagen om konsument-
skydd vid fastighetsféormedling skall en fastig-
hetsméklare dock se till att en handling enligt
ett faststdllt formuldr gérs upp om hand-
penningen, om inte erbjudandet om hand-
penning har gjorts under sidana omstindighe-
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ter att det skulle innebidra oskalig oldgenhet att
fullgora forpliktelsen. Att formforeskrifterna
forsummas medfor inte att avtalet saknar
verkan, men fastighetsméklaren kan bli skade-
standsskyldig for de skador som eventuellt
uppkommer till foljd av att stadgandet inte
iakttas.

Ibland 4r det svdrt att avgdra, om det dr
fraga om ett foravtal till ett kop, som forpliktar
till ett slutligt k6p och med stéd av vilket det
vid domstol gar att krdva att kopet sluts, eller
om det dr frdga om handpenning som sidkerhet
for ett kopeanbud, varvid paféljden for att ett
kop inte sluts hodgst kan vara forlust av
handpenningen. I fall dir dessa stadganden inte
ir tvingande till forméin foér anbudsgivaren,
finns det inga principiella hinder for att sluta
ett foravtal om bostadskdp som férpliktar till
ett slutligt kop. Om det i avtalet ingdr en
bestimmelse om att en viss penningsumma
skall betalas till sdljaren som sdkerhet for
koparens forbindelse och det inte uttryckligen
eller annars klart framgér att parterna har haft
for avsikt att sluta ett sddant féravtal, skall det
anses att det dr frdga om ett avtal om
handpenning. Verkningarna av att avtalet bryts
bestims enligt forevarande stadganden.

Enligt momentet skall stadgandena i 3 kap.
tillimpas om anbudsgivaren dr en person i
konsumentstillning. D4 har det ingen betydelse
vem som #r sdljare. Stadgandena tillimpas
alltsd ocksa mellan enskilda personer. Det har
inte heller ndgon betydelse om fastighetsmik-
laren representerar ndgondera parten. Om an-
budsgivaren inte 4r konsument skall kapitlet
inte tillimpas. S4 faller alltsi avtal om hand-
penning ndringsidkare emellan utanfor tillimp-
ningsomradet for kapitlet.

I 2 mom. finns en informerande hidnvisning
som giller rittigheter och skyldigheter for
fastighetsférmedlare 1 anslutning till hand-
penning. Om dessa saker stadgas i 15 och 16 §
lagen om konsumentskydd vid fastighetsfor-
medling. Stadgandena géller fastighetsmikla-
rens ritt att ta emot handpenning, ritten att
behilla handpenningen som skadestdnd, skyl-
digheten att avhéilla sig frin att ta emot dubbla
handpenningar, skyidigheten att 4&terbetala
handpenningen och skyldigheten att gbéra upp
en handling om handpenningen. Dessutom
innehaller lagen stadganden om fastighetsmak-
larens skadestdndsskyldighet gentemot sin egen
uppdragsgivare och dennes motpart.

2 8. Stadgandenas tvingande natur. Enligt 1

mom. dr stadgandena i detta kapitel tvingande
minimivillkor till forman f6r konsumenten, om
sdljaren dr en stiftande deldgare eller nirings-
idkare enligt denna lag. Ett avtalsvillkor som
star i strid med stadgandena i detta kapitel ar
sdledes ogiltigt och lagens stadgande skall
foljas i stillet. Varje enskilt avtalsvillkor skall
bedomas separat, varfoér ett avtalsvillkor som
ir stringare for konsumenten enligt denna lag
inte kan motiveras med att ndgot annat villkor
pd motsvarande sdtt dr lindrigare fér konsu-
menten. Stadgandet stéller ddremot inga hinder
for att avtalsvillkor som &r lindrigare for
konsumenten anvinds. Domstolarna och kon-
sumentklagondmnden skall pa tjinstens vignar
beakta ogiltigheten hos avtalsvillkor till nack-
del for konsumenten som avviker fran stadgan-
dena i kapitlet.

Enligt 2 mom. kan avvikelse fran den summa
som kan férloras enligt 6§ 1 mom. och som
skall faststéllas genom forordning inte goras till
nackdel fér anbudsgivaren ens i kop enskilda
personer emellan. Det faststillda maximibelop-
pet for den summa som kan forloras skall
siledes vara tvingande till formdn for anbuds-
givaren i alla fall dar 3 kap. skall tillimpas.

I andra fall 4n de som ndmns i 1 och 2 mom.
kan avvikelse frdn stadgandena i kapitlet goras
genom avtal. T.ex. i kOp enskilda personer
emellan kan ett giltig avtal slutas om att
anbudsgivaren, om kdopet inte fullfoljs pa grund
av skdl som pd hans sida, blir skyldig att
ersitta den reella skada som har uppkommit
for siljaren, ocksa om den verkliga skadan
overskrider maximibeloppet enligt 6 § 1 mom.
Didremot ir ett sddan avtalsvillkor inte mojligt
enligt 3 § 4 mom., om sdljaren 4r nédringsidkare.

Storleken av den summa som kan forloras
och skiligheten hos avtalsvillkor kan vid behov
bedémas enligt 6§ 2 mom. och lagen om
rittshandlingar pd férmogenhetsrittens omra-
de.

3§. Handpenningens betydelse. Paragrafen
innehéller stadganden om pafdljder for den
hindelse att ett kop forfaller samt om hand-
penningens betydelse nir kopet sluts.

Enligt 1 mom. skall handpenningen nir ett
kop uppkommer riknas som en del av kdpe-
summan. Séledes kan handpenningen inte an-
ses vara enbart en ersittning for att anbudsgi-
varen har fétt betdnketid for att sluta kopet.

Enligt 2 mom. fir sidljaren behélla hand-
penningen om kopet forfaller pd grund av en
orsak som beror pd anbudsgivaren. Hand-
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penningen 4r di en standardersdttning, typ
avtalsvite, fér den skada sdljaren lider av att
kopet forfaller och féor men som t.ex. fortsatt
forsdljning, nya tidningsannonser, uppskov
med det slutliga kdpet och utgifter for eventuell
tillfallig finansiering. Siljaren behover inte visa
att han har lidit skada for att f4& handpennin-
gen.

Enligt stadgandet forlorar anbudsgivaren
handpenningen, om ko&pet forfaller pa grund av
en orsak som beror pd honom. Nir det ir
friga om en orsak som beror pd anbudsgivaren
skall bedomas sdrskilt fran fall till fall. An-
budsgivaren har dock i allmdnhet ansvar for
att han kan sluta kopet pd avtalad tid och till
avtalat pris. Om anbudsgivaren inte 4r sidker pa
finansieringen, kan han forsoka avtala om
villkor som begrinsar hans skada for den
hindelse att kopet forfaller pd grund av pro-
blem med finansieringen.

Av 6 § kan folja att sdljaren inte far behdlla
hela handpenningen. Ddrf6ér finns en hinvis-
ning om detta i momentet. Saken behandlas
nidrmare i motiveringen till den paragrafen.

Enligt 3 mom. mdste sidljaren limna igen
handpenningen, om han inte godkénner ett
kopeanbud eller om képet forfaller av skl som
inte beror pd anbudsgivaren. D forfaller kdpet
antingen pa grund av skdl som beror pi
sdljaren eller av skil som ingendera parten kan
paverka. Ett hinder som ingendera parten kan
paverka kan vara t.ex. att bostaden forstors
genom en olycka fore kopslutet.

Om sdljaren har godkint ett képeanbud men
sedan av skil som inte beror pd anbudsgivaren
later bli att sluta kopet pd de villkor som
avtalades nir han tog emot handpenningen
eller, om siljaren trots ett avtal om hand-
penning shuter ett kop med tredje man, maste
sdljaren forutom att dterbetala handpenningen
dessutom gottgdra anbudsgivaren. Det har
ingen betydelse om siljaren sjilv har tagit emot
handpenningen och kommit dverens om even-
tuella villkor eller om en fastighetsmiklare har
gjort det i hans stille. Med tanke pd den
skadestdndsskyldighet som avses i stadgandet
dr det avgdrande pd vems sida skilen till
sdljarens vigran finns. Siljaren kan bli skade-
standsskyldig fastdn hans vigran beror pi att
en fastighetsméklare har forfarit i strid med sitt
forsaljningsuppdrag nir han har tagit emot en
handpenning f6r en ligre kdpesumma 4n vad
som forutsattes i avtalet om forsidljningsupp-
draget. Saljarens stillning kan tryggas om t.ex.

ett anbud som har tagits emot for sidljarens
rdkning forses med ett villkor enligt vilket
sdljaren inom en viss tid far forkasta anbudet,
dven om det motsvarar de villkor han har
stallt. Om fastighetsméklarens skadestdndsan-
svar finns en hédnvisning i 1§ 2 mom.

Forevarande stadgande skall tillimpas t.ex.
om séljaren krdver en hogre kopesumma 4n
vad som har avtalats i samband med att
handpenningen gavs och kopet darfor forfaller.
Sdljaren blir diremot inte skadestandsskyldig,
om végran beror pd anbudsgivaren. Om an-
budsgivaren t.ex. inte kan ge avtalad egendom
i utbyte, har siljaren ritt att vigra sluta kopet.
D4 kan han ocksa ha ratt att behdlla hand-
penningen.

Den gottgdrelse som skall betalas motsvarar
till beloppet den summa som anbudsgivaren
skulle forlora, om kopet forfaller av skil som
beror pd honom. Om inte ndgot annat foljer av
6§ dr gottgorelsen lika stor som den hand-
penning som tagits emot. Gottgdrelsen A4r,
iiksom handpenningen, en fast ersdttning for
avtalsbrott som till karaktiren pdminner om
avtalsvite, och anbudsgivaren behdver inte 14g-
ga fram bevis f6r den skada han eventuellt har
lidit pd grund av att kopet forfallit. Férutom
gottgorelsen maste sdljaren naturligtvis ocksa
limna igen den handpenning han tagit emot.

Det foreslagna stadgandet innebdr delvis en
fordndring i gillande praxis, eftersom det nu
foreslas att ocksa siljaren skall dldggas en pd
forhand faststilld skadestdndsskyldighet f6r
den hindelse att han dr orsak till att kopet
forfaller efter att handpenning har betalts.
Avtalsvillkor som motsvarar forslaget finns
emellertid redan nu i praktiken i fastighetsméak-
larnas avtalsblanketter.

Enligt 4 mom. har inte den part som drar sig
ur kopet rdtt till andra pafoljder 4n de som
ndmns i 2 och 3 mom. Detta betyder att
ingendera parten kan f4 stdrre ersdttning om
motparten drar sig ur kopet 4n vad som
nimndes ovan, dven om den reella skadan av
att kopet forfaller dr storre. Av 2§ foljer att
avsteg fradn stadgandet i momentet kan goras
till forman for en anbudsgivare som 4r konsu-
ment. Dessutom kan enskilda personer giltigt
avtala om en ersittning som overskrider hand-
penningen eller gottgorelsen. Ett avtalsvillkor
om ersdttning bor dock for att problem med
tolkningen skall undvikas vara tillrickligt en-
tydigt.

4 §. Forbud mot att ta emot vixlar eller andra
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l6pande forbindelser som handpenning. Enligt 1
mom. far siljaren inte av anbudsgivaren som
handpenning ta emot en vixelférbindelse och
inte heller ndgon annan forbindelse, om Over-
latelse eller pantsittning av forbindelsen be-
grinsar anbudsgivarens ritt att ldgga fram ett
kdpeanbud som stdds av handpenningen eller
pa grundval av ett avtal om handpenning
framstilla invindningar mot en sidan tredje
person som i god tro har fatt forbindelsen i sin
besittning. Forbudet géller séljaren och var och
en som upptrdder for hans rikning, t.ex. en
fastighetsmiklare, samt ocksd utomstiende
kreditgivare och indossatarier.

Det ar kdnnetecknande for vixlar och andra
lopande forbindelser att den fordringsritt de
anger 4r direkt forbunden med handlingen 1
friga. Innehavaren av en 16pande forbindelse
har i princip rétt att lita pd att han har klar ritt
till den fordran som forbindelsen anger. Detta
innebdr att om sdljaren transporterar en 16-
pande forbindelse som anbudsgivaren har gett
som handpenning pd tredje person, har an-
budsgivaren i princip ingen mojlighet att abe-
ropa en omstidndighet som avldgsnar den be-
talningsskyldighet som anges i forbindelsen
gentemot en tredje person som ir i god tro nir
han fick forbindelsen. Genom att férbjuda att
lopande forbindelser anvdnds som hand-
penning kan anbudsgivarens reella mojlighet
att framstdlla invdndningar mot sdljaren pé
grundval av koOpeanbudet eller avtalet om
handpenning sdkerstillas. Ett motsvarande
stadgande finns 1 7 kap. 14 § konsumentskydds-
lagen som uppstiller féorbud mot att av en
konsument ta emot en vixelférbindelse eller
annan forbindelse for en fordran som grundar
sig pd en konsumentkredit.

Stadgandet ndmner sdrskilt vixlar som i
praktiken dr den vanligaste formen av l6pande
forbindelser. Stadgandet avser alla former av
vixelforbindelser. Forbudet giller satunda obe-
roende av om anbudsgivaren har stillt ut
véxeln, accepterat den, indosserat den eller ar
16ftesman. Andra slag av forbindelser som dr
forbjudna som handpenning skall vara tex.
innehavarskuldebrev eller skuldebrev stillda pa
viss tid samt sidana depositionsbevis som
banker och andra sparkassor stiller ut, i vilka
ritten att lyfta depositionen dr direkt bunden
till att depositionsbeviset foretes och som dér-
for kan jamstillas med 1dpande forbindelser.

Enligt 2 mom. giller forbudet inte véxlar
som en bank har utstilit, trots att de kallas

bankvixlar eller bankcheckar. Att utstricka
forbudet att gilla bankvixlar 4r inte nédvin-
digt eftersom det inte dr friga om en kredit-
handling utan ett betalningsmedel.

Enligt 3 mom. far den som har tagit emot en
véixel eller en 16pande forbindelse som hand-
penning inte dberopa denna. Av ett forfarande
i strid med férbudet i 1 mom. foljer inte dnnu
att forbindelsen som sddan &r ogiltig. En
sdljare som har handlat i strid med foérbudet
kan dock inte i férhdllande till anbudsgivaren
aberopa forbindelsen. Fér att den allminna
tilltron till 16pande forbindelser dock skall
bevaras ingriper stadgandet emellertid inte i
indossatariens stédllning. Darfor skall t.ex. en
vixelindossataries stdllning bestimmas enligt
17 § véxellagen (242/32) och pd motsvarande
sdtt skall en I6pande skuldebrevsindossataries
stéllning bestimmas enligt 15—17 §§ lagen om
skuldebrev.

5§. Forbud mot att ta emot flera handpen-
ningar. Paragrafen forbjuder sidljaren att for
samma bostad ta emot flera handpenningar. 1
15§ Jagen om konsumentskydd vid fastighets-
formedling finns ett motsvarande stadgande
som binder fastighetsmiklaren. Genom det
foreslagna stadgandet utstricks forpliktelsen
att ocksd att gilla sdljaren.

En ny handpenning fir tas emot férst sedan
den forst mottagna handpenningen har dterbe-
talts till anbudsgivaren eller det har blivit klart
att handpenningen skall tillgodogoras séljaren.
Den situationen foreligger om kopet forfaller
pa grund av en orsak som beror pid anbudsgi-
varen. Stadgandet innebir att sidljaren skall
Overviga om anbudet dr sadant att det &r
andamélsenligt att ta emot handpenning av
anbudsgivaren och att bevilja en eventuell
betdnketid. Nir handpenningen har tagits emot
far ingen ny handpenning tas forrdn den forsta
har terbetalts, dven om det senare erbjudandet
dr fordelaktigare dn det forsta.

Om dubbla handpenningar har tagits emot
foljer att de anbud for vilka handpenningarna
har betalts inte dr bindande for anbudsgivarna.
Dessa kan sdlunda fritt ta tillbaka sina anbud
utan menliga foljder. Siljaren ddremot kan inte
dra sig ur dubbla férbindelser, utan han kan bli
skadestdndsskyldig med stéd av 3§ 3 mom.
Om sdljaren har haft skdl att anta att det
tidigare anbudet eller den tidigare hand-
penningen har forfallit och han har tagit emot
en ny handpenning, men det sedan anses att
det forsta avtalet fortfarande gillde, har an-
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budsgivarna ritt att dterta sina anbud. I detta
fall kan omstidndigheterna inverka jimkande
pa sdljarens skadestandsskyldighet enligt 6 § 2
mom.

6§. Ndrmare stadganden samt jimkning. 1 1
mom. ges ett bemyndigande att genom forord-
ning faststilla en dvre grins for det belopp som
en anbudsgivare kan forlora som handpenning
och som sdljaren pd motsvarande sitt kan bli
skyldig att betala som gottgorelse.

Handpenningen 4r anvidndbar som en stan-
dardersittning, med liknande karaktir som
avtalsvite, och den sparar in beviskostnader.
For att de skador som sannolikt orsakas av att
ett bostadskop forfaller och den pafoljd som
innebdr forlust av handpenningen skall kunna
std i en skilig relation till varandra utan att for
det begridnsa parternas mojligheter att fritt
avtala om handpenningens storlek ir det dnda-
malsenligt att sitta en skilig Ovre grins for
forverkandepifoljden. Att den Ovre grinsen
faststills genom forordning gor det samtidigt
mojligt att smidigt beakta fluktuationer i pen-
ningvérdet.

Den 6vre grans som skall faststidllas genom
forordning skall gilla forlust av handpenningen
enligt 3§ 2 mom. och sidljarens skyldighet att
betala gottgdrelse enligt 3§ 3 mom. I det
bifogade forordningsutkastet foreslds att dvre
gransen for forverkandepédfoliden och gottgo-
relsen med beaktande av den gillande prisni-
van skall vara tvd procent av den tilltdnkta
kopesumman, dock hdgst 35 000 mark.

Att en ovre grdns faststdlls for den hand-
penning som kan forloras och for gottgorelsen
innebdr inte att en Ovre grins faststills {or
handpenningen. Parterna skall fortsittningsvis
fritt kunna avtala om handpenningens storlek.
Den del av handpenningen som overskrider
griansen enligt forordningen skall emellertid
endast betraktas som ett forskott pd kopesum-
man och det skall alitid terbetalas till anbuds-
givaren om kopet forfaller. Forslaget motsva-
rar till sina principer den stdndpunkt som
rdttspraxis har antagit (HD 1983 II 77).

Enligt jimkningsstadgandet i 2 mom. kan
beloppet fér den handpenning som kan forlo-
ras och gottgodrelsen i enskilda fall jaimkas, om
det wvisar sig vara oskiligt med tanke pa
situationen, dven om det i sig ligger under den
Ovre grinsen enligt forordningen. Vid en be-
domning av detta skall skédlen till att kopet
forfoll beaktas samt den reella skada mot-
parten har lidit och dvriga omstdndigheter i sin

helhet. Att kopet forfaller kan 4 andra sidan
bero pa vardera parten varvid vardera partens
andel kan beaktas nidr skadestdndets storlek
bedoms. Dessutom kan den omstidndighet som
ledde till att kopet forfoll beaktas, och da
ndrmast omstindighetens natur, forutsebarhet
och den skadestdndsskyldige partens mojlighet
att agera si att hindret kunde ha undvikits eller
dvervunnits.

4 kap. Kop av nya bostiider
Allmiénna stadganden

1§. Kapitlets tillimpningsomrdde. Enligt 1
mom. skall kapitlet tillimpas ndr den stiftande
deldgaren siljer en bostad. Av definitionen pa
stiftande deldgare 1 1 kap. 2 § féljer att 1 mom.
endast giller kop av bostadsaktier. Enligt
andra meningen i momentet skall kapitlet dock
tillimpas ocksd om i samband med kopet siljs
en aktie som berdttigar till besittningen av
andra utrymmen med nidra anknytning till
boende. Som exempel pd sddana utrymmen
ndmns garage och forrdd i samband med
bostadsbyggnaderna. Stadgandet dr nodvin-
digt i situationer dir besittningen av andra
utrymmen som har néira anslutning till boende
i bolaget 4n egentliga bostdder inte har knutits
vid bostadsaktierna utan vid sérskilda aktier
som kan Overlitas separat. Nir en sddan aktie
sdljs 1 samband med en bostadsaktie &r det
#indamélsenligt att samma grundlidggande stad-
ganden tillimpas pd vardera. Med tanke pi
tillimpningen av kapitlet saknar det betydelse
om kopen formellt gors separat, tex. med
separata kopebrev. Det avgdrande dr kopens
verkliga samband som kan visa sig t.ex. genom
att parterna 4r desamma och att kdpen sluts
samtidigt eller med kort intervall. Sambandet
mellan kopen kan ocksa visa sig sd att nir ett
kop av bostadsaktier sluts avtalas samtidigt att
koparen fir koépa de aktier som berittigar till
besittningen av ett garage sd snart garagebygg-
naden 4r firdig. D4 saknar den eventuella
tidsskillnaden mellan képen betydelse. Kapitlet
skall inte tillimpas om t.ex. enbart de aktier
som berdttigar till besittning av ett garage ir
kopeobjekt och kdpet inte anknyter till ett kop
av bostadsaktier. P& ett sidant kop skall
koplagen tillimpas.

Nir sdljaren 4r stiftande deldgare skall ka-
pitlet tillimpas oberoende av om bostaden siljs
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under byggnadsskedet enligt 2 kap. eller forst
sedan byggnadsskedet har upphort. En stiftan-
de deligare kan sdlunda inte befrias frin sitt
ansvar enligt 4 kap. genom att sdlja bostdderna
efter byggnadsskedet. Dessutom foljer av 5
kap. 3§ att ocksd senare kopare kan aberopa
flera av stadgandena i 4 kap. i forhéllandet till
den stiftande deldgaren. Dirfor dr det inte
heller mojligt att bli fri frAn ansvaret enligt 4
kap. genom olika mellandverlételser.

Betriffande de kopare det ir fraga om stills
inga begridnsningar i tillimpningsstadgandena.
Kapitlet skall tillimpas oberoende av om ko-
paren dr en enskild person som har stillning
som konsument eller om han 4r nédringsidkare
eller ndgon annan. Av 2 § foljer att stadgande-
na i kapitlet 4r tvingande endast nidr koparen
ir konsument.

Enligt 2 mom. skall kapitlet tillimpas ocksé
ndr en naringsidkare i andra fall dn enligt 1
mom. sdljer en bostad for att anvindas forsta
géngen efter att den har nybyggts eller repare-
rats. Stadgandet giller sddana bostadskop dir
siljaren 4r ndgon annan dn en stiftande del-
dgare enligt 1 mom. Dessutom krdvs att for-
sdljningen sker inom néringsverksamheten och
att det 4r frdga om en ny eller renoverad
bostad. Vem som koper den saknar betydelse.

Stadgandet innebdr att 4 kap. tillimpas pa
kop av en nybyggd eller reparerad bostad
ocksd nir forsiljningsobjektet inte hor eller har
hort till det byggnadsskede som regleras i 2
kap. Dylika bostdder dr bostadsandelslags bo-
stider, sidana aktiebostdder som inte enligt 2
kap. 1§ hor till regleringen av byggnadsskedet
enligt 2 kap. samt sddana aktiebostdder pd
vilka stadgandena om byggnadsskedet inte har
behovt tillimpas pd grund av att inte en enda
bostad har salubjudits under byggnadsskedet.

Paragrafens stadganden leder till att 4 kap.
néstan alltid skall tillimpas nir det dr friga om
en aktiebostad eller andelsbostad som tas i
bruk for forsta gangen efter att den har
nybyggts eller reparerats. Undantag 4r sddana
i praktiken sdllsynta situationer didr siljaren
inte dr en stiftande deldgare och inte heller
nédringsidkare och som faller inom ramen for 6
kap. T 3 mom. finns en viktig informerande
hianvisning till 6 kap. 1§ 2 mom. om detta.

Stadgandena i kapitlet gidller forhallandet
mellan sdljaren och koéparen nidr sdljaren &r
stiftande deldgare eller ndringsidkare. Av stad-
gandena i 5 kap. foljer emellertid att 4 kap. om
sdljarens ansvar for fel i stor utstrickning

ocksé giller 1 férhallande till en senare kopare.
Stadganden om forhallandet mellan siljaren
och koparen vid kop av en begagnad bostad
finns 1 6 kap.

28. Kapitlets tvingande natur. Enligt para-
grafen 4r kapitlet tvingande till forman for en
kopare som dr konsument, om inte ndgot annat
uttryckligen framgér av lagen. Definitionen pd
en konsument finns i 1 kap. 2§ 5 punkten.
Enligt det avses med en konsument en fysisk
person som forvirvar en bostad huvudsakligen
for ndgot annat dndamél &n niringsverksam-
het. Att stadgandena &ar tvingande innebir att
sdljaren inte kan aberopa ett sddant avtalsvill-
kor som skulle leda till ett ofordelaktigare
resultat for kdparen dn vad som stadgas i
lagen. Att ett enskilt villkor dr ofdrdelaktigt
skall inte kunna motiveras med att ndgot annat
avtalsvillkor pd motsvarande sitt ger koparen
en bittre stillning 4n det minimikrav lagen
stialler. Domstolar och konsumentklagondmn-
den skall pa tjénstens vignar beakta att ett
avtalsvillkor ar ogiltigt.

Tack vare de tvingande stadgandena kan ett
minimiskydd for de kdpare som ir konsumen-
ter sdkerstdllas. Denna paragraf hindrar inte
avtalsparterna att avtala om en omstindighet
sd& att slutresultatet blir fordelaktigare for
konsumenten dn vad lagen krédver. Stadgandet
hindrar inte heller avtalsparterna att detaljerat
ange egenskaper hos kopeobjektet, si linge
miniminivan enligt t.ex. 14§ 3 och 4 punkten
inte underskrids. Om ndgon annan in en
konsument 4r kopare kan avsteg frian kapitlet
gbras genom avtal.

38. Skyldighet att stilla sikerhet. Enligt 1
mom. skall sdljaren i ett kOp enligt 4 kap. stélla
sakerhet for fullgorelsen av kopeavtalet och
den skall motsvara sikerheten enligt 2 kap. 17§
ocksd nar kopet har ingatts inom ett ar efter att
byggnadsskedet har upphort. Skyldigheten att
stdlla sdkerhet giller ocksd de situationer dir
ett siddant bolags bostadsaktier sdljs som reg-
leras av 2 kap. 1 ett sddant bolag dr den
stiftande deldgaren skyldig att stdlla sdkerhet
enligt 2 kap. 17 § for aktiek6p som har ingétts
under byggnadsskedet.

Aven om sékerhet skall stéllas med stod av
ett avtal om aktiekdp och forst efter byggnads-
skedet, skall den dnd4 vara i kraft inte enbart
till formdn for aktiekoparen utan ocksi tiil
formén for aktiebolaget. Syftet ir att sdkerstil-
la att bolaget och koparen far samma skydd i
form av sdkerhet for den héandelse att det
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uppstdr byggfel oberoende av om kopet sluts
under byggnadsskedet eller forst sedan det
upphort.

En sikerhet i enlighet med paragrafen och
sikerheterna i enlighet med 2 kap. 17§ over-
lappar inte till ndgon del vardera. Om en
stiftande deldgare i enlighet med 2 kap. 17 § har
stéllt en sd stor sdkerhet att dess virde ticker
kravet pa sikerhet i paragrafen i friga dven om
kopeskillingen for ett aktiekdp som har siutits
efter byggnadsskedet beaktas, behover sidkerhet
i enlighet med denna paragraf inte stillas. En
sddan situation kan uppstd t.ex. nir den totala
kopeskillingen for aktiekop som en stiftande
deldgare har slutit under och efter byggnads-
skedet dr mindre dn hilften av ackordpriset i
avtalet om byggande. Hérvid ticker en stiftan-
de delagares sdkerhet i enlighet med 2 kap.
17§, minst fem procent av ackordpriset, de
krav pad sidkerhet som foljer av avtalen om
aktiekop.

Enligt 2 mom. skall pd sidkerheten pd mot-
svarande sitt tillimpas vad som stadgas i 2
kap. 17 §. Saledes skall sikerheten utgodra minst
tva procent eller en genom forordning faststilld
storre andel av kopesumman och den skall
gilla till formédn for bade bostadsbolaget och
koparen. Om kopet sluts inom tre mdanader
efter att byggnaden har godkidnts for att
anvindas skall sdkerheten forst vara minst tio
procent eller en genom forordning faststilld
storre andel av kopesumman.

Skyldigheten att stilla sdkerhet upphor ett ar
efter att byggnadsskedet har upphort. For
bostadskop som efter detta shuts enligt 4 kap.
finns ingen skyldighet att stalla sikerhet.

Av 2 kap. 17§ 2 och 3 mom. foljer att ocksd
en sdkerhet enligt 4 kap. 3 § skall gilla till dess
den frigdrs, dock minst i 15 méanader efter att
byggnadstillsynsmyndigheten  har  godként
byggnaden for anviandning. Aven om ett bo-
stadskop sluts i ett sd sent skede att en sikerhet
enligt 2 kap. 17 § normalt skulle vara i kraft
kortare tid 4n sex ménader efter att bostaden
har Overlatits i koparens besittning, skall si-
kerheten enligt 4 kap. 3 § dock gilla i minst sex
manader efter att besittningen har Sverlatits.

En sidkerhet enligt 2 kap. 17§ skall enligt 4
mom, gilla till forman for sdval bostadsbolaget
som koparen sd att den primdrt skall ticka
skador som har orsakats bolaget. Till den del
bolaget har ritt till sikerhet enligt 2 kap. 17§
skall ocksa sikerheten enligt 4 kap. 3 § primért
gélla till forman fér bolaget. Om en sidkerhet

enligt forevarande paragraf fortsitter att gilla
efter att sdkerheten enligt 2 kap. 17§ har
upphort att gilla, skall den forst ndmnda
sdkerheten under resten av giltighetstiden gélla
endast till forman foér koparen.

Av 5 kap. 5§ 1 lagforslaget framgdr att en
sdkerhet enligt forevarande paragraf forutom
till forman for den kopare till vilken den
stiftande deldgare eller nidringsidkare som ir
skyldig att stdlla sikerhet sdljer bostaden ocksd
skall gilla till formdn for en kopare som
eventuellt koper bostaden senare och som
forviarvar bostaden medan sdkerheten fortfa-
rande 4r i kraft.

Det 4r att mérka att det inte for sddana kop
som avses 1 forevarande paragraf finns stad-
ganden i lagforslaget som utan sdrskilda arran-
gemang ger koparen en sdkerhet for eventuella
forskottsposter pa kdpesumman. Om kopeob-
jektet 4r den bostadsaktie som den stiftande
deldgaren har silt efter byggnadsskedet och
koparen innan dganderitten har 6vergitt och
aktiebrevet Overlatits betalar kopesumman eller
en del av den kan sikerheten enligt forevarande
paragraf, t.o.m. ndr den ir som storst, trygga
en sddan forskottsbetalning bara om den un-
derskrider s#dkerhetens belopp. Sédkerhetsar-
rangemang som sikerstdller forskottsbetal-
ningar pa képesumman skall sdledes i dessa fall
avtalas separat i samband med kopet, pid
samma sdtt som nidr det giller kOp av en
begagnad bostad.

Overldtelse av besittningen och dokukment samt
kostnadsfordelningen och risken vid kop av nya
bostider

4§. Besittningsoverldtelse och overldmnande
av aktiebrev eller andra dokument. 1 samband
med bostadskop avtalas i allmédnhet uttryckli-
gen om ndr bostaden skall 6verltas i kdparens
besittning. En s viktig omstdndighet limnas
sallan Oppen. For den hindelse att ingenting
emellertid har avtalats om o&verldtelsetidpunk-
ten foreslds att 1 1 mom. skall finnas ett
stadgande enligt vilket &verlatelsen skall ske
inom skilig tid efter kopshitet. Stadgandet
motsvarar 9§ 1 mom. képlagen.

Tidpunkten for overldtelsen har betydelse
ndr det avgdrs huruvida det dr frdga om
drojsmél hos sdljaren som beréttigar koparen
att yrka paféljder enligt 7-9 och 11 §. Stad-
gandet kan dessutom ha betydelse nér det blir
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nddvindigt att avgdra om ett avtalsvillkor som
giller tidpunkten for dverldtelse ar skaligt i ett
enskilt fall.

Vid en beddémning av hur ling den skiliga
tiden ir, 4r den viktigaste mdttstocken den tid
som det vanligen tar fér en motsvarande
bostad att bli fardig. Utgdngspunkten 4r situ-
ationen vid tiden for kopslutet. En skilig tid
bestims sdledes i forsta hand enligt hur ldnge
det i allmidnhet tar for en motsvarande bostad
som har nitt samma skede i produktionen att
bli fiardig. Som jamforelse kan tas genomsnitts-
tiden for att yrkeskunnigt bygga andra mot-
svarande bostdder. Hinvisningen till motsva-
rande bostdder innebdr att det vid sidan av
byggnadsobjektets typ, storlek och andra si-
dana omstindigheter niar den skiliga tiden
bedoms ocksd skall beaktas eventuella spe-
cialdtgdrder som krdvs pd grund av speciella
omstandigheter som t.ex. byggnadens lage eller
markens art eller hur krivande arbetet &r pa
grund av sidrskilda bygglésningar. Méttstocken
ir objektiv: avgdrande betydelse har vad som
allmént sett skall anses vara skilig tid for att
fardigstdlla motsvarande bostad och inte vad
som for den enskilda sidljarens del kan anses
vara en skilig tid. Uppmaérksamhet skall sile-
des inte fistas vid omstéindigheter som i hu-
vudsak beror pa den som utfér byggnadsarbe-
tet eller byggherren sjilv. Omstdndigheter som
inte skall ges avgbrande betydelse nir den
skiliga tiden beddms &r tex. forutsebar brist
pa yrkeskunnig arbetskraft, annan resursbrist
som byggherren kan ha eller att ovanliga
byggmetoder utnyttjas utan att det sirskilt
behovs.

Om det inte har avtalats om ndgot annat
forfarande kan sidljaren anses ha Overlatit
besittningen av bostaden nir bostaden ar fir-
dig och sidljaren har stillt den till kdparens
forfogande, meddelat k&paren att bostaden star
till hans férfogande samt till képaren dverlam-
nat nycklar och annan utrustning som behovs
for att képaren skall komma in i bostaden och
de lokaler som hor samman med den.

Enligt 2 mom. 4r siljaren inte skyldig att
overlata bostaden i koparens besittning forrdn
kopesumman har betalts, om ‘e annat har
avtalats. Utgdngspunkten 4r meii andra ord att
Overlatelsen av besittningen av bostaden sker
samtidigt som képesumman betalas. Stadgan-
det innebidr att om det har avtalats att besitt-
ningen dverldts vid en viss tidpunkt och ingen-
ting har avtalats om en annan tidtabell for
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betalningen, far siljaren lata bli att overléta
bostaden vid denna tidpunkt, om inte kparen
dad har betalt kopesumman. Enligt 29 § 3 mom.
skall en viss del, minst tvA procent, av kodpe-
summan dock betalas s att den deponeras i en
bank enligt vad som framgir av stadgandet.
Den deponerade posten av kopesumman far
sidljaren lyfta tidigast en méanad efter att bosta-
den har 6verldtits i kbparens besittning. Silja-
ren far inte lita bli att Overlita bostaden i
koparens besittning pd den grund att han inte
kan lyfta den sista posten av kdpesumman som
har deponerats enligt 29 § 3 mom. Diremot har
han ritt att vigra dverlata bostaden i kdparens
besittning innan den sista posten av kdpesum-
man har deponerats enligt 29 § 3 mom.

Paragrafens 3 mom. giller overlitelse av
aktiebrev eller andra handlingar som bekréftar
dgande- eller besittningsrétten till képaren.

Det formella kopeobjektet vid kép av en
aktiebostad dr de aktier som berittigar till
besittningen av bostaden och inte sjilva bosta-
den som dr aktiebolagets egendom. Overlatel-
sen av aktiebrevet har siledes lika stor bety-
delse for koparen som Overldtelsen av besitt-
ningen av bostaden.

Nir kop av en bostadsaktie sluts under det
byggnadsskede som avses 1 2 kap. ir det inte
siljaren utan den som forvarar skyddsdoku-
menten som har aktiebrevet i sin besittning.
Saljaren overldter sdledes inte sjalv aktiebrevet
till kdparen, utan den som fdrvarar skyddsdo-
kumenten skall se till dverlételsen. Darfor finns
i paragrafen en hinvisning till 2 kap. 6§, dir
det finns ndrmare stadganden om k&parens ratt
att av den som forvarar skyddsdokumenten fa
aktiebrevet 1 sin besittning.

Nir det 4r friga om kép av en bostadsaktie
som har skett vid en annan tidpunkt 4n under
byggnadsskedet hor till sdljarens skyldigheter
forutom att dverldta besittningen av bostaden
ocksd att Overldta aktiebrevet till koparen. Om
det 4r frdga om kop av en bostad i en
bostadssammanslutning som &r ett andelslag
skall siljaren pd motsvarande siitt overlata
andelsbeviset till képaren. Om &gande- eller
besittningsritten till bostaden har sin grund i
ett annat slag av handling eller framgéar av en
sddan giller detsamma denna handling.

Parterna i kopet kan avtala om nir de
handlingar som visar dgande- eller besittnings-
rdtten skall 6verldtas. Om ingenting har avta-
lats om saken, skall handlingarna enligt lagfor-
slaget overldtas vid samma tidpunkt som be-
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sittningen av bostaden &verlats. Handlingarna
skall dock senast overlatas ndr koparen betalar
kopesumman. Om kdpesumman betalas i pos-
ter skall sdljaren sdledes Overldta aktiebrevet
eller en dylik handling som det varit friga om,
senast nir kdparen betalar den sista posten av
kdpesumman.

Eftersom Overlatelsen av de handlingar som
bekréftar dgande- eller besittningsritten till
bostaden skall kopplas samman med tidpunk-
ten for dverldtelsen av besittningen av bostaden
foljer av forevarande stadgande tillsammans
med 2 mom. att, om kOparen inte betalar
kopesumman vid avtalad tidpunkt dr siljaren
varken skyldig att overldta bostaden eller ak-
tiebrevet i koparens besittning, utan han har
rdtt att behdlla aktiebrevet till dess kodparen
betalar. Detsamma giller andra handlingar
som bekriftar dgande- eller besittningsritten
till bostaden.

5 §. Kostnader for bostaden. Paragrafen giller
fordelningen av kostnader fér bostaden mellan
parterna. Den motsvarar till principerna 11§
koplagen.

Stadgandena i 1 mom. skall tillimpas i den
man séljaren och koéparen inte har avtalat
annat. Punkt 1 giller avgifter som skall betalas
till bostadsaktiebolaget eller ndgon annan bo-
stadssammanslutning. Enligt stadgandena skall
sdljaren svara for regelbundna bolagsvederlag
och andra motsvarande avgifter som skall
betalas 4t bostadsbolaget och som giller tiden
innan besittningen av bostaden 6verlits. Som
exempel pd andra avgifter som avses i stadgan-
det kan ndmnas olika ersdttningar for nyttjan-
de som bastuavgift, varmvattenavgift eller hyra
for garage. Fordelningen av kostnaderna i
bolagsvederlag och andra ovan ndmnda avgift-
er bestdms enligt huruvida de géller tiden fore
eller efter Gverlatelsen av besittningen av bo-
staden. Sédljaren skall svara for bolagsvederlag
och ersdttningar for nyttjande under de veder-
lagsperioder, oftast kalenderménader, som fo-
regdr Overldtelsen av besittningen av bostaden,
dven om dessa inte forfaller till betalning
forrdn besittningen har overldtits. Koparen
skall & sin sida svara for dessa vederlag och
avgifter for tiden efter att besittningen har
Overlatits, oberoende av nir de forfaller till
betalning. Ett bolagsvederlag som giller veder-
lagsperioden for dverldtelsetidpunkten skall de-
las mellan sdljaren och kdparen i enlighet med
hur stor del av perioden bostaden har varit i
parternas besittning. Vid behov skall parterna

vid kopslutet avtala om betalningsarrangemang
for fordelningen av kostnaderna.

Enligt 2 punkten skall sdljaren ocksd svara
fér andra kostnader for skotsel, underhdll eller
forbattring av bostaden dn sddana som upp-
birs som bolagsvederlag och som giller tiden
fore overlatelsen av besittningen av bostaden,
eller som uppkommer fore oOverldtelsen av
bostaden, om det dr frdga om en ldpande
kostnad som bygger pd annat 4n anvindningen
av en nyttighet.

T.ex. skall sddana Iopande underhalls-
kostnader som el-, uppvirmnings- eller avfalls-
hanteringskostnader och som grundar sig pé
att en viss jénst eller annan nyttighet anvinds
och som inte betalas i form av bolagsvederlag
till bostadsbolaget, utan t.ex. enligt forbruk-
ning direkt till den som erbjuder nyttigheten
delas mellan parterna pad samma sdit som
vederlagen beroende pd om utgifterna giller
tiden fore eller efter Overldtelsen av besitt-
ningen av bostaden.

Andra kostnader skall delas enligt huruvida
de uppkommer fore eller efter verlatelsen av
besittningen av bostaden. Till dessa kostnader
hor tex. olika slags engingskostnader for
anskaffning, skotsel eller underhall, sdsom an-
skaffnings- och servicekostnader for bostadens
anldggningar, liksom ockséd extra bolagsveder-
lag, amorteringar och rintor pé 1&n som hianfor
sig till bostaden samt andra avgifter till bola-
gets fonder. Ansvaret for sddana kostnader
skall fordelas enligt ndr kostnaden har upp-
kommit. I allminhet kan kostnader anses
uppkomma antingen nir grunden f6r dem
uppkommer eller nidr de uppbérs. Om det ir
friga om en servicekostnad eller dylikt som
grundar sig pi ett avtalsforhillande mellan
siljaren och tredje man, skall kostnaden anses
uppkomma nir grunden fér den uppkom, dvs.
t.ex. ndr den service som sidljaren bestiller
utfors eller nédr sdljaren slot ett bindande avtal
om att ansluta bostaden till ett kabeltelevi-
sionsnit. Om det ater &r frdga om en kostnad
som grundar sig pd bostadsbolagets beslut, som
t.ex. ett extra bolagsvederlag, skall kostnaden
anses uppkomma nir den uppbérs. Om t.ex. ett
extra bolagsvederlag forfaller till betalning in-
nan besittninge: av bostaden Overldts svarar
sdljaren for det, fastdn avsikten 4r att med
vederlaget ticka anskaffningar till bolaget som
skall goras forst efter Overldtelsen. Om det
extra vederlaget 4 andra sidan forfaller till
betalning forst efter den avtalade overldtelse-
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tidpunkten, skall koparen svara for det, dven
om beslutet att uppbdra ett extra vederlag har
fattats vid en bolagsstimma f6re Overlitelsen.
Det 4r en annan sak om koparen har fatt
felaktiga eller bristfélliga uppgifter av siljaren
om de kostnader som det ankommer pd honom
att betala. D4 kan det vara frdga om ett
ekonomiskt fel enligt 27§ pd grund av vilket
koparen kan vara beréttigad till pafoljder enligt
21, 25 och 26 §.

Enligt 3 punkten svarar siljaren for offent-
ligrattsliga avgifter som giller bostaden, om
betalningsskyldigheten uppkommer innan be-
sittningen av bostaden Overldts. Som exempel
pa sadana avgifter kan fastighetsskatt, i sddana
fall did varje enskild dgare till en bostad pd
fastigheten betalar sin andel av fastighetsskat-
ten separat frdn bolagsvederlaget. Ansvaret for
de offentligrattsliga avgifterna skall fordelas
enligt huruvida betalningsskyldigheten for dem
har uppkommit fore eller efter att besittningen
av bostaden Overldts. Avgorande blir saledes
den tidpunkt dé betalningen uppbéars. Sdljaren
svarar for avgifter som skall betalas under den
tid han har bostaden i sin besittning och
koparen for avgifter som skall betalas nidr han
besitter bostaden.

Enligt stadgandena i momentet skall férdel-
ningen av kostnaderna mellan parterna fast-
stillas enligt nir besittningen av bostaden har
overlatits. Tidpunkten for den reella besittnings-
Overldtelsen har avgodrande betydelse, med un-
dantag for de fall som nimns i 2 mom. Om
Overlatelsen av besittningen av bostaden for-
drojs pd grund av skdl som beror pé siljaren,
skjuts dvergdngen av ansvaret for kostnaderna
upp pd motsvarande sitt.

I 2 mom. finns ett stadgande om fdrdelning
av kostnaderna om &verlatelsen av besittningen
av bostaden forsenas pd grund av en omstén-
dighet pa koparens sida, tex. en forsenad
betalning. Da Overgar ansvaret for kostnader
enligt 1 mom. pd koparen vid den tidpunkt nér
overlatelsen av besittningen av bostaden borde
ha skett. Séljaren har da ritt att yrka ersitt-
ning av koparen for de kostnader han har
betalt. Om koparens drojsmél emellertid leder
till att kopet hidvs skall sdljaren svara for
kostnaderna som om kopet aldrig hade slutits.

Stadgandena i momentet om férdelningen av
kostnader giller endast det inbdrdes avtalsfor-
hallandet mellan siljaren och kdparen. Genom
dem avgodrs inte vem som svarar for kostnad-
erna i forhillande till bostadssammanslut-

ningen eller andra borgenérer. P4 andra stdllen
i lagstiftningen finns uttryckliga stadganden om
vem som svarar for kostnaderna i férhillandet
till andra. I 3 mom. finns en informerande
hianvisning till lagen om bostadsaktiebolag nir
det giller en ny dgares ansvar for att bolags-
vederlaget betalas. Enligt 6 § lagen om bostads-
aktiebolag svarar en ny aktieigare for att
bolagsvederlaget betalas frdn den tidpunkt d&
dganderitien Overglr. Dessutom 4r den nya
dgaren vid sidan av féregdende dgare ansvarig
for bolagsvederlag denne har féorsummat att
betala for hogst tre manader innan dganderat-
ten overgick till den nye #garen.

Enligt det hidnvisande stadgandet i 4 mom.
skall 6 kap. 6 § om skyldigheten i forhdllandet
mellan kdparen och sdljaren att betala stimpel-
skatt vid bostadskdp pd motsvarande sitt
tilldmpas pd bostadskop enligt 4 kap.

6 §. Risken. Enligt 1 mom. bir siljaren risken
for att bostaden forstors eller skadas av om-
stindigheter som inte beror pd k6paren innan
den har 9verlatits 1 koparens besittning. Risken
gir oOver pd koOparen samtidigt som besitt-
ningen. Om bostaden forstors eller skadas
medan siljaren bir risken kan foljden bh att
siljaren inte kan fullgbra kopeavtalet enligt
villkoren. D3 skall antingen stadgandena om
sdljarens drojsmaél eller fel tillampas.

I 1 mom. finns ett undantagsstadgande for
den hidndelse att overldtelsen av besittningen av
bostaden fordrdjs pd grund av en omstandighet
pa koparens sida, t.ex. for att koparen drojer
med att betala den sista posten av kopesum-
man. D& gir risken for bostaden 6ver pi
koparen nidr Overldtelsen av besittningen av
bostaden borde ha skett. En forutsittning for
detta 4r emellertid att sédljaren har gjort vad
Overlatelsen krdver av honom. Bostaden skall
alltsd vara fardig att overlatas. Det 4r en sak i
sig om den stiftande deldgaren eller ndgon
annan séljare har féorsummat att ordna med ett
behorigt forsdkringsskydd for bostaden. Han
kan pd denna grund bli skadestandsskyldig
gentemot koparen.

Om koparen bir risken och bostaden for-
stdrs eller skadas av orsaker som inte beror pi
sdljaren, skall koparen enligt 2 mom. trots
detta betala kopesumman.

Paragrafen motsvarar principerna i 12 och
138§ koplagen samt 5 kap. 6§ konsument-
skyddslagen.
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Pdafolider vid drdjsmal med att dverldta kopeob-
Jektet vid kép av nya bostdider

Enligt 22§ koplagen 4r det fraga om sidlja-
rens dréjsmadl ndr ingen overldtelse alls sker
eller den sker for sent och detta inte beror pa
koparen eller omstindigheter pa koparens sida.
1 praktiken giller denna allminna princip
ocksa bostadskop.

7 8. Rdrt att hdlla inne betalning. Paragrafens
1 mom. giller situationer dir det vid forfallo-
dagen for ndgon av de poster av kdpesumman
som skall betalas innan besittningen av bosta-
den overlats finns grundad anledning att anta
att overldtelsen av bostaden kommer att for-
drojas. Ett sidant antagande kan bygga t.ex.
pé att byggnadsprojektet enligt tidtabellen ar
forsenat eller pd att det upptidcks att den
stiftande entreprendren har allvarliga ekono-
miska svarigheter som kan dventyra att entre-
prenaden shutférs i tid. I sddana fall skall
koparen ha ritt att halla inne betalningen av en
post av kopesumman som forfaller till betal-
ning till dess sdljaren gor sannolikt att han kan
fullgora avtalet i tid eller att den sdkerhet som
har stillts for att avtalet skall fullgdras dr
tillrdcklig for att siakerstilla k6éparens rittighe-
ter. Koparens ritt att enligt detta stadgande
halla inne betalningen av en post av kdpesum-
man innebdr att sdljaren inte har ritt till
drojsmalspafoljder, t.ex. drojsméalsrianta, for
den tid betalningen skjuts upp pd grund av
koparens ritt att hilla inne betalningen.

I 61§ koplagen finns liknande stadganden
som i férevarande 4 kap. 7§ om koparens ritt
att halla inne sin egen prestation pd grund av
ett anteciperat avtalsbrott pd sidljarens sida.
Forutsittningarna for att ritten att halla inne
betalningen skall kunna utnyttjas har dock
angetts pa ett litet annat sdtt &n 1 koplagen.
Detta hinfor sig till att 9§, som giller kopa-
rens réitt att hdva kopet pd grund av ett befarat
drojsmal pa sidljarens sida, har en annan
ordalydelse &n koplagen.

Paragrafens 2 mom. giller fall dar tidpunk-
ten for overlatelsen av besittningen av bostaden
eller den handling som anger dgande- eller
besittningsritten dr for handen men sdljaren
forsenar sig fran fullgérelse av sin Overlatelse-
skyldighet. Enligt stadgandet har koparen ritt
att halla inne betalningen, om besittningen av
bostaden eller den handling som anger dgande-
eller besittningsritten inte har Overldtits nir
kopesumman forfaller till betalning och detta

beror pd drojsmdl hos sédljaren. Ocksd i dessa
fall innebdr en berittigad innehdlining av be-
talningen att sdljaren inte pd grund av att
betalningen skjuts upp kan gora drgjsmalspa-
foljder gillande gentemot kdparen. Betalningen
kan héllas inne till dess sdljaren fullgér sin
skyldighet, dvs. Overliter besittningen av bo-
staden eller aktiebrevet eller niagon annan
handling som anger #gande- eller besittnings-
ratten. Ocksa efter detta fir koparen lata bli att
betala ett sddant belopp som eventuellt behovs
som sikerhet for en skadestdndsfordran med
anledning av drojsmdlet. Motsvarande stad-
gande i koplagen om koparens ritt att hilla
inne betalningen finns i 42 §. Lagforslaget ar
dock mera detaljerat dn stadgandet i koplagen.

8§. Hdvning av kopet pd grund av sdljarens
drojsmdl. Enligt huvudregeln i 1 mom. far
koparen hiva kopet, om siljarens avtalsbrott
dr visentligt. I varje enskilt fall mdaste det
bedomas om drdjsmalet dr visentligt ur kopa-
rens synpunkt. Mattstocken vid beddmningen
ar dock alitid objektiv. Den enskilde kdparens
egen uppfattning om hur visentligt ett drojsmal
dr blir sdledes inte avgbrande, om drojsmalet
inte kan anses vara visentligt med tanke pd
kopare i aliminhet i motsvarande situation.
Stadgandet motsvarar 5 kap. 9§ 1 mom.
konsumentskyddslagen. Det finns ett motsva-
rande, om ock till ordféljden ndgot avvikande
stadgande i 25§ 1 mom. koplagen. Enligt
koplagen far koparen hiva kopet, om avtals-
brottet 4r av visentlig betydelse for képaren
och siljaren insdg eller borde ha insett detta.
Det har inte ansetts vara nddvandigt att ta in
det kriterium som hénvisar till séljarens insikt
i detta lagférslag, eftersom utgdngspunkten dr
att drojsmalet objektivt sett skall vara visent-
ligt och nir det giller bostadskop 4r sdljaren i
regel medveten om vilken betydelse det i
allménhet har for kdparen att avtalet fullgdrs
vid rdtt tid samt vilka foljder ett drojsmal kan
ha pa en eventuell bostadsbyteskedja.

Det 4r vanligen viktigt for koparen att f4 ta
den bostad han har kopt i anvindning vid
avtalad tidpunkt. Att skjuta upp inflyttnings-
tidpunkten kan leda till en svar situation for
koparen, 1 synnerhet d& den gamla bostaden
oftast redan har salts for att finansiera den nya
och flyttningsdagen har avtalats med tanke pd
den avtalade Overlitelsedagen for den nya
bostaden. S& kan koparen & sin sida bli
fordrojd 1 forhallande till sin egen avtalspart
och samma drdjsméil aterfinns i hela bostads-
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byteskedjan. Darfér dr det kan ocksd ett
forhallandevis kortvarigt drojsmal vara av vi-
sentlig betydelse for koparen. A andra sidan &r
det klart att koparen inte ofta har nytta av att
kunna hiva kopet i drojsmélssituationer, om
inte en annan lamplig bostad star till buds och
han kan flytta in i den si snabbt att vidare
verkningar av drojsmalet kan undvikas genom
detta. Det kan dirfér antas att koparen i
allménhet vill undvika att kopet hdvs 1 drojs-
malssituationer. Det 4r sdledes inte att vidnta
att hdvningspafoljden i1 praktiken kommer att
utnyttjas sirskilt ofta.

Visentlighetsstadgandet i 1 mom. komplet-
teras i1 2 mom. av ett tilliggsstadgande om
tillaggstid som motsvarar 25§ 2 mom. kopla-
gen och 5 kap. 9§ 2 mom. konsumentskydds-
lagen. Enligt det kan koOparen, om han vill,
foreldgga siljaren en viss tilldggstid for denne
att fullgdra avtalet. Att foreldgga tillaggstid &r
en rittighet som koparen har, men ingen
skyldighet. Kdparen kan alltid stdoda sig enbart
pa vésentlighetsstadgandet i 1 mom. och hiva
avtalet utan tilliggstid. Om séljaren inte fullgor
avtalet inom tilliggstiden, far koparen hiva
kopet utan att det ndrmare behdver utredas om
drojsmadlet har varit visentligt. En forutsitt-
ning dr dock att tilliggstiden inte med hénsyn
till omstindigheterna har varit oskiligt kort.
For att undvika att avtalet hidvs efter tilldggs-
tiden 4r det saledes skil for sdljaren att redan
1 samband med att tilldggstiden forelidggs med-
dela koparen om han anser att tilliggstiden ar
oskiligt kort.

Det krivs inte att ndgra sidrskilda formfore-
skrifter foljs nér tilliggstid foreldggs. Tillaggs-
tidens lingd skall dock vara faststilld. Dir-
emot dr det inte ndduindigt att koparen
uttryckligen har uttryckt att han kommer att
hidva kopet, om siljaren inte fullgdr avtalet
inom tilldggstiden.

En kopare som har férelagt en tilldggstid 4r
inte tvungen att hdva avtalet, 4ven om siljaren
inte fullgdr avtalet inom tilldggstiden. En ko-
pare som forelidgger en siljare en tilliggstid 4r
4 andra sidan sjilv bunden av den tid han har
faststdllt, si till vida att k&paren inte inom
tillaggstiden far hdva kopet genom att dberopa
vésentlighetsstadgandet i 1 mom., annat &n om
sdljaren meddelar att han inte kommer att
fullgdra avtalet inom tilliggstiden.

Stadgandet i 3 mom. begrinsar kdparens ratt
att hiva avtalet pa grund av siljarens drojsmal,
om drojsmdlet beror pa att ett sddant hinder

som nidmns i stadgandet har drabbat byggnads-
eller ombyggnadsarbetet. Stadgandet avviker
frdn koplagen till formén for siljaren: enligt
koplagen paverkar inte orsaken till drojsmélet
alls koparens hdvningsratt. Om képeobjektet dr
en bostad som siljs under byggnadsskedet har
det emellertid ansetts vara motiverat att be-
griansa koparens hidvningsritt, om Overldtelsen
av besittningen av bostaden fordrdjs pa grund
av ett sddant ofdrutsebart hinder utanfor sil-
jarens och byggherrens kontroll som nidmns i
stadgandet. Detta beror framfor allt pd att
finansieringen av byggnadsprojektet i allmin-
het i vdsentlig grad dr beroende av de poster av
kdpesumman som kdparna betalar redan under
byggnadsskedet. Om normala hédvningsstad-
ganden dé tillimpas och ménga av bostadsko-
parna skulle utnyttja sin hidvningsritt, kunde
detta vara dgnat att orsaka sdljaren problem
med finansieringen och #dventyra hela bygg-
nadsprojektet eller dtminstone fordrdja det.

Detta stadgande skall tillimpas om siljarens
drojsmal beror pé ett hinder som har drabbat
byggnads- eller ombyggnadsarbetet och som
ligger utanfor siljarens, de deltagande entrepre-
norernas och anlitade varuleverantorernas kon-
troll och som inte skiligen har kunnat beaktas
vid kopslutet. Dessutom krivs att hindret till
sin natur dr sidant att foljderna av det inte
skiligen kunde ha undvikits eller évervunnits. 1
detta fall 4r huvudregeln att koparen inte
genom att &beropa drojsmélet fir hdva kopet,
om inte drdjsmdlet overskrider 60 dagar. Ett
drojsmél pd mer dn tvad méanader skall vid ett
bostadskop alltid anses vara si visentligt att
koparen skall kunna hdva kopet oberoende av
om drojsmadlet har berott pd ett sddant hinder
som nidmns 1 stadgandet.

Momentet innehdller emellertid ocksd ett
specialstadgande for sidana enskilda fall dir
den ovan nidmnda 60 dagars regeln visar sig
vara oskdlig for képaren. Detta kan ske i
synnerhet om koparens finansieringsarrange-
mang dventyras som foljd av drojsmaélet eller
om han med hénsyn till sin ekonomiska situa-
tion blir tvungen betala betydande drojsmalser-
sdttningar pd grund av att han blir férsenad
med att flytta ut ur sin forra bostad. Om
koparen av sddana eller andra skal rikar i en
oskilig situation pd grund av han till foljd av
60 dagars regeln inte kan hidva kopet, har han
ritt att hdva det trots att hindret har varat en
kortare tid 4n si. For att kunna dberopa detta
specialstadgande mdste kdparen visa att drojs-
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malet leder till
honom.

Enligt 4 mom. fir koparen inte hidva kopet
péd grund av drojsmal efter det att sdljaren har
Overlétit besittningen av bostaden och ovan
nimnda handlingar till koparen. Stadgandet
begrinsar koparens hdvningsritt i forhallande
till vad den skulle vara enligt 29 § koplagen.
Enligt koplagen skall koparen meddela om
hdvningen av kdpet inom skilig tid efter det att
han fick kdnnedom om att varan avlimnats.
Vid bostadskop 4r situationen dock en annan
dn vid kop av varor dir, i synnerhet nér det r
fraga om distanskop, varan kan levereras utan
att koparen 4r medveten om nir det sker. Vid
bostadskop forutsitter overldtelsen av objektet
i regel att képaren medverkar. Overlatelsen av
bostaden och de handlingar som giller den
dndrar det sakforhallande som ir viktigast for
att kopet skall kunna fullgoras i sa visentlig
grad att det alitid kan kridvas att kdparen fattar
sitt hdvningsbeslut innan képeobjektet dverlits.
Dirfor behover en hdvning pa grund av silja-
rens drojsmdl som sker senare dn sd inte
tilldtas. Trots att koparen forlorar sin hav-
ningsritt behaller han fortfarande ritten att
krdva skadestind pa grund av drojsmalet.

98. Hdvning pd grund av befarat drdjsmdl.
Paragrafen giller s.k. befarat drdjsmadl, dvs. en
situation dir sidljaren inte dnnu har rdkat i
drojsmal men dir ett drojsmél dr att vinta.
Hévning kommer enligt stadgandet i friga nir
det finns vdgande skil att anta att ett dréjsmal
kommer att intriffa och att det ger kdparen
ritt att hiva avtalet. Ett befarat drojsmaél skall
sdledes vara visentligt eller, i den situation som
avses 1 8 § 3 mom., sannolikt pagé i mer &n 60
dagar eller trots att det pdgar kortare tid 4n si
leda till en oskilig situation for képaren.

Det kan inte bli frdga om hivning pd grund
av befarat drojsmal forrdn det 4r uppenbart att
drojsmalet dr vasentligt. Enligt motsvarande
stadgande i koplagen (62 §) krdvs att det star
klart att det kommer att intréffa ett avtalsbrott
som ger ritt att hdva kopet. Hiavningstroskeln
enligt lagforslaget skall inte vara fullt s& hog,
eftersom koparen i allménhet 4r en konsument
som det dr oskiligt att forvinta sig en sd klar
lagesbeddmning av som i k&plagen som pri-
mart giller kop mellan néringsidkare. Dess-
utom &ir det vid kop som giller nya bostidder
synnerligen svart for koparsidan att exakt
bedoma hur de problem som uppkommer
under byggnadsskedet kommer att inverka pa

en oskilig situation for

ndr projektet blir klart. Darfor féreslds att
koparen skall kunna hiva kopet, om det finns
starka skdl att anta att ett drojsmdl som ger
rdtt till hdvning kommer att intrdffa. Stadgan-
det kan bli tillampligt t.ex. om ett byggnads-
eller ombyggnadsarbete 4r si forsenat att det
med stor sannolikhet kan ridknas med att
bostaden blir s forsenad att detta ger ratt till
hivning. Ett annat exempel pa en situation dér
det kan bli friga om hdvning pd grund av
befarat drojsmal 4r att sdljarens ekonomiska
situation har blivit s& dalig att han har svéarig-
heter med att anskaffa de material som behdvs
for byggnadsarbetet och att det pd grund av
dylika finansieringssvarigheter 4r sannolikt att
bostaden inte blir klar i tid.

Bedomningen av hdvningsritten sker pd ko-
parens ansvar. Om det senare konstateras att
det inte foreldg grunder f6r att hiva kopet skall
situationen beddmas pa samma sitt som nir
koparen later kopet atergd. Stadganden om
detta finns 1 32 8.

Sédljaren kan genom egna atgdrder inverka
pd om det kan anses att ett befarat drojsmal
som ger ratt till hdvning foreligger. For att
kunna bedéma om ett drojsmal dr sannolikt
och om dréjsmadlet 4r visentligt torde kdparen
i praktiken oftast ta kontakt med siljaren for
att inhdmta information om saken. Siljaren
kan da ge koparen en sddan utredning om sina
mojligheter att fullgdra avtalet t.ex. genom att
gbra upp en kortare tidsplan att det inte ldngre
pa férhand kan anses att det 4r uppenbart att
ett drojsmal kommer att intriffa.

10§. Sdljarens forfragan vid drojsmdl. Para-
grafen giller den situation dir fullgbrelsen av
avtalet har fordrojts eller kommer att férdrojas
och sdljaren foreslar en ny tidpunkt for fullgo-
relsen. Om séljaren frdgar kdparen om denne
trots drojsmélet godkénner att avtalet fullgérs
vid en ny tidpunkt forlorar kdparen sin ritt att
hidva kopet pd grund av drojsmélet, om han
inte inom en skilig tid besvarar forfrigan och
om sdljaren fullgér avtalet inom den tid som
han har angett. Hur lang en skilig reaktionstid
ir skall bedomas frdn fall till fail enligt
omstindigheterna. Naturligtvis inverkar bl.a.
lingden pa den tilldggstid som sdljaren foreslar
pa saken.

Stadgandet motsvarar i stort sett 24 § kop-
lagen. Siljarens skyldighet att svara har dock
begransats till endast de situationer dir siljaren
uttryckligen ber om koparens svar. Vid ett
bostadskdp kan inte samma kidnnedom om
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handelssed krdvas av koparen som av en
niringsidkare. Darfor kan enbart ett medde-
lande om att tidpunkten for fullgorelse av
prestationen forskjuts inte dnnu i sig gora
k6paren skyldig att vid hot om att férlora sin
hivningsritt svara pd meddelandet.

Stadgandet kan bli tillimpligt ocksd i det fall
att koparen i enlighet med 8§ 2 mom. har
faststdllt en viss tilldggstid for sdljaren att
fullgbra avtalet. Om koparen har meddelat
sdljaren att han forutsitter att besittningen av
bostaden overlits inom en mdnad frdn den
ursprungliga Overlatelsedagen, men sidljaren
svarar pd meddelandet genom att be att kopa-
ren meddelar om det dr mojligt att skjuta upp
overlatelsen med ytterligare tvad veckor, skall
koparen i allmdnhet meddela sédljaren, om han
inte godkinner sdljarens forslag. Koparen kan
dock redan nidr han faststdller tilldggstiden
gora klart att han inte kommer att godkénna
ytterligare drojsmél. DA har koparen inte lang-
re ndgon skyldighet att svara pd siljarens
begidran om tillaggstid.

Sdljaren skall exakt ange den nya tidsfrist
han foreslar. Endast ett meddelande om att
siljaren trots drojsmalet tinker fullgdra avtalet
leder inte till att koparen mdste reagera pd
meddelandet vid dventyr att han forlorar sin
hdvningsrétt.

11 8. Skadestdnd pd grund av sdljarens drijs-
mdl. Paragrafen géller siljarens skadestdndsan-
svar i fall av dréjsmal. Enligt den princip som
koplagen och konsumentskyddslagen foljer har
skadorna delats in i direkta och indirekta
skador sd att siljarens ansvar for indirekta
skador ir lindrigare 4n for direkta skador.

Enligt 1 mom. skall sidljaren i regel ersitta
k6paren den skada som har orsakats honom pé
grund av drojsmdl. Den skada som skall
ersdttas kan vara tex. extra kostnader for
koparen for logi, tilifilliga flyttningskostnader
och Okade levnadskostnader pd grund av en
tillfillig flyttning, sdsom stdrre utgifter for
arbetsresor 4n normalt. Om koparen pé grund
av drojsmélet maste skjuta upp sin utflyttning
och han darfor méste betala dréjsmélsersitt-
ning till den som kopt hans forra bostad, kan
ocksd dessa prestationer vara skador som skall
erséttas.

Enligt stadgandet kan siljaren dock befrias
fran sitt skadestindsansvar, om han visar att
drojsmalet beror pd ett hinder utom hans
kontroll som det inte skiligen kan kridvas att
han skall ha beaktat vid kopslutet. Hindret

skall dessutom vara sidant att siljaren inte
skdligen kunde ha undvikit eller &vervunnit
foliderna av det. Stadgandet motsvarar 27§ 1
mom. koplagen och 5 kap. 10§ 1 mom.
konsumentskyddslagen.

Foregdende moment kompletteras av 2
mom. i friga om sddana fall dir drdjsmalet
beror pd entreprendren eller nidgon annan
person som sdljaren eller entreprendren har
anlitat vid fullgdrelsen av kopet eller en del av
det. Det géller ocksa dessa personers varuleve-
rantdrer. Sdljaren kan dad befrias frdn skade-
stindsskyldigheten endast om forutsittningar-
na i 1 mom. for ansvarsfrihet foreligger for
sdvél siljaren sjilv som for en sddan tredje man
som nimns i stadgandet, Nir det t.ex. 4r fraga
om drojsmal hos den varuleverantdr som gryn-
derentreprendren har anlitat krdvs att varule-
verantorens drdjsmdl beror pd ett hinder enligt
1 mom. och att detta drojsmal & sin sida vtgor
ett likadant hinder for den grynderentreprendr
som &r siljare t.ex. pd grund av att det ar fraga
om en séddan del av byggnaden som inte kan
anskaffas ndgon annanstans. Stadgandet mot-
svarar till principerna 27§ 2 mom. koplagen
och 5 kap. 10 § 2 mom. konsumentskyddslagen.

Av 3 mom. framgar skillnaden mellan ska-
destdnd for direkta och indirekta skador. Nar
sdljaren enligt 1 mom. svarar for skador som
orsakas koparen enligt en kontrollansvarsprin-
cip, begrinsas sidljarens ansvar i 3 mom. sd att
ansvar for indirekta skador uppstar bara pa det
villkor att drojsmalet eller skadan beror pa
vardsloshet fradn sdljarens sida. Motsvarande
fordelning av ansvarsgrunderna framgéir av
27 § 3 och 4 mom. kdplagen samt av 5 kap. 10 §
3 och 4 mom. konsumentskyddslagen.

I momentet riknas de skadefall upp som
anses vara indirekta skador. Forteckningen
skall vara uttémmande vilket innebir att alla
andra skador 4r direkta. Definitionen pd indi-
rekta skador 4r en annan i lagférslaget dn i
koplagen. Detta beror huvudsakligen pa att
koplagen primért giller kdp mellan niringsid-
kare. I sddana sammanhang dr de skador som
orsakas en kopare vildigt olika skador vid
bostadskop.

En indirekt skada dr for det forsta inkomst-
forlust som koparen lider till foljd av ett
avtalsbrott eller dtgdrder som har foranletts av
det. En siddan skada kan uppkomma t.ex. nir

-en kopare maste anvidnda arbetstid for att reda

ut den sitnation som avtalsbrottet har gett
upphov till eller for att skota arrangemang som
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foranleds av avtalsbrottet och didrfoér forlorar
inkomster. Det dr ocksid indirekt skada om
hyresinkomster skjuts pd framtiden darfor att
bostaden inte kan Overlimnas i hyrestagarens
bruk vid avtalad tidpunkt. Det 4r ocksa fraga
om inkomstforiust om képaren misslyckas med
aterforsaljningen av sin gamla bostad eller den
fordrojs och koparen dirfor forlorar forsilj-
ningsvinsten, i den main omstindigheterna i
samband med kopet dr siddana att en sidan
forlust overhuvudtaget dr en skada som skall
ersittas.

Ett annat slag av indirekt skada 4r en
vésentlig forlust av nyttan av att kunna anvin-
da en bostad, vilket inte medfor direkt ekono-
misk skada samt vésentlig oldgenhet som kan
jimforas med det. Koparen kan sdlunda fa
ersdttning t.ex foér visentlig obekvimhet orsa-
kad av t.ex. tillfilligt boende och en visentlig
sdnkning av boendestandarden till foljd av att
han pa grund av drojsmalet inte fir ta den nya
bostaden 1 bruk endast om drdjsmilet eller
skadan beror pa vardsloshet fran siljarens sida.
Hur vidsentlig skada 4r och vilken ersdttningen
blir skall bedémas fran fall till fall.

Definitionen 1 forslaget av indirekt skada
skiljer sig i ndgon mén ocksd fran motsvarande
definition i 5 kap. 10§ 3 mom. konsument-
skyddslagen. I konsumentskyddslagen skall till
de indirekta skadorna forutom ovan nimnda
inkomstfériuster och forlusten av bruksnyttan
som inte direkt orsakar ekonomisk skada ocksa
rdknas skador som orsakas av nagon annan
forpliktelse som grundar sig pd avtalet. Ur
bostadskoplagens synpunkt skall skador som
orsakas av ndgon annan forpliktelse som grun-
dar sig pd avtalet anses vara direkta skador.
Om t.ex. kdparen pa grund av siljarens drojs-
mal maste skjuta upp utflyttningen ur sin
tidigare bostad och koparen enligt kdpeavtalet
for den bostaden maste betala drojsméalsranta
till koparen av bostaden kan dessa prestationer
blir ersdttningsbara som direkt skada.

Om skada som avses i 1 eller 2 punkten i
momentet orsakas ndr ndgon annan skada
begrinsas, betraktas den dock inte till den del
enligt 4 mom. som en indirekt skada. Harvid ar
det alltsd inte en forutsittning for ersdttning att
sdljaren har handlat oaktsamt, utan ritten till
ersittning bestdms i enlighet med 1 och 2 mom.
Stadgandet forhindrar att koparen rdkar i en
sdmre stillning om han forsoker begrinsa en
skada. Ett liknande stadgande ingar i 67§ 3

mom. koplagen och 5 kap. 10§ 4 mom.
konsumentskyddslagen.

I 5 mom. finns ett sirskilt stadgande om
skadestdnd for den hiindelse att siljarens pre-
station drabbas av ett hinder enligt 1 eller 2
mom. som enligt dessa stadganden i allménhet
befriar honom fridn skadestdndsansvar. Av
momentet framgir att sdljaren ocksd vid ett
dylikt hinder dock utan drojsmal skall meddela
koparen om hindret och dess inverkan pé
mojligheterna att fullgdra avtalet. Om koéparen
utan drojsmal fir ett meddelande om hindret
och péd vilket sitt det kan antas att hindret
paverkar tidpunkten for fullgdrelsen av avtalet,
kan koparen fa tillracklig tid att ordna med
tex. forsiljnings- eller overldtelsetidpunkten
for sin tidigare bostad eller finansieringen av
kopet si att foljderna av det drojsmal som
hindret orsakar blir mindre 4n om siljaren inte
meddelar om hindret eller drdjer med att gbra
det. Om siljaren férsummar meddelandet blir
han tvungen att ersitta koparen den skada som
kunde ha undvikits, om meddelandet hade
lamnats i tid. Om hindret inte i sig uppfyller de
krav som i1 och 2 mom. stills for ansvarsfrihet
foljer ocksd av dessa stadganden en erséttnings-
skyldighet som avses hdr. Motsvarande stad-
gande finns 1 28 § koplagen.

Enligt 6 mom. har koparens familjemediem-
mar som hder skada till folid av drdjsmalet
samma ritt till ersdttning som kdparen. Avgo-
rande betydelse foér skadestdndet dr dirmed
inte vem som formellt 4dr séljarens avtalspart.
Med siljarens familjemedlemmar avses perso-
ner som bor i samma hushdll som han. De
formella familjeforhallandena skall inte ha av-
gorande betydelse. A andra sidan kan vid
tillimpningen av stadgandet ocksd en person
komma i fréga som familjemedlem som har for
avsikt att flytta in i bostaden. S 4r det tex.
om foréldrar koper en bostad som skall anvén-
das av deras barn. En liknande stadgande ingir
15 kap. 10§ 5 mom. konsumentskyddslagen.

12 §. Betydelsen av den berdknade tidpunkt dd
bostaden blir firdig. Paragrafen giller bedém-
ningen av sdljarens drojsmal i situationer dir
ingen exakt tid fér ndr bostaden blir klar har
faststillts. Om endast en uppskattning om nir
bostaden blir klar och &verldmnas har med-
delats koparen skall stadgandena i 1 mom. om
drojsmél tillimpas, om overldtelsen av besitt-
ningen av bostaden fordrojs med mer dn 30
dagar fran den uppskattade tidpunkten. Efter-
som en uppskattad tidpunkt redan i sig anger
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att siljaren inte absolut vill binda sig vid att
besittningen av bostaden kan overldtas vid den
angivna tidpunkten, kan kdparen inte utga fran
att drojsmalspafoljden blir densamma om bo-
staden inte blir klar vid den uppskattade
tidpunkten som om en fast avtalad oOverlatel-
setidpunkt inte halls. A andra sidan &r det klart
att en uppskattad tidpunkt for ndr bostaden
blir klar inte helt kan sakna betydelse i fraga
om drdjsmalspafsljder. Enligt forslaget skall
koparen bereda sig pa att den verkliga overla-
telsetidpunkten kan kasta med 30 dagar i
forhallande till den uppskattade utan att han
har ritt till drojsmdlspafsljder. Om Gverlitel-
setidpunkten forskjuts med mera 4n sd skall
stadgandena om drojsmél tillimpas som om
Overlatelsen borde ha skett senast den trettion-
de dagen efter den uppskattade tidpunkten. Ett
undantag utgdr dock stadgandet i 7§ 2 mom.
om koéparens rdtt att halla inne betalningen.
Om det har avtalats att den sista posten av
kopesumman skall betalas vid den tidpunkt da
bostaden har uppskattats vara klar, skall kopa-
ren ha ritt att hélla inne den betalningen till
dess besittningen av bostaden de facto ¢verldts.

Om ingen tidpunkt for nir bostaden blir klar
har angetts skall 4§ 1 mom. tillimpas. Mo-
mentet forutsitter att Overlatelsen sker inom
skilig tid efter kopslutet med hinsyn till den
tid som vanligen krdvs for att fiardigstdlla en
motsvarande bostad samt omstindigheterna i
dvrigt.

Enligt 2 mom. far sdljaren dberopa 30 dagars
stadgandet 1 1 mom. bara om kopeavtalet
innehéller ett villkor som till innehillet mot-
svarar | mom. DA kan koparen f& uppgifter
om betydelsen av den uppskattade tidpunkten
for nir bostaden blir klar direkt ur kopeavtalet.
Pi grund av informationssyftet i stadgandet
kan inte endast en hinvisning till 12§ vara
tillricklig, utan avtalsvillkoret skall for att
uppfylla kraven i momentet vara uttryckligt.

13§. Sdljarens konkurs. 1 1 mom. finns en
hdnvisning till 2 kap. 14§ som innehdller
stadganden for den hédndelse att sdljaren gir i
konkurs innan byggnadsskedet har upphort.

Paragrafens 2 mom. giller andra situationer
dn de som anges 1 mom. dir siljaren gir i
konkurs innan han har fullgjort avtalet. Det
skall ocksd i dessa fall vara mojligt for sidljarens
konkursbo att binda sig vid kodpet. Det kriver
dock att full sdkerhet for att avtalet kommer
att fullgoras stdlls, Om konkursboet inte utan
oskiligt drojsmal meddelar att det vill binda sig
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vid koépet eller stiller den sikerhet som behovs,
skall koparen ha ritt att hdva kopet.

Fel i ny bostad

14§. Allmént stadgande om fel. Med bostad
skall i detta sammanhang forstis kopeobjektet
i dess helhet. Vid felbedomningen kan sdledes
forutom sjilva bostadens egenskaper och upp-
gifterna om den ocksd sddana omstindigheter
ha betydelse som giller utrymmen som &r
allménna eller hor till de enskilda bostdderna
sdsom t.ex. gemensamma trappuppgédngar, ser-
vice-, forvarings- och lagerlokaler eller tvitts-
tugor och torkrum.

Enligt 1 punkten. 4r bostaden behiftad med
fel om den inte stimmer Overens med vad
parterna har avtalat eller vad de kan anses ha
avtalat om bostadens egenskaper, material,
utrustning, kvalitet och andra omstéindigheter.
Bostaden ir sidledes behidftad med fel, om
golven i motsats till vad som avtalats 4r av
parkett i furu i stdllet for ek, eller om det
kylskdp som hor till utrustningen i bostaden ar
mindre till volymen 4n avtalat. K&paren har i
princip ritt till en avtalsenligt prestation. Dir-
for inverkar det inte pa felets existens att den
avvikande prestationen till penningvirdet kan
vara lika mycket vird eller t.o.m. dyrare dn den
avtalsenliga. Exempelvis kan en heltdcknings-
matta trots sitt storre vdrde for en allergisk
person vara en sdmre l0sning 4n en ursprung-
ligen avtalad plastmatta. En virdejimforelse
kan dock i vissa fall ha betydelse for pafslj-
derna, t.ex. for mojligheten att kridva prisned-
sattning.

Vid beddomningen av avtalets innehdll skall
uppmirksamhet fistas vid omstindigheterna i
sin hethet. Av den skriftliga form som enligt 2
kap. 11§ 1 mom. krdvs for kop av nya
bostidder under byggnadsskedet foljer inte att
bara skriftliga avtal skulle vara giltiga. Ett
skriftligt avtal kan kompletteras muntligen.
Dirfor skall uppmirksamhet alltid féstas vid
muntligt avtalade villkor nir en beddmning av
fel gors, samt vid vad som med hinsyn till
omstindigheterna kan anses forutsatt utan
uttryckliga skriftliga eller muntliga viljeytt-
ringar. -

Det avgérande vid en beddmning av fel
enligt 1 punkten &r vad som &r avtalat eller kan
anses vara avtalat. I definitionerna pi fel i
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punkterna 2-5 dr det &ter friga om allminna
krav som med fog kan stdllas pd en ny bostad.
Av dessa dr dtminstone de omstindigheter som
ndmns i 3 och 4 punkten till sin natur sidana
att det inte 4r motiverat att det ens genom
avtal skall vara mojligt att géra avsteg frin
dem till nackdel for konsumenten.

Enligt 2 punkten 4r bostaden behéftad med
fel, om den inte dverensstimmer med krav som
har stillts i stadganden eller bestimmelser som
gillde vid kopslutet. Stadgandet avser alltsa
krav som har stillts i lag eller forfattningar pa
lagre nivd eller i myndighetsbeslut. En bostad
ar enligt stadgandet behiftad med fel, om den
inte uppfyller de krav som stills i myndighe-
ternas foreskrifter, vare sig det 4r friga om ett
krav betrdffande planeringen eller konstruk-
tionen eller t.ex. elt krav i en planlaggnings-
bestammelse. Kvalitetsbestimmelser och andra
dylika bestdmmelser som giller byggandet
finns i byggnadsforordningen, i byggbestim-
melsesamlingen och kommunernas byggnads-
ordningar. Bostaden dr ocksd behiftad med fel,
om byggnadstillsynsmyndigheten till foljd av
ett forbiseende eller pd felaktiga grunder har
godkint en byggnad som sedermera har visat
sig strida mot stadgandena. Bostaden &r ocksd
behiftad med fel, om bostaden till ndgon del
strider mot villkoren i byggnadslovet.

Bostaden skall enligt stadgandet motsvara de
krav som géller vid kopslutet. Detta bygger pa
att koparen eftersom han koper bostaden som
ny miste kunna utgd frdn att bostaden till alla
delar motsvarar de krav som d4 stills pd nya
bostidder. Det 4r myndigheternas sak att nir
dylika stadganden och eller bestimmelser sétts
i kraft préva hurudana Overgingsstadganden
forfattningen eller beslutet skall forses med. I
samband med dvergdngsstadgandena skall bl.a.
beaktas om det &r mdojligt och dndamélsenligt
aft sitta kraven i friga i kraft enligt en sddan
tidtabell att de kommer att inverka pa bygg-
nadsprojekt som redan dd 4r i ett konkret
planeringsskede eller haller pa att byggas. Om
det dr s, skall bostadsproducenten se till att
kraven foljs och ocksd avtalsrittsligt ansvara
for detta i féorhdllande till bostadskdparna.

Om bostaden avviker frdn gillande stadgan-
den och bestdmmelser och det beror pid att
bostaden redan var firdig nir normen i friga
tridde i kraft och inga &ndringsarbeten har
utforts, kan siljaren tinkas undvika ansvar for
fel genom att fore kopet kiart beritta for
koparen att bostaden avviker frdn den nya

normen och betydelsen av detta. Enhgt 16§ 1
mom. kan kOparen nidmligen inte som fel
dberopa en omstidndighet som han kinde till
nir kopet slots.

Enligt 3 punkten dr bostaden behéftad med
fel om dess egenskaper vdllar eller med fog kan
antas valla men for hélsan. Som fel kan t.ex.
aberopas att de konstruktioner som har an-
vints senare visar sig vara farligt svaga eller att
ett byggnadsmaterial som har anvénts i bosta-
den, t.ex. en malfirg eller ett ytbehandlingsme-
del visar sig vara giftigt eller allergiframkallan-
de. Vid bedomningen av fara for hélsan skall
utgdngspunkten vara objektiva men. D4 &r
bostaden behiftad med fel t.ex., om de dngor
som frigors fran malfirg konstateras eller
motiverat misstdnks vara farliga fér ménnis-
kors hilsa i allmdnhet. Om diremot endast en
liten grupp minniskor som &r kinsliga for
dmnet 1 friga reagerar menligt pd det, kan
bostaden inte anses vara behdftad med fel
endast pd grund av denna exceptionella om-
stindighet. Det dr en sak for sig att bostaden
ocksd da kan vara behidftad med fel pd grund
av att sdljaren har kint till kdparens beligen-
het, t.ex. allergi mot ett visst material, men
lamnat bristfalliga uppgifter om materialet eller
14tit bli att dverhuvudtaget ldmna kdparen den
behoviiga informationen.

Enligt 4 punkten &r det frdga om fel i
bostaden, om byggandet eller ombyggnaden
inte har utforts i enlighet med god byggsed eller
annars med yrkesskicklighet och omsorg. Vid
beddmningen av om en bostad uppfyller krav-
en pa god byggsed skall bl.a. beaktas byggnad-
ens konstruktioner, byggnadsmaterial, byggme-
toderna samt de krav som byggnadsomstindig-
heterna stiller. Jamforelsegrund skall vara all-
méinna kvalitetskrav pd byggande samt mate-
rial och metoder som allmént har konstaterats
vara bra och lampliga vid byggande. Bostaden
skall klara sedvanligt boende, de finska klimat-
férhdllandena och de speciella férhallandena i
den miljo ddr bostaden har uppforts. Bygg-
nadsmaterial eller arbetsmetoder som illa 1am-
par sig for dandamalet kan anses strida mot
stadgandet liksom ocksd konstruktioner eller
material som anvinds i forsokssyfie utan till-
ricklig sikerhet om att de héaller och om deras
kvalitet.

Kraven pd att god byggsed iakttas och pd
yrkesskickligt utférande overlappar varandra
delvis. God byggsed omfattar sidana forfa-
ringssdtt vid byggande for vilka innehallet i
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kravet pa yrkesskicklighet dr synnerligen befést
och konkretiserat. Ett allmidnt krav pd yrkes-
skicklighet 4r ett vidare begrepp 4n sd: den
omstéindighet som 4r féremdl fér en beddm-
ning av fel kan beddmas i ljuset av de allminna
kraven pi yrkesskicklighet inom byggnads-
branschen oberoende av om det just i friga om
den omstindigheten kan visas eller sirskiljas
att ett visst forfaringssitt representerar s.k. god
byggsed. Kravet pa yrkesskicklighet har bety-
delse utom vid val av férfaringssitt och mate-
rial ocksd nédr 18sningar som har valts genom-
fors. Kravet pd omsorg hor accentuerat ihop
med hur tekniska och andra 16sningar som har
valts genomfdrs: en 10sning som 1 sig &r
férenlig med god byggsed kan i det enskilda
fallet genomforas utan yrkesskicklighet eller
annars vardslost.

Enligt 5 punkten dr bostaden behiftad med
fel, om det material som har anvints wvid
byggandet eller ombyggnaden, i den mén par-
terna inte sirskilt har avtalat om dess beskaf-
fenhet, inte till hallbarheten eller andra egen-
skaper dr av normalt god kvalitet. Koparen har
diarmed ritt att forutsitta att de material som
anvinds uppfyller skéliga krav pd kvalitet med
hiansyn till hallbarhet och egenskaper. Som
jAmforelsegrund anvinds andra ldmpliga mate-
rial for samma dndamadl som finns pd markna-
den. Materialets héllbarhet nidmns sirskilt i
stadgandet men vid beddmningen skall dess-
utom materialets Ovriga egenskaper, sisom
sikerhet, egenskaper vid skotsel och utseende
beaktas.

Det 4r omdojligt att definiera ndgon minimi-
héallbarhetstid for en bostad och dess material.
For varje enskilt material kan dock krdvas en
for materialet typisk skilig minimihallbarhet.
Bedomningen maste goras fran fall till fall. Det
4r t.ex att anta att ytmaterial for byggnaders
utsidor slits ldttare i stads- och havsklimat 4n i
landsbygds- och inlandsforhallanden. Darfor
kan det krdvas att byggnadens ytmaterial viljs
sd att de skiligt klarar av forhdllandena pa den
plats dir byggnaden ir beligen.

Koparen skall ha ritt att forutsdtta att de
material som anvédnds nir bostaden byggs eller
byggs om skall vara av sedvanligt god kvalitet,
i den man materialens kvalitet inte har indivi-
dualiserats separat i avtalet. I sd fall har han
rdtt att kridva kvalitet enligt avtalet. Om man i
nagot avseende har avtalat om &n hogre
kvalitetsnivd 4n sedvanligt, foljer av 1 punkten
att ett material som avviker frdn det avtalet

innebar ett fel. Det dr ocksd mojligt att
uttryckligen avtala att kvalitetsmissigt simre
material dn sedvanligt skall anvidndas. For att
sdljaren skall kunna 4beropa ett sidant avtal
maste dock krdvas att koparen har varit
medveten om att det avtalade materialet inte
motsvarar normal kvalitetsnivd. Dessutom &r
det att méirka att siljaren alitid ansvarar for att
det material som anvénds uppfyller villkoren i
2-4 punkten, dvs. tex. att materialet 4r Jamp-
ligt for sitt dndamadl, inte medfér men for
hilsan och 4r forenligt med god byggsed samt
allméinna kvalitetskrav vid byggande.

Enligt 6 punkten dr bostaden behiftad med
fel, om den inte annars motsvarar det som en
bostadskopare i allminhet med fog kan vénta
sig vid kop av en dylik bostad.

Nir det ar frdga om en ny eller ombyggd
bostad har kdparen i allmdnhet ritt att anta att
den motsvarar den sedvanliga kvalitets- och
utrustningsstandard som géller ndr bostaden
blev firdig, dven om det inte uttryckligen har
avtalats om varje detalj i bostaden vid kopslu-
tet. Nir en bostad kops under byggnadsskedet
har koparen ofta inte ens ndgon mojlighet att
bekanta sig med den firdiga bostaden fére
kopslutet.

Vid bedémningen av vad koparen med fog
kan vinta sig har bide vad kopare i allmédnhet
har fog att vinta sig vid kép av en sidan
bostad och omstindigheter i anslutning till
detta konkreta kopeobjekt och kdp betydelse.
Som exempel pd omstdndigheter som kan ha
betydelse i samband med detta stadgande kan
ndmnas olika funktionella egenskaper hos bo-
staden, sdsom antalet férrddsrum, anslutningar
for televisionsantenn och telefon samt antalet
och placeringen av ljus- och elpunkter. Bla. i
frdga om sddana omstidndigheter har kdparen
ocksd utan nagot sirskilt avtalsvillkor ritt att
forutsitta att bostaden motsvarar sedvanlig
standard. Om ljudisoleringen i bostaden &r
sdmre 4n vad som 4r vanligt i motsvarande nya
bostdder, kan ocksd en siddan omstindighet
vara ett fel pd grundval av forevarande stad-
gande. S4 kan det vara dven om ljudisoleringen
uppfyller minimikraven enligt gillande officiel-
la bestimmelser. Koparen kan med hénsyn till
priset och andra omstindigheter ha grundad
anledning att vidnta sig att bostaden har en
standard som &verskrider minimikraven.

Utgéngsliget nér det giller apparater som
hor till bostaden, sisom hushéllsmaskiner och
motsvarande utrustning, skall vara att kdparen
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skall kunna stilla likadana krav pd dessa
apparater som vid kop av sddana apparater. I
friga om apparater av detta slag kan vid
bedomningen av fel silunda samma principer
tillimpas som vid kdp av konsumtionsvaror.

Vid en beddmning av grundade forvint-
ningar frin koparens sida kan ocksd uppgifter
som sdljaren har gett ha betydelse, t.o.m. om
de dr allminna. Likasd kan kopevillkoren ha
betydelse, i synnerhet priset. Prisnivdn i jimfo-
relse med priser pd andra bostider av samma
storlek och pd samma omrade stir ofta i
samband med bostadens standard. I friga om
en dyr bostad kan koparen i allmédnhet med fog
vinta sig en hogre standard, medan ett excep-
tionellt lagt pris kan vara ett tecken pa sémre
standard 4n genomsnittet. Naturligtvis maste
man beakta att ocksd manga andra omsténdig-
heter 4n utrustnings- och standardnivan inver-
kar pd priset pd bostidder.

Stadgandet kan ocksd omfattas av fall dir en
bostad inte motsvarar vad koparen har fog att
vinta sig pd grund av en begrinsning av
anvindningen av den som bygger pd ett myn-
dighetsbestut. D4 dr det friga om ett s.k.
radighetsfel.

15§. Uppgifter om bostaden. Paragrafen gil-
ler sdljarens ansvar fér uppgifter som han har
lamnat fore kopslutet samt ansvar for uppgifter
som séljaren har underlatit att limna och som
ar viktiga for koparen. Det ansvar som séljaren
har for fel enligt denna paragraf omfattar
enligt allmidnna réttsprinciper ocksd uppgifter
som en fOretrddare for siljaren har ldmnat
liksom ocksd foretrddarens forsummelse att
Jamna uppgifter. Siljaren ansvarar t.ex. for de
uppgifter en fastighetsmiklare eller ndgon an-
nan som forevisar bostdder och som han har
anlitat har limnat. Fastighetsméklaren har i
forhdllande till kdparen ocksd ett sjilvstindigt
skadestdndsansvar med stdd av lagen om
konsumentskydd vid fastighetsférmedling.

Enligt 1 mom. 1 punkten ar bostaden behéf-
tad med fel, om den inte Gverensstimmer med
de uppgifter som har givits fore kopslutet och
som kan antas ha inverkat pa kopet. Stadgan-
det giller alla slags uppgifter om bostadens
skick och egenskaper. Hur uppgifterna har
limnats saknar betydelse. En uppgift kan
sdledes antingen vara skriftlig eller muntlig.
Det giller savil fall diar de uppgifter som har
lamnats har visat sig vara felaktiga som fall dir
uppgifter som i sig 4r riktiga har ldmnats p4 ett
oklart eller annars vilseledande sitt.

En felaktig uppgift kan vara vad som helst
som géller bostadens skick eller andra egenska-
per, som t.ex. bostadens storlek, utrustning,
struktur, material, standard eller lamplighet for
vissa d4ndamadl. De uppgifter som har ldmnats
skall vara tillrickligt konkreta for att ett
ansvar for fel skall kunna f6lja. Allmint
prisande kan siledes inte som sidant medfdra
ansvar for siljaren, dtminstone inte direkt med
stdd av detta stadgande. Ocksid allménna utta-
landen t.ex. om bostadens kvalitets- eller ut-
rustningsstandard kan dock ha betydelse vid en
beddémning av vilken allmén standard kunden
har ritt att vinta av bostaden.

Ansvar for fel forutsitter inte att siljaren har
forfarit vardsidst. En bostad kan vara behéftad
med fel oberoende av om séljaren visste eller
borde ha vetat att en uppgift han har ldmnat 4r
felaktig. Om sdljarens avsikt var att vilseleda
koparen eller inte inverkar inte heller pd saken.
Det ansvar for att uppgifterna 4r riktiga som
har péforts sdljaren innebir att en siljare som
inte dr siker pd en viss omstdndighet som
hanfor sig til den bostad han sdljer maste
avhilla sig frdn att yttra sig om den, om han
inte forst kan foérsdkra sig om att den stimmer.
Eftersom sdljaren dr skyldig att limna uppgif-
ter om bostaden som &r viktiga for kdparen
och eftersom han kan besluta hur uppgifterna
lamnas, skall han se till att behdvliga reserva-
tioner fogas till osikra uppgifter eller att det
annars kommer tydligt fram att en uppgift ir
oséker.

Forutsittningen for ansvar for fel 4r att det
kan antas att en uppgift som har ldmnats har
inverkat pd kopet. Inverkan pad kopet innebir
att det kan antas att koparen inte alls hade
slutit kdpet eller inte hade slutit det pd de
villkor som avtalats, om han hade fatt ritta
uppgifter. Ofta kan uppgiftens inverkan pa
kopet visa sig i att det kan antas att den har
inverkat pd den kdpesumma som kdparen har
varit beredd att betala fér bostaden. Vid en
beddomning av uppgiftens inverkan pa kopet 4r
det ofta inte mojligt att stoda sig pé ett konkret
bevismaterial. Enligt stadgandet 4r det tillrick-
ligt att uppgiften kan antas ha inverkat pi
kopet, vilket ocksd 4r fallet i motsvarande
stadgande i koplagen. Kdparen kan inte dbe-
ropa en uppgift som inte uppenbart har haft
betydelse for honom vid kopslutet. En felaktig
uppgift kan inte heller antas ha inverkat pa
kopet, om uppgiften har rattats tilt i tillrackligt
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god tid fore kopslutet, sd att k6paren har haft
en verklig chans att &vervdga hur omstindig-
heten inverkar pa kopet.

Enligt 2 punkten 4r bostaden behiftad med
fel, om séljaren har forsummat att limna en
sddan uppgift om bostaden till képaren som
han enligt forordningen om uppgifter som skall
lamnas vid marknadsforing av bostidder borde
ha ldmnat. Forordningen géller nédringsidkares
skyldighet att ldmna uppgifter vid marknads-
foring av bostdder.

Forordningen innehéller en detaljerad for-
teckning & ena sidan Over uppgifter om en
bostad som skall ldmnas i tidningsannonser
eller annan reklam samt & andra sidan Gver
uppgifter som skall limnas nir bostaden visas.
Miénga av de uppgifter som krivs enligt for-
ordningen giller omstidndigheter som inte har
betydelse i samband med forevarande stad-
gande, utan nir andra stadganden i 4 kap.
tillampas. T.ex. uppgifter som giller ekonomis-
ka faktorer betrdffande bostaden blir aktuelia
nir stadgandena om ekonomiskt fel i 27 § skall
tillimpas. Dessutom 4r en del av de uppgifter
som krévs i forordningen sddana att de, om de
eventuellt saknas vid marknadsforingen knap-
past kan leda till att omstdndigheten forblir
dold fér koparen dnnu vid kopslutet. Som
exempel pa detta kan ndmnas uppgifterna om
bostadstypen och dess ldge. For forevarande
stadgande har nidrmast sddana uppgifter bety-
delse som giller bostadens egenskaper.

De uppgifter som krédvs i forordningen och
som kan ha betydelse for forevarande stad-
gande dr tex. uppgifter om antalet rum i
bostaden och arealen, byggnadens huvudsakli-
ga byggnadsmaterial och uppviarmningssystem
eller nir det giller en bostad i ett egnahemshus
taktypen och takmaterialet. Vid marknadsfo-
ringen skall likasa berdttas om avtalad eller
annars kdnd ombyggnad och nédr den berdknas
ske. Detta kan ha betydelse si till vida att det
kan vara frdga om en betydelsefull omstindig-
het som giller bostadens skick och renoverings-
arbetet kan medfora oligenhet for boendet.
Om uppgifter om sddana omstindigheter inte
har limnats uppkommer ansvar for fel for
sdljaren, forutsatt att forsummelsen kan antas
ha inverkat pd kopet.

Enligt 3 punkten uppkommer ansvar for fel
for siljaren ocksd om han fore kopet har
underlatit att upplysa koéparen om en sddan
sarskild omstidndighet som géller bostaden som
koparen med fog kunde vénta sig att bl

upplyst om. En forutsittning dr emellertid att
sdljaren kénde till eller maste antas ha ként till
omstidndigheten. Stadgandet giller, i motsats
till 2 punkten, ocksd andra 4n néiringsidkare.

Det 4r att notera att detta stadgande har
relativt begransad betydelse i samband med
kop enligt 4 kap., eftersom ansvar for fel i de
flesta fall i praktiken redan foljer av de
objektiva stadgandena om fel (2—6 punkten) i
14 §. Om en bostad 4r behiftad med fel enligt
dessa stadganden kan sédljaren inte dberopa
t.ex. att han inte kinde till omstdndigheten i
fraga. Forevarande stadgande kan darfor bli
aktuellt ndrmast i1 friga om sddana sirskilda
omsténdigheter som 14 § inte omfattar.

Med stdd av stadgandet dr sédljaren skyldig
att upplysa koparen om sddana sarskilda om-
stdndigheter som objektivt sett kan anses vara
sddana att kdparen motiverat kan vénta sig bli
upplyst om dem. En del av de omstidndigheter
som nidmns i forordningen om uppgifter som
skall limnas vid marknadsforing av bostider ir
sadana att ocksd andra dn nédringsidkare med
stdd av forevarande stadgande kan vara skyl-
diga att lamna uppgifter om dem. Detta ir
fallet i synnerhet till den del det inte 4r méjligt
att vid en vanlig besiktning av bostaden géra
observationer om saken.

Séljarens upplysningsplikt kan ocksd gilla
sddana sdrskilda omstidndigheter som uppen-
bart har betydelse for koparen, om siljaren
kénner till eller borde kdnna omstindigheten
och dess betydelse for koparen. T.ex. om
koparen meddelar att bostaden skall anvindas
av en rorelsehimmad person &r sdljaren skyldig
att upplysa om sédana omsténdigheter som
uppenbart gdr bostaden mindre ldmplig for
detta dndamél. 1 dylika situationer har silja-
rens sdrskilda upplysningsplikt stor betydelse
for koparen i synnerhet nidr bostaden inte dr
fardig vid forsdljningen och koparen dirfor
inte ens kan uppticka omstdndigheter som ir
problematiska med tanke pd den tilltinkta
anvindningen,

Siljarens upplysningsplikt enligt stadgandet
begriansar sig till sidana omstindigheter som
koparen med fog kan forvinta sig att sdljaren
informerar honom om. P4 omfattningen av
sdljarens upplysningsplikt inverkar siledes ko-
parens egen undersékningsskyldighet enligt 16 §
2 mom. om vilket stadganden finns i 6 kap.
12 §. Séljaren behover alltsd vanligen inte upp-
lysa om s&ddana omstindigheter som fore kops-
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lutet utan svarighet kan upptickas vid den
granskning koparen utfér 1 den fardiga bosta-
den.

En forutsittning for ansvar for fel ar att det
kan antas att den uppgift séljaren har under-
1atit att ldmna har inverkat pi kopet. Koparen
kan inte 4beropa att upplysning inte har
lamnats, om det av omstindigheterna kan
slutas att informationen inte skulle ha inverkat
péd kopet.

Enligt 4 punkten 4r sidljaren skyldig att
lamna koparen behovliga specialupplysningar
om anvindningen och skétseln av material eller
anordningar som ingir i bostaden. Ansvar for
fel kan folja av att upplysning inte har ldmnats
och likasd om felaktiga eller vilseledande upp-
lysningar har lamnats.

Koparen skall ha reda pd omstindigheter
som hor till sedvanlig alimdnbildning och
livserfarenhet. Siljaren ir inte skyldig att hand-
leda koparen i hur hushillsmaskiner anvinds
och bostaden rengérs. Sdljaren skall emellertid
se till att koparen fir den bruksanvisning som
foljer med hushallsmaskiner och som gjorts
upp av tillverkaren eller importéren. Ocksa néir
det giller andra anordningar i bostaden skall
koparen ges behovliga specialanvisningar, i den
man den kunskap som allmint kan férvintas
av en kopare inte objektivt mitt kan anses vara
tillracklig. Exempel pd anordningar och mate-
rial som det kan behovas bruks- och skotsel-
anvisningar for kan vara virme- och luftkon-
ditioneringsanordningar samt sidana yt- och
andra material som inte 4r allmint anvinda
eller som &r exceptionellt dmtaliga eller krdver
skotsel som avviker frdn det normala, t.ex.
rengdring med ett specialimne.

Informationen kan ges antingen muntligen
eller skriftligen men skriftliga anvisningar kan
ofta vara att foredra bl.a. med anledning av
syftet med anvisningarna.

Enligt 2 mom. utstricker sig sdljarens ansvar
for uppgifter han har limnat liksom ockséd hans
upplysningsplikt pd det sitt som framgér av
stadgandet ocksd till uppgifter som giller bo-
stadens omgivning och servicen pa den ort dir
bostaden ar beldgen.

Bostadens omgivning enligt stadgandet om-
fattar bade den direkta omgivningen, dvs.
girds- och andra utomhusomrdden och de
andra ligenheterna i byggnaden samt grann-
fastigheterna, och som bostadens nidromriden.
Som bostadens omgivning kan t.ex. uppfattas
den by eller stadsdel dir bostaden 4r beldgen.

Det &r en sak for sig att betydelsen av de
uppgifter som har limnats med tanke pi
ansvaret for fel delvis dr beroende av en hur
ndra omgivning det 4r frdga om.

Med servicen p&d omrédet avses t.ex. butiker,
banker, skolor, barndaghem, &dmbetshus och
lokaler for kultur, idrott och fritidsaktiviteter.
Till servicen pd omradet riknas ocksa trafik-
forbindelserna inom respektive till och frén
omradet.

Enligt stadgandet svarar siljaren for uppgif-
ter han har ldmnat enligt férutsdtiningarna i 1
mom. 1 punkten och for dem han har under-
latit att 14mna enligt villkoren i 1 mom. 2 och
3 punkten.

Om siljaren har limnat uppgifter om en
omstidndighet som giller bostadens omgivning
och de visar sig vara oriktiga uppkommer
ansvar for fel for honom, om de uppgifter som
han har limnat objektivt sett kan antas ha
inverkat pid képet. Betriffande upplysningar
om sjilva bostaden kan man ofta utgd fran att
upplysningen har inverkat pa kopet. Nar det
galler upplysningar om omgivningen méaste
beddmningen av om de har inverkat pd kopet
diremot sannolikt ske fran fall till fall, efter-
som t.ex. olika slag av service kan ha olika
betydelse beroende pd om koparen ar i arbets-
for éider eller pensiondr, om en familj har
barn, ndgon som behdver specialservice osv.
Nar det galler mindre viktig service kanske en
enstaka felaktig uppgift inte kan antas ha
inverkat pd képet. Om det didremot har givits
en bittre bild av servicenivin pd omridet dn
vad den 4r i verkligheten, kan en siddan uppgift
med storre sannolikhet antas ha inverkat pd
kopet.

Ansvar for fel ndr det giller uppgifter som
sdljaren har underlatit att ldmna kan uppkom-
ma om det 4r friga om en sidan omstindighet
som géller omgivningen som en siljare som &r
niringsidkare enligt forordningen om uppgifter
som skall ldmnas vid marknadsforing av bo-
stdder 4r skyldig att berdtta om for koparen.
En forutsdttning skall vara att det ir frdga om
en omstindighet som inverkar pd anvidndnin-
gen av eller virdet pd bostaden. Med anvind-
ningen av bostaden avses funktioner i nira
anknytning till normalt boende. Som exempel
pa upplysningar som krivs i forordningen och
for vilka ansvar for fel enligt detta stadgande
kan uppkomma, om de uteldmnas, kan nimnas
uppgifter om parkeringsplatser som hor till
bostadssammanslutningen och kan anvidndas
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av invanarna. Ansvar for fel uppkommer dock
inte, om det kan antas att siljarens forsummel-
se 1 det enskilda fallet i friga inte har inverkat
pa kopet.

I forordningen om uppgifter som skall 1dm-
nas vid marknadsforing av bostdder krévs
ocksd att upplysningar ldmnas om planligg-
ningssituationen pa bostadsomrédet, trafikfor-
bindelser och servicen pa omrddet, om inte
dessa uppgifter med hénsyn till bostadens lige
kan anses vara onddiga. Uppgifter om plan-
ldggningen kan t.ex. ha betydelse med tanke pé
anvindningen av eller virdet pd bostaden, men
det dr inte alitid sd, d4ven om uppgiften enligt
forordningen borde ha limnats. Omstdndighe-
ter som giller trafikférbindelserna och annan
service som behovs dagligen, t.ex. livsmedels-
butiker hér 1 den grad i hop med normait
boende att det kan inverka pd anvidndningen av
och virdet pd bostaden, om sddan service
saknas. D4 kan ansvar for fel félja av under-
latelsen att ldmna uppgifter.

Nir det giller service som skolor, daghem
och hilsocentraler, dir behovet dr beroende av
koparens livssituation skall utgéngsldget vara
att koparen sjilv har en tdmligen omfattande
undersékningsplikt. Service av detta slag har
inte ett starkt samband med anvindningen av
eller virdet pd bostaden. Siljaren kan bli
ansvarig for fel, om han har lamnat felaktiga
uppgifter om ovan ndmnda omsténdigheter.
Koparen har sdledes ritt att lita pd de upplys-
ningar som har ldmnats. Om séljaren ddremot
forsummar att limna upplysningar dr det inte
motiverat att utgd frian att koparen kan lita bh
att sjdlv ta reda pd om den service han behover
finns och stilla sdljaren till svars, om det visar
sig att servicen inte motsvarar hans forvént-
ningar. Om sédljaren t.ex. har underlitit att
upplysa om skolsituationen pd bostadsomré-
det, kan koparen i allmédnhet inte stilla siljaren
till svars for fel genom att dberopa att han forst
efter kopshutet fick reda pd att grundskolans
hogstadium g 1angt fran bostaden.

andra sidan kan ansvar for fel pa grund av
att sdljaren har underldtit att lamna upplys-
pingar uppkomma, om han har forsummat att
informera koparen om en sddan sdrskild om-
stindighet som giller bostadens omgivning
eller servicen pd omrddet som han med fog kan
antas ha kint till och som koparen med fog
kunde vinta sig att bli informerad om. Som
exempel kan nimnas uppgifter om att det pé
en angrinsande fastighet utdvas verksamhet

som medfor buller, lukt eller andra synnerliga
men for boendet, eller att det planeras att
sddan verksamhet skall inledas. Om koparen
inte med anledning av bostadens ldge eller
andra allmint kinda omstdndigheter har skl
att vinta sig att sddana men skall forekomma
1 ndrheten av bostaden, skall siljaren underrat-
ta koparen om saken. Vid en beddmning av
vad slags uppgifter sdljaren borde ha ldmnat
koparen, skall hinsyn tas bade till omstidndig-
heter som har betydelse for vem som helst och
till den enskilda koparens omstidndigheter, om
sdljaren kénner till dem. Om t.ex. avsikten 4r
att bygga om en lekpark for barn 1 bostadens
ndrhet till parkeringsplats, skall sidljaren, &t-
minstone om han vet att kdparen har barn i
lekaldern, berdtta om en sddan féridndring av
omgivningen.

Ocksd nir det giller uppgifter om omgiv-
ningen som inte har ldmnats krdvs det att
forsummelsen kan antas ha inverkat pd képet
for att ansvar for fel skall uppkomma. Fastidn
det dr friga om en omstindighet som siljaren
allméint sett borde ha upplyst kdparen om
uppkommer emellertid inget ansvar for fel, om
det kan antas att upplysningen i det enskilda
fallet inte skulle ha inverkat pa kopet. Exempel
pé detta &r att ndgon annan omstidndighet har
varit avgdrande nir koparen fattade sitt beslut.
Om koparen t.ex. har forvdarvat bostaden pa
platsen 1 friga for att f4 en ligenhet i samma
hus som en nidra sldkting, kanske siljarens
forsummelse att upplysa kdparen om trafikfor-
bindelserna pd omradet inte har inverkat pad
képet.

I 3 mom. finns ett stadgande enligt vilket
ocksd uppgifter som siljaren har limnat eller
underldtit att limna efter kopslutet kan med-
fora ansvar for fel. Detta stadgande har tagits
in i lagforslaget med tanke pi situationer dir
ett kop sluts under byggnadsskedet och dir
koparen efter kopslutet kan besluta om detaljer
i den bostad han har kopt. Om séljaren di ger
koparen felaktig, vilseledande eller bristfillig
information och detta inverkar pd ko&parens
beslut kan koparen for dessa omstidndigheter
ha ritt till pafoljder for fel pd samma sétt som
ndr det giller information som inte har givits
fore kopslutet. Som exempel kan ndmnas att
koparen pd grund av sdljarens upplysningar
viljer ett ytbeldggningsmaterial som trots sil-
jarens pastdenden inte ldmpar sig for dndama-
let.

I 4 mom. finns en hidnvisning till 6 kap. 27 §
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om siljarens ansvar for uppgifter som nidgon
annan har limnat eller underldtit att limna.
Detta stadgande tillimpas séledes ocksd nir
det dr frdga om bostadskdp enligt 4 kap.

168§. Granskning av bostaden fore kdopet.
Paragrafen innehéller stadganden om koparens
undersokningsplikt och om hur képarens kin-
nedom om en omstindighet inverkar pé silja-
rens ansvar for fel.

Utgangslédget ar att koparen inte har och inte
genom avtal heller kan &ldggas ndgon sirskild

“skyldighet att granska bostaden forrdn den dr
fardig. Koparen fir inte nodvindigtvis ritt
uppfattning om bostadens standard eller ut-
rustning vid en granskning medan bostaden
fortfarande byggs, eftersom det kan vara omgj-
ligt att uppticka fel pd grund av att bostaden
ir halvfiardig. Att bostaden inte &r firdig
hindrar naturligtvis inte att koparen erbjuds
bekanta sig med bostaden, men en sidan
granskning kan inte i allminhet anses ha
betydelse med tanke pa siljarens ansvar for fel.

Eniigt 1 mom. kan k&paren dock inte som fel
dberopa en omstindighet som han maéste antas
ha ként till fore kopslutet. Stadgandet giller
omstéindigheter sdvil betraffande bostaden som
dess omgivning. Koparen kanske frdn borjan
ir medveten om det riktiga liaget, och han kan
da inte dberopa att sidljaren har ldmnat en
felaktig eller bristfallig uppgift eller underlitit
att lamna uppgiften.

Fall dir séljarens ansvar for fel inte upphévs
av att koparen kinde till en omstidndighet
behandlas 1 6 kap. 12§ 4 mom., till vilket det
hinvisas i 2 mom. till férevarande paragraf.

Om bostaden &r fardig ndr den siljs tilldm-
pas enligt 2 mom. ocksa i bostadskop enligt 4
kap. p4 motsvarande sitt 6 kap. 12 och 19 §.
Av dessa stadganden anger 12 § vilken inverkan
pa siljarens ansvar for fel det fir om koparen
forhandsgranskar eller f6rsummar att for-
handsgranska bostaden och 19 § koéparens still-
ning, om badde koparen och sidljaren har gjort
sig skyldiga til} forsummelse.

Av 6 kap. 12§ foljer att om en ny bostad ir
fardig ndr den sidljs har sdljaren ratt att
forutsdtta att koparen granskar bostaden fore
kopslutet. Om siljaren uttryckligen erbjuder
koparen en mojlighet att granska den, méste
koparen gora det vid 4dventyr att det kan
inverka menligt pa hans stillning om han later
bli. Om koparen trots uppmaning utan godtag-
bar anledning inte utnyttjar sin rétt att granska
bostaden, far han inte som fel 4beropa omstéin-

digheter vilka han kunde ha fbrutsatts ha
upptdckt vid granskningen. Vanligen ir en
kopare inte villig att sluta ndgot kop forrian
han har bekantat sig med bostaden. Situationer
dir det kan bli nodvindigt att bedoma, om
koparen har haft godtagbar anledning att inte
granska bostaden utgdér sdlunda undantag.
Orsaker som kan berittiga koparen att inte
utfora granskningen skall beddmas separat fran
fall till fall. Som en sidan orsak kan det t.ex.
bli friga om ett hinder som k&paren mott i ett
lige dd kopet inte kan skjutas upp forrdn
hindret upphor eller att sdljaren har anvisat
koparen en tid som inte har passat kdparen
och parterna inte har kunnat enas om ndgon
annan tidpunkt.

Om koparen antingen pé eget eller sdljarens
initiativ har granskat bostaden, fir han inte
som fel dberopa en omstidndighet som han
borde ha upptickt vid granskningen. Av kopa-
ren krivs rimlig aktsamhet vid granskningen.
Det kan normalt krdvas att koparen uppticker
t.ex. att ytmaterialen i bostaden till farg eller
art klart avviker frdn de Onskade. Séirskilt
stringa krav kan dock inte stdllas pd gransk-
ningen i synnerhet nir det géller byggnadstek-
niska omstdndigheter. Koparen har ritt att lita
pa att en ny eller ombyggd bostad 4r 1 sddant
skick som det kan forutsdttas att en sidan
bostad i allmdnhet dr, och koéparen behover
inte sdrskilt fore kopslutet granska att bygg-
nads- eller ombyggnadsarbetet har utforts
dndamdlsenligt. Detta framgar ocksd av 6 kap.
12 § 3 mom. Det dr en sak for sig att kdparen,
om han wvill, pd forhand ocksd kan forsdka
forsikra sig om bostadens byggnadstekniska
standard. Négon skyldighet foreligger dock
nte.

Koparen dr inte skyldig att granska om de
uppgifter sdljaren har ldmnat om bostaden ir
riktiga, om det inte finns sdrskilda skal till
detta. Ett sdrskilt skdl kan vara tex. ett
uttryckligt meddelande av sédljaren att nagon
uppgift dr okontrollerad. Nir det t.ex. giller
uppgifter som sidljaren dr skyldig att ldmna
enligt férordningen om uppgifter som skall
lamnas vid marknadsféring av bostdder, kan
sdljaren emellertid inte begrdnsa sitt eget an-
svar for att uppgifterna ar riktiga genom att
uppmana koparen att sjdlv ta reda pd om de
stimmer. Koparens undersokningsplikt be-
grinsar sig i allméinhet till sddana omstindig-
heter som det dr mojligt att kontrollera utan
sdrskilda tekniska atgdrder eller arrangemang
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som avviker frdn det vanliga. K&paren kan
saledes begrinsa sig till en ytire granskning av
bostaden och dess anordningar. Eftersom det
giiller en ny bostad och siljaren som professio-
nell inom sitt omrdde ocksd kdnner till de
detaljer som hinfor sig till bostaden och vid
behov kan limna uppgifter om dem, torde
koparen mycket sdllan ha sirskilda skl att
granska bostaden utdver vad som 4r vanligt.
Sarskilda atgirder kan dock behovas t.ex. om
koparen stiller specialkrav pd bostaden och
sjdlv pd grund av specialsakkunskap har storre
fiardighet 4n sidljaren att utreda dem.

178. Avgdrande tidpunkt for felbedimningen
och betydelse av garanti. 1 1 mom. finns stad-
ganden om vilken tidpunkt som skall ldggas till
grund for en beddmning av fel. Momentet
motsvarar 21 § 1 mom. och férsta meningen i 2
mom. koplagen. Ett motsvarande stadgande
ingdr dven i1 5 kap. 15§ 1 mom. konsument-
skyddslagen.

Enligt momentet skall fel i bostaden be-
ddmas pa grundval av hurudan bostaden var
till sina egenskaper vid den tidpunkt dd risken
for bostaden overgick pd koparen. Stadgande-
na om riskens dvergdng finns i 6§. 1 princip
dvergér risken for bostaden nidr den overldts i
kdparens besittning.

1 momentet konstateras for tydlighetens skull
att sdljaren svarar for fel som bostaden har nir
risken for bostaden dvergér, dven om felet inte
upptrider forrdn senare. Det avgorande 4r om
en omstindighet som existerade nidr risken
overgick dr grund for felet. Om t.ex. dorrbeslag
eller 1&s gar sonder i normal anvindning inom
ndgra ar kan det vara ett tecken pd att delarna
ursprungligen har haft simre kvalitet 4n vad
koparen hade rdtt att forvinta sig. Da blir det
friga om normalt ansvar for fel for siljaren.

Enligt den sista meningen i momentet skall
bostaden anses vara behiftad med fel ocksd om
bostaden foérsdmras sedan risken har overgatt
pa koparen, men forsimringen beror pd ett
avtalsbrott pd sdljarens sida. Till siljarens
skyldigheter kan t.ex. hora en atgird efter att
besittningen av bostaden har overltits. Om
denna 4dtgird forsummas kan bostaden férsam-
ras. Aven om risken for bostaden redan har
Overgltt pa koparen medfor en forsimring av
bostaden till foljd av ett sddant avtalsbrott
normalt ansvar for fel for sdljaren.

Paragrafens 2 mom. giller betydelsen av en
garanti eller annan motsvarande forbindelse
som siljaren har lamnat eller 14tit limna vid
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beddmningen av fel. Ett motsvarande stad-
gande ingdr i 5 kap. 15§ 2 mom. konsument-
skyddslagen.

P4 grund av att de stadganden som ingér i
forslaget om sidljarens ansvar for fel dr tvin-
gande, krdvs for att garantier eller andra
motsvarande villkor skall vara giltiga att de
erbjuder bostadskdparen minst samma eller
bittre rittigheter 4n vad som foljer av lagen.
En garantiforbindelse skall i princip vara en
tilldggsforméin for koparen. Nir garantitiden
har 16pt ut skall uppdragshavarens ansvar for
fel bestimmas enligt lag.

Enligt 2 mom. skall bostaden, en del av den
eller en anordning som hor till den anses vara
behiftad med fel, om siljaren genom en garanti
eller annan motsvarande forbindelse har atagit
sig att svara for kvaliteten, anvidndbarheten
eller nigon annan egenskap hos ndgon av dessa
under en viss tid och bostaden, en del av den
eller anordningen under denna tid férsdmras i
ett sddant hdnseende som forbindelsen avser.
Séaljaren skall dock inte behova svara for ett fel,
om forsdmringen beror pd en olyckshindelse
eller pd att bostaden, en del av den eller en
anordning som hor till den har behandlats
felaktigt eller p4 ndgon annan orsak pa kopa-
rens sida. For att undgd ansvar dr det tillrédck-
ligt att sdljaren gor sannolikt att orsaken 4r en
olyckshdndelse eller en omstandighet pa kopa-
rens sida. Det behover sdledes inte absolut
sakert visas att felet 4r pd koparens sida.

Paragrafens 3 mom. giller vilken inverkan
pa siljarens ansvar foér fel négon annans
garantiforbindelse far. Om garantin eller ndgon
annan forbindelse enligt 2 mom. har givits av
nagon i ett tidigare forsiljningsled, tex. tillver-
karen eller importdren av ett material eller en
anordning i bostaden, eller av nigon annan
person for sidljarens rikning, skall bostaden
ockséd anses vara behidftad med fel, forutsatt att
villkoren enligt 2 mom. uppfylls. Sdledes upp-
kommer {6r sdljaren samma ansvar for fel pa
grund av en garanti av ndgon 1 ett tidigare
forsdliningsled som om han sjdlv hade avgett
garantin. Nar det géller tidigare forsiljningsled
har det inte heller ndgon betydelse, om garan-
tin uttryckligen har givits for siljarens rdkning,

Enligt undantagsstadgandet i momentets
andra mening uppkommer dock inte ansvar for
sdljaren for en garantiférbindelse som nigon
annan avgett enligt forsta meningen, om silja-
ren fore kopslutet tydligt meddelar képaren att
han inte svarar for forbindelsen i friga. Silja-



98 1994 rd — RP 14

ren har sd en mojlighet att uttryckligen avsiga
sig ansvar for en ansvarsforbindelse som en
tillverkare, importor eller ndgon annan motsva-
rande person har avgett. D4 behdver siljaren
inte forbinda sig vid en specialgaranti som
tillverkaren eller importdren avger t.ex. i kam-
panjsyfte. Kravet ir att sdljaren fore kopsiutet
pa ett tydligt sdtt meddelar koparen att han
inte &tar sig ansvar enligt den garantifdrbindel-
se som har avgetts i ett tidigare forsdljningsled.
Det 4r en sak for sig att kdparen enligt 5 kap.
6§ och dirigenom enligt 5 kap. 31§ konsu-
mentskyddslagen kan ha ritt att rikta ett
yrkande pad grund av ett fel och en eventuell
garantiforbindelse direkt mot det tidigare for-
sdljningsledet.

Pafoljder vid fel i ny bostad

18 §. Arsgranskning. Enligt 1 mom. r silja-
ren skyldig att se till att en sdrskild drsgransk-
ning ordnas i bostaden och att parterna dir
gemensamt kan konstatera och notera de fel
koparna finner samt eventuellt ocksd férhandla
och avtala om atgirder som dr ndodvéandiga pi
grund av dem. Det foreslagna stadgandet mot-
svarar i huvudsak det garantibesiktningsforfa-
rande som for nidrvarande tilldmpas och som
bygger pa de allmidnna avtalsvillkoren for
byggnadsentreprenader (YSE 53§ och 57§).
Det skall dock noteras att enligt lagforslaget ar
arsgranskningen endast ett tilifdlle diar bosta-
den efter en viss anviandningstid granskas i
samrdd mellan siljaren och kdparen och dir
koparnas reklamationer samlas koncentrerat.
Arsgranskningen skall inte innebira att silja-
ren blir fri frAn ansvar for fel som uppticks
efter den eller att ansvaret for sddana fel skulle
vara lindrigare #n ansvaret fore &rsgransk-
ningen eller for fel som upptickts i samband
med den.

Enligt forslaget kan arsgranskning anordnas
tidigast 12 ménader efter att byggnadstillsyns-
myndigheten har godkidnt den byggnad dir
bostaden finns for anvindning. D4 far bostads-
koparen tillrdckligt ldng tid att efter inflytt-
ningen bekanta sig med bostadens egenskaper
och pd basis av detta beddma om bostaden ir
avtalsenlig. Om bostadssammanslutningen har
flera byggnader som har godkints fér anvind-
ning vid olika tidpunkter, skall granskning
ordnas separat i varje byggnad. Det &r siledes
inte mdjligt att skjuta upp granskningen i

byggnader som tagits i bruk pa grundval av att
sammansiutningens alla byggnader inte &nnu
har godkints for anvdndning. Arsgranskningen
skall 1 bostdderna i varje byggnad ordnas
senast inom 15 ménader efter att byggnadstill-
synsmyndigheten har godként byggnaden for
anvindning. Denna bortre grins ir nddvindig
for att drsgranskningen inte skall skjutas upp
oskiligt. Saken har betydelse for koparen i
synnerhet som det under vissa forutsitiningar
ir mojligt att lata bli att avhjilpa fel som
upptickts till efter drsgranskningen.

Séljaren 4r skyldig att ta initiativ till &rs-
granskningen och att sammankalla till den.
Sdljaren skall saledes skota om att kdparen i
tid, senast en manad fore den tilltinkta dagen,
blir underrdttad om granskningen. Gransk-
ningen forutsitter i allmidnhet att bostdderna
besoks. Darfor skall sdljaren 1 praktiken kom-
ma Overens om en granskningstidpunkt med
koparen.

Koparen och sdljaren eller deras foéretradare
skall delta i granskningen samt vid behov ocksa
en foretrddare fér den som byggde bostaden
och en foretradare for den sammanslutning
som #ger den byggnad dir bostaden finns.

Utdver den protokollskyldighet som be-
handlas nedan stills inga sirskilda formkrav pé
arsgranskningen. Granskningen kan bestd av
en eller flera granskningssammankomster. I en
bostadssammanslutning som bestdr av flera
bostdder kan &rsgranskningen ordnas t.ex. si
att varje bostad forst granskas for sig och att
en gemensam sammankomst sedan ordnas for
koparna ddr anmérkningar som giller bolagets

emensamma lokaler och omrdden noteras.

rsgranskningen kan ocksid ordnas sd att ko-
paren fore den egentliga granskningen medde-
lar siljaren de fel han har upptickt. Siljaren
granskar sedan dessa. Besdk i en enskild bostad
behovs inte, om parterna dr eniga om saken
t.ex. pd grund av att ingendera parten har
upptidckt nagra fel eller att sdljaren annars har
fatt kdnnedom om de fel kdparen har anmalt.
D4 4r det tillrdckligt att endast sakliget eller de
anmadlda felen noteras i protokoliet.

Fastan det &r sdljarens skyldighet att ordna
arsgranskningen skall kdparen & sin sida hand-
la sd att det 4r mgjligt att ordna granskningen.
Det kan tex. krivas att koparen erbjuder
sdljaren en skilig mojlighet att granska pastad-
da fel i bostaden. Om koparen utan grundad
anledning avhéller sig frdn eller végrar att
samverka till att granskningen ordnas, kan
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arsgranskningen ordnas pd annan plats &n i
bostaden, trots koparens franvaro.

Enligt 2 mom. skall vid 4rsgranskningen
foras protokoll. I protokollet skall antecknas
alla de fel som koparen anmiler och som
uppticks vid granskningen. Fastdn 4rsgransk-
ningen i forsta hand 4r avsedd for att konsta-
tera och notera byggfel, skall vid behov ocksi
felanmilningar om andra omstindigheter note-
ras i protokollet. 1 protokollet skall antecknas
alla de omstidndigheter som koparen anmiler
som fel, oberoende av om séljaren anser att det
ir friga om fel eller inte. Att ett fel som
k6paren péstdr foreligga antecknas i protokol-
let innebdr inte &nnu i sig att sdljaren har
medgett att omstdndigheten 4r ett fel. Siljaren
kan dock uttryckligen medge ett fel, varvid det
ar skdl att uttryckligen anteckna i protokollet
att felet har konstaterats gemensamt.

Protokollet fungerar efter arsgranskningen
som ett hjdlpmedel nir det reds ut om kopar-
nas felanméilningar och de atgirder de kréver,
sisom reparationer, ir nddvindiga. For den
hindelse att oenighet uppkommer kan det med
stdd av protokollet ocksa, i de fall da koparen
har anmilt felet inom den tid som faststalls i
19§, slas fast huruvida sédljaren genast har
konstaterat att den anméilda omstindigheten ar
ett fel och om det har avtalats om att felet skall
avhjilpas redan i samband med granskningen.
Det stills inga sdrskilda formkrav péd protokol-
let. Av protokollet skall dock framgd sddana
uppgifter som 4r nodvidndigt for att gransk-
ningen skall kunna individualiseras, sdsom tid-
punkten, platsen, de nirvarande och protokoll-
foraren. Dessutom skall protokollet ta upp
skeendena under granskningen i tilirdcklig om-
fattning samt de fel koparen har anméilt och
som har konstaterats vid granskningen. I pro-
tokollet kan ytterligare antecknas siljarens
eventuella dsikt om en omstdndighet som pa-
stds vara ett fel samt eventuella atgirder som
avtalats med anledning av fel som har upp-
tickts vid granskningen och andra detaljer som
t.ex. fortsatta undersGkningar, reparationstid-
punkien, reparatdren, reparationssdttet och
eventuella skadestdnd, om dessa har behandlats
vid granskningen.

Det dr siljarens skyldighet att sétta upp
protokoll, fér han har 1 allminhet bittre
yrkesmissiga fOrutséttningar for detta dn ko-
paren. Om protokollet inte delges koparen vid
granskningen skall sdljaren tilistdlla koparen
det for kontroll och eventuella kommentarer.

Koparen skall ges minst tre veckor frin del-
faendet for kompletteringar och kommentarer.
Tidsfristen hindrar inte att reparationsarbeten
inleds tidigare, om parterna 4r eniga om saken.
19§. Reklamation. Paragrafen innehaller
stadganden om koparens skyldighet att anmila
fel till sdljaren eller till den som enligt entre-
prenadavtalet eller ndgon annan forbindelse dr
skyldig att for siljarens rikning svara for att
felet avhjilps. Felanmélningar kan géras efter
hand som felen uppticks eller pé en ging vid
drsgranskningen. Det dr skél att sd snart som
mojligt anmiéla fel som kridver att dtgidrder for
att avhjilpa dem vidtas omedelbart. For att
koparen skall behélla sin ritt att dberopa felet,
skall han anmdla felet senast inom den tid som
sdljaren enligt 18 § 2 mom. har reserverat for
koparen for kompletteringar och kommentarer
som giller drsgranskningsprotokollet.
Stadgandet avviker frin motsvarande stad-
gande i koplagen. Enligt 32§ koplagen skall
k&paren meddela om felet inom skalig tid efter
att han har upptackt felet eller borde ha
upptéckt det. Enligt det foreslagna stadgandet
avbryts koparens ritt att dberopa felet tidigast
tre veckor efter drsgranskningen. P4 grund av
kraven p4 ndr arsgranskningen skall ordnas far
en kOpare som genast nir bostaden blir fardig
flyttar in ca ett &r pd sig att bekanta sig med
bostaden och dess egenskaper samt beddma om
den 4r avtalsenlig. I praktiken innebér detta en
reklamationstid som 1 jimférelse med koplagen
dr visentligt ldngre, men i forhédllande till den
praxis som for nédrvarande radder vid kop av
nya bostdder dr skillnaden i friga om fel som
har upptickts fore drsgranskningen margineil.
Mojligheten att anmila fel ocksd efter Aars-
granskningen men innan den tid som enligt 18 §
2 mom. har faststills for protokolljusteringen
har 16pt ut bygger pd att det vid drsgransk-
ningen kan komma fram sddant som koparen
inte pd grundval av eget kunnande kan bedéma
betydelsen av genast vid granskningen. Darfor
dr det dndamaélsenligt att reservera ytterligare
en kort tid for att sidana omstidndigheter skall
kunna utredas och for att atgirder som even-
tuellt krdvs fors in i justeringsprotokollet.
Stadgandet avviker frdn koplagen ocksd si
att néar koparen enligt 31§ koplagen har en
uttrycklig skyldighet att underséka k&peobjek-
tet sd snart som mdojligt efter att varan har
avlamnats, skall koparen enligt det foreslagna
stadgandet vid kop av en ny bostad inte ha en
sddan skyldighet. Detta beror pd att sdljaren
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inte 1 samband med ett sidant kép har ett
likadant behov av att fi kdnnedom om en
felanmilan snart efter overldtelsen som nér det
galler kop av varor. Ménga av felen i en
bostad, t.ex. brister 1 ventilationen, upp-
virmningen eller ljudisoleringen 4r typiskt sé-
dana att de kan upptickas fost efter en tids
boende. Det dr sdledes i alla fall skil for
sdljaren att bereda sig pd att felanmilningar
kan goras forst efter en tdmligen l1ang tid efter
att bostaden har tagits i bruk. Den sirskilda
drsgranskningspraxisen bygger framf6r alit pa
att det tar tid att konstatera vissa fel. Det 4r en
sak fér sig att det vanligen ligger i1 koparens
intresse att granska bostaden redan i samband
med inflyttningen eller sd snart som mojligt
efter det, for att han skall kunna anmila de
allvarligaste felen som kan métas med ogon-
matt till sdljaren i ett sd tidigt skede som
mojligt samt vid behov utnyttja ritten enligt
21§ att halla inne betalningen av den itersta-
ende delen av képesumman.

Paragrafens 2 mom. géller fall dir det inte
med fog kan forutsittas att koparen skall ha
upptéckt ett fel senast vid arsgranskningen. En
sddan situation kan det bli friga om t.ex. nir
koparen har fatt bostaden i sin besittning f6rst
ett par mdnader fore arsgranskningen och han
darfor inte nodvindigtvis kan anses ha haft
tillrdckligt tillfdlle att uppticka felen. Dess-
utom kan fel 1 konstruktionen av bostidderna,
t.ex. i virme- och fuktisoleringen, ocksi vara
sddana att de inte kan upptickas utan sarskilda
atgirder och att verkningarna visar sig forst
efter flera drs boende. Ett fel kan ocksd bero pd
att det material som anvindes vid byggandet
inte var s héallbart som man med fog kan
vinta sig. Konstruktionen i fréga kan har varit
1 skick dnnu vid drsgranskningen, men sedan
har delen gatt sonder till foljd av dalig hall-
barhet. I sddana fall fir koparen oberoende av
I mom. &beropa felet, om han meddelar
sdljaren om det inom skilig tid efter att han
upptickte eller borde ha upptickt det. Fragan
om koparen har anmélt felet i tid bedoms fran
fall till fall och da skall i synnerhet tolknings-
regeln i 3 mom. beaktas.

1 3 mom. finns en tolkningsregel som skall
iakttas vid beddomningen av nér en kopare 1 de
fall som avses i 1 eller 2 mom. skall anses ha
upptickt eller borde ha upptéckt ett fel. Tid-
punkten har betydelse vid beddémningen av om
koparen har anmdlt felet inom skilig tid.

Enligt stadgandet idr den tidpunkt dd kopa-

ren har kommit pd det klara med felets
betydelse eller borde ha gjort det avgdrande for
upptickten av felet. Vanligen kan en kopare
uppticka ett byggfel forst nir verkningarna av
det har upptrétt. Vid bedémningen skall darfor
uppmirksamhet fistas vid ndr verkningarna av
felet upptridde och hurudana de d& var.
Utdver att verkningarna upptrader ar en for-
utsittning att koparen kan férvintas ha for-
stdtt att verkningarna kan bero pi ett byggfel.
T.ex. kan kyla i en bostad dels bero pa
bristfillig virmeisolering, men ocksd pé att det
eldas daligt eller vidras mycket. Det ar siledes
inte nddvindigtvis i sig ett tecken pd byggfel.
Forst ndr det har blivit uppenbart att det inte
ar tillrickligt att oka eldningen och minska
vidringen for att hdja temperaturen i bostaden
ir det motiverat att misstinka att kylan kan
bero pa ett byggfel.

Vid bedomningen skall uppméarksamhet ock-
s4 fastas wvid vilka forutsittningar koparen har
att uppticka att en omsténdighet som 1 sig ar
synlig och kan granskas dr ett fel. Utgangs-
punkten vid den beddmningen skall vara om-
standigheter som kan anses vara allmén livser-
farenhet och normal kunskapsnivd. Dessutom
skall de omstidndigheter som uppenbarar sig i
varje enskilt fall beaktas i sin helhet. Bedom-
ningen dr dock i grunden objektiv. Ett yttre
tecken pd for hog fukt till foljd av ett byggfel
kan t.ex. vara flickar pd viggarna eller flag-
ande viggytor. Aven om ndgra sma flickar
eller flagor har blivit synliga kan det inte i
allménhet krdvas att en kopare som inte dr
bevandrad i byggande redan pd den grunden
skall forstd att flickarna eller flagorna kan
vara ett tecken pd byggfel. Detsamma giller
ocksd t.ex. sma sprickor i rummens ytor, som
eventuellt kan vara ett symtom p& byggfel.
Diremot kan en kopare 1 allménhet férvintas
forstd att det kan bero pd ett byggfel om dessa
symptom snabbt sprider sig och forvirras.

Enligt 4 mom. skall kdparen anméla ett fel
antingen till sdljaren eller till den som enligt
entreprenadavtalet eller nidgon annan forbin-
delse, t.ex. en byggfelsforsdkring, ir skyldig att
for sdljarens rakning avhjilpa felet. Vid bo-
stadsbyggande dr det vanligt att den som
bygger itar sig att direkt svara for alla byggfel
som anméls inom en viss tid och se till att de
avhjilps, utan att de behover anmilas till den
byggherre som har salt bostaden. Denna praxis
forenklar och paskyndar badde behandlingen av
felanmélningar och korrigeringen. Av 5 kap.
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1§ och 4 kap. 39§ framgir & ena sidan att
bostadssammanslutningen har ritt att dberopa
entreprenadavtalets innehdll och 4 andra sidan
att den har ratt att krdva att felet avhjilps for
koparens rikning. Av dessa stadganden foljer
uttryckligen att manga felanmélningar som gil-
ler byggfel kan riktas direkt till entreprendren.

En enskild kopare har i allminhet ritt att
utgd fran att felanmélningar som. giller entre-
prendrens prestation kan riktas direkt till ent-
reprendren. Koparen har dock alltid ratt aft
anmila de fel han upptéacker till sidljaren, som
juridiskt dr ansvarig for dem gentemot k&pa-
ren. Det 4r en sak for sig att sdljaren natur-
ligtvis ocksd 1 detta fall kan meddela kdparen
vem som fOr sdljarens rdkning &r bemyndigad
att ta emot felanmilningarna. Mdjligheten att
anmaila ett fel direkt till den som har tagit sig
att svara for att felet avhjilps minskar inte
koparens rittigheter gentemot sédljaren. Stad-
gandet innebdr endast att sdljaren inte kan
aberopa att felanmdilan inte har ldmnats till
honom 1 tid, om anmilan har limnats till
entreprendren inom den tid som faststélls i
paragrafen.

208. Undantag frin verkan av forsummad
reklamation. Att en felanmélan enligt 19 § har
ldamnats for sent hindrar inte i alla fall att
koparen dberopar felet.

Enligt 1 punkten dr ndrmast de situationer
undantag dir siljaren eller ndgon annan pa
hans sida, t.ex. en foretradare for siljaren eller
entreprendren, har handlat grovt vardsiost eller
i strid med tro och heder. Stadgandet motsva-
rar 1 princip 33 § koplagen men diar framgar
separat att ocksd ndgon annans dn siljarens
handling kan ha den verkan som stadgandet
namner, om det dr friga om ndgon som pa
sdljarens sida 4r delaktig i att avtalet fullgdrs.

Exempel pd en handling som strider mot tro
och heder kan vara att sdljaren har kint till
felet men forsokt hemlighdlla det for koparen,
eller att sdljaren har ordnat &rsgranskningen sa
att koparen inte har haft skilig mojlighet att
delta i sammankomsten. Grov vardsloshet ar
det t.ex. om det vid byggandet har anvints ett
material som byggherren pd grundval av sin
yrkeskunnighet borde ha insett att hade ddlig
héallbarhet eller var skadligt fér hilsan.

Enligt 2 punkten hindrar inte heller stadgan-
dena om reklamationstiden i 19 § kdparen fran
att dberopa ett fel som grundar sig pd att
bostaden inte till sina egenskaper uppfyller de
krav som har uppstilits i stadganden eller

bestimmelser som har utfiardats till skydd for
hélsa eller egendom. Detsamma giller enligt 3
punkten fall dir felet annars grundar sig pé att
bostadens egenskaper vallar fara fér hélsa elier
egendom.

De foreslagna stadgandena berittigar inte
koparen att drdja med felanmilan hur lange
som helst. Om koparen utan orsak har drojt
oskiligt linge med felanmilan efter att felet
upptradde, skall vid avvidgningen de omstén-
digheter som ndmns i paragrafen, sdsom hur
allvarligt felet 4r eller en handling som &dr grovt
vérdslost eller strider mot tro och heder dr pa
sidljarens sida, stdllas pd den ena sidan. P& den
andra sidan skall stillas k&parens passivitet
och sedan skall det avgdras om situationen som
helhet 4r sddan att koparen trots drojsmalet
skall kunna &beropa felet.

218§ Rart att hdlla inne betalningen. Enligt
stadgandet kan koparen halla inne betalningen
av den del av képesumman som &r obetald med
anledning av ett fel i bostaden. Sidljaren kan
saledes inte rikta dréjsméalspafoljder mot kopa-
ren, om koparen pd ett behorigt sdtt utnyttjar
sin rdtt pa att hélla inne betalningen. T.ex. bhr
det di inte friga om att kridva drojsmélsrinta.

Enligt 42§ koplagen har koparen av en ny
bostad i princip ritt att utnyttja réitten att halla
inne betalningen av kdpesumman som pdtryck-
ning gentemot sidljaren 1 en situation dir
sdljarens prestation ar felaktig. Eftersom hu-
vudregeln vid k6p av nya bostdder for nirva-
rande ar att kdparen betalar hela kopesumman
innan han far bostaden i sin besittning, har han
1 praktiken ingen reell mojlighet att utnyttja sin
rdtt att halla inne betalningen. Enligt 29§ 3
mom. skall minst tvd procent av den nya
bostadens kopesumma betalas sd att beloppet
deponeras for siljarens rikning i1 en bank déar
sdljaren far tillgdng till pengarna tidigast en
ménad efter att bostaden har Overldtits 1
koparens besittning. Arrangemanget ger kopa-
ren en verklig mojlighet att hélla inne betal-
ningen, om det finns fog for det pa grund av ett
fel.

Koparen skall f4 forhindra att den depone-
rade posten av kdpesumman eller en del av den
Overlats till dess sidljaren avhjdlper felet och
betalar ett eventuellt skadestdnd med anledning
av det. Ocksd om det ir frdga om ett fel enligt
24§ 1 mom. som sdljaren far skjuta upp att
avhjilpa till efter drsgranskningen skall kopa-
ren ha ridtt att hélla inne den deponerade
posten av kdpesumman eller en del av den, till
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dess det har utretts att villkoren for att
uppskovet uppfylls och det inte finns skil att
anta att sikerheten enligt 2 kap. 17§ eller 4
kap. 3§ ar otillricklig. T den mén sikerheten
for byggnadsskedet fortfarande 4r i kraft skall
koparen dnnu nér det blir aktuellt att frigbra
sdkerheten ha en mojlighet att pa nytt beddoma
i vilken man det 4r motiverat att frigora den.

Enligt paragrafen fir kdparen inte hilla inne
betalningen av ett belopp som uppenbart dver-
skrider de fordringar han har rdtt till med
anledning av ett fel. Koparen bedomer pd eget
ansvar dels om villkoren for att hilla inne
betalningen uppfylls och dels hur stor den
summa 4ir som hans retentionsritt giller. Av
koparen krivs dock inte en lika exakt bedom-
ning av retentionsrittens existens och storlek
som 42§ koplagen kridver. Koparen blir inte
lidande av menliga pafoljder fastin den summa
han har hallit inne &verskrider priset pd repa-
rationskostnader och eventuella skadestind,
om inte dverskridningen dr oskiligt stor med
hénsyn till koparens objektiva forutsittningar
att beddma storleken av kostnaderna. Om
koparen emellertid pd forhand méaste ha insett
att det inte foreldg ndgot fel som berittigar till
att halla inne betalningen eller att den summa
han holl inne klart Overskrider vad han pd
grund av felet har ritt till, gor han sig skyldig
till dréjsmal med betalningen och kan sélunda
t.ex. bli tvungen att betala dr6jsmélsrinta for
den del av det belopp som han har hallit inne
som 4r for stort.

228. Sdljarens skyldighet att avhjilpa fel.
Paragrafen giller koparens rétt att krdva att ett
fel avhjilps. Med detta avses att felet repareras
eller andra &tgidrder vidtas for att avhjdlpa
felet. Om t.ex. en hushillsapparat eller ndgon
annan anordning som hor till bostaden har ett
fel, kan som rittelse komma i friga dels att
apparaten repareras och dels att en felfri
apparat limnas i stillet for den felaktiga.

Enligt 1 mom. skall koéparen ha ritt att
kridva att sidljaren avhjilper eller annars réttar
till ett fel utan kostnader for honom. Siljaren
har dock ritt att avvisa ett krav pé rittelse, om
kostnaderna for rittelsen dr oskiligt hoga i
forhallande till felets betydelse for koparen.
Sdljarens skyldighet att avhjédlpa felet dr bero-
ende av hurudana de tekniska mojligheterna
for att avhjdlpa det 4r och hur stora kostnader
det medfor. Det inverkar inte pd kdparens ritt
att kriva rittelse om felet dr visentligt eller
inte. Felets art och de kostnader rittelsen

medfor kan dock ha betydelse vid en beddm-
ning av om de men rittelsen medfor for
sdljaren dr oskiligt stora i jaimforelse med felets
betydelse for koparen. Vid beddmningen av
felets betydelse for koparen skall bla. de
tilliggskostnader som orsakas koparen och en
sdnkning av bostadens virde for den hidndelse
att felet inte avhjilps beaktas.

Om nigon annan dn sdljaren har atagit sig
att avhjilpa felet for sdljarens rikning skall
ocksd den personens omstidndigheter beaktas
vid beddomningen. Detta fidr dock inte ha
menlig betydelse for koparen.

Rittelsen av felet fir inte medfora kostnader
for koparen. Siljaren skall sdledes svara t.ex.
for de material- och arbetskostnader som re-
parationen medfor eller for kostnaderna for att
en felfri apparat forvirvas, levereras och instal-
leras. Av skadestdndsstadgandena i 26 § foljer
att koparen dessutom har ritt till skadestdnd
for siddana tilliggskostnader som orsakas ho-
nom i samband med att ett fel avhjilps eller
annars rittas till, tex. for tillfdlligt boende
medan bostaden repareras, om detta dr nod-
vindigt samt for extra eller forhojda kostnader
for arbetsresor som uppkommer under repara-
tionstiden.

Inom vilken tid ett fel skall avhjilpas anges
1248

Om koparen har krédvt att felet skall avhjal-
pas skall han ge sidljaren skdlig mojlighet till
det. Av 25 § foljer att képaren inte fir dndra sig
och t.ex. hidva kopet utan att erbjuda séljaren
mojlighet att avhjilpa felet, om det inte finns
fog att anta att felet inte kommer att avhjilpas
inom den tid som foreskrivs i 24 §.

Paragrafens 2 mom. giller sirskilt vinings-
och radhusbostidder. Ibland kan en felaktig del
av byggnaden finnas i en annan bostad &n den
dér oldgenheterna upptriader. For att felet skall
kunna avhjilpas krivs da att man ingriper i en
annans bostad, vilket naturligtvis medfor olé-
genhet for den bostadens dgaren eller invinare.
Enligt 79 § lagen om bostadsaktiebolag 4r en
aktiedgare skyldig att tillita att reparationsar-
beten utférs i ligenheten. Det dr dock skiligt
att forutsitta att en reparation av ett fel som
visar sig i en annan bostad inte medfor oskilig
oldgenhet for tredje part. I en sddan situation
skall koparen ha ritt att krdava att felet
avhjilps utan samtycke av den som lider men
endast om den oldgenhet denne orsakas av att
felet avhjilps inte dr oskiligt stort i jimforelse
med felets betydelse for koparen. Motsvarande
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princip tillimpas ocksd i det fall att den
oldgenhet som uppkommer av att felet avhjdlps
framtrider 1 byggnadens allmdnna utrymmen.
D4 blir koparen tvungen att inhdmta tillstdnd
av den sammanslutning som dger byggnaden.

Enligt 3 mom. fir koparen inte dréja oskél-
igt med att framstélla sitt yrkande pd ait felet
avhjilps. Stadgandet dr lindrigare for koparen
in motsvarande stadgande (35§) i koplagen,
enligt vilket rittelse skall krdvas i samband
med reklamationen eller inom skilig tid déref-
ter. Vid bostadskop &r situationen i den ut-
strickning annorlunda att det inte 4r motiverat
att nddviandigtvis krdva att yrkandet pd rittelse
framstills i samband med reklamationen eller
snart direfter. Nar felet anméls har sdljaren i
varje fall orsak att bereda sig pd att avhjilpa
felet, eftersom det dr det normala sittet att
skota felsituationer inom branschen. Fastin
koparen anmdler felet snart efter att han
upptickte det, kan det vara naturligt att han
inte framstiller krav pa rittelse forrdn i sam-
band med arsgranskningen. For siljaren med-
for detta i allminhet ingen oldgenhet. Enligt
stadgandet kan en med hénsyn till omstindig-
heterna for 1angvarig och oskilig passivitet frin
koparens sida dock leda till att han férlorar sin
ritt att krdva att felet avhjélps och blir tvungen
att noja sig med andra péfoljder.

23§. Sdljarens rdtt att avhjilpa fel. Enligt 1
mom. fir sidljaren pd egen bekostnad avhjilpa
ett fel eller annars ritta till det, om han utan
droéjsmal efter kodparens reklamation erbjuder
sig att gora detta. Genom att avhjdlpa felet pd
detta sitt kan sdljaren undvika att kopet havs
eller priset sdnks. P4 sdljarens skadestindsskyl-
dighet inverkar en sddan rittelse dock bara i
den mén den kan minska den skada koparen
lider och som séljaren skall ersitta.

Ko6paren har ritt att vdgra godkéinna att ett
fel avhjilps, om rittelsen medfor visentlig
olidgenhet for honom, t.ex. pd grund av den
foreslagna tidpunkten for reparationsarbetet
eller att reparationstiden 4r lingre 4n normalt,
eller det finns fara for att de kostnader képaren
orsakas inte kommer att ersittas. Med dylika
kostnader avses t.ex. flyttningskostnader till en
tillfallig bostad under reparationsarbetet samt
extra boendekostnader i anslutning till detta.
Koparen har likasd rdtt att vigra godta rit-
telsen, om det finns andra sirskilda skl till
det, t.ex. att det finns motiverad orsak att
misstinka att sdljaren inte klarar av reparatio-
nen pa ett behorigt sitt. Till sidana misstankar

kan det finnas skil, om siljaren trots loften
inte behoérigen har reparerat felen i de andra
bostdder i samma bostadssammanslutning han
har sélt.

Stadgandet motsvarar 5 kap. 18§ 2 mom.
konsumentskyddslagen samt i huvuddrag 36 § 1
mom. képlagen. Av forslaget framgar emeller-
tid uttryckligen att sédljaren for att bevara sin
ridtt sd snart han har fatt en felanmilan utan
dréjsmal méste erbjuda sig att avhjilpa felet.
Avsikten med detta 4r att sidkerstdlla att
koparen forhillandevis snabbt fir veta, om
sdljaren 4r fiardig att avhjilpa felet, eftersom
detta har betydelse for koparens fortsatta
dtgirder och &vriga pafoljder. Fastdn rittelsen
enligt 24 § kan ske forst senare méste sidljaren
redan i ett tidigare skede yttra sin vilja och
avsikt att avhjdlpa felet. Innan sidljaren tar
stallning till rdttelsen skall han vid behov f& en
skilig mojlighet att undersdka det anmilda
felet och utreda mojligheterna att avhjilpa det.
Om detta pd grund av felets art krdver tid, kan
det dock ofta krdvas av siljaren att han pa
grundval av en prelimindr utredning bereder sig
mojlighet att avhjilpa felet. Detta innebir inte
nddvindigtvis att sdljaren samtidigt maste
medge att omstindigheten 4r ett fel. Om det
réder befogad oklarhet om det ar frdga om ett
fel, &r det tillrdckligt att sdljaren erbjuder sig
att avhjilpa omstdndigheten, om den visar sig
vara ett fel.

Om képaren utan fog vdgrar godta siljarens
erbjudande om réttelse kan han forlora sin ritt
att hiva kopet och sitta ned priset. Dessutom
kan han forlora sin rétt att fa full ersdttning for
kostnaderna for rittelsen, om kostnaderna blir
hogre 4n de skulle ha varit, om siljaren hade
avhjalpt felet.

Stadgandet i 2 mom. motsvarar 36 § 2 mom.
koplagen och 5 kap. 18 § 3 mom. konsument-
skyddslagen. Stadgandet har tagits in i lagfor-
slaget for tydlighetens skull, precis som i
koplagen och konsumentskyddslagen, for inne-
hallet i det foljer 1 sjdlva verket redan av de
grundliggande stadgandena om felanmélan
och rittelse. Av momentet framgar uttryckligen
att sdljaren i vissa situationer inte fir dberopa
att han inte har givits ndgon mdojlighet att
avhjilpa ett fel enligt 1 mom. En forutsittning
for detta dr att kOparen har 14tit reparera felet
under sddana omstindigheter att det inte med
fog kan krivas att han hade véntat pé rittelse
av sdljaren. Stadgandet avser situationer dir
behovet av en omedelbar rittelse dr sa uppen-



104 1994 rd — RP 14

bar att det inte kan krivas att koparen
uttryckligen méste vinda sig till sdljaren eller
hans foretrddare och vinta pd deras tgirder.
Om tex. bostadens virmeregleringsapparatur
gdr i olag under ett veckoslut och kylan i
bostaden hotar att medfora betydande oldgen-
het, fara f6r hélsan eller skada for egendom,
kan koOparen lata reparera felet hos ndgon
sddan reparationsfirma som kan erbjuda repa-
rationsservice snabbare dn siljaren. Koéparen
har ratt att 1ta reparera ocksa i det fall att han
redan har hunnit anméla felet till siljaren, om
felet overraskande orsakar en oldgenhet som
kraver snabba &tgirder och siljaren inte klarar
av att ordna med en tillrdckligt snabb rittelse
eller om det inte gir att fi kontakt med
séljaren.

Koparen avgdr pa egen risk om han skall
vénta pd sdljarens dtgirder eller 1dta reparera
felet hos ndgon utomstiende. En bostadskopa-
re kdnner i allmdnhet inte till byggnadsbran-
schen och darfor kan inte en lika exakt
beddmning av hur bradskande reparationsbe-
hovet dr krivas av honom som av en fackman.
Om det efterdt trots allt visar sig att omstéin-
digheterna enligt en objektiv beddomning Aar
sddana att koparen borde ha gett sdljaren en
mojlighet att avhjilpa felet kan de extra kost-
naderna for att felet avhjilptes av en utomsta-
ende liggas koparen till last.

24 §. Tidpunkten for rdttelse. Enligt 1 mom.
har koparen i regel rdtt att forutsitta att ett fel
avhjilps inom skilig tid efter att han har
anmilt det. Det dr emellertid inte 4ndamaélsen-
ligt vare sig fér koparen eller séljaren att alla
reparationer utférs efter hand som de har
anmdlts. Reparationsarbeten som utfors ofta
kan medfora upprepad oldgenhet for képaren
och bli oskiligt dyra for sdljaren. Darfor dr det
andamaélsenligt att ge sdljaren en mojlighet att
skjuta upp rittelsen av fel med obetydlig
verkan till dess drsgranskningen har gjorts och
de kan repareras pd en gang. Uppskovsritten
giller emellertid bara sddana fel som inte
medfor ndgon ndmnbar oldgenhet for képaren.
Dylika fel som till sina verkningar 4r obetyd-
liga 4r tex. ytfel 1 material som hack i
golvparketten, spruckna kakelplattor och skra-
mor i dorrytor. Om sprucket kakel eller sprick-
or 1 vdggytan diaremot utgoér en risk for att
vatten skall tringa in i vdggkonstruktionerna
och kan leda till vattenskador, far reparationen
inte skjutas upp. Reparationer som inte ir
mojliga att utfora omedelbart efter arsgransk-

ningen tex. pd grund av att Aarstiden &r
oldmplig for reparationen far inte heller skjutas
upp.

Om koparen har krivt att felet avhjilpts eller
sdljaren har reserverat mojlighet att géra det,
skall koparen 1 allmdnhet reservera skilig till
for rdttelsen. Enligt 2 mom. kan koparen vid
behov foreldgga en viss tid inom vilken rittel-
sen skall padborjas. Att sd precisera tidpunkten
for rittelsen kan vara nddvindigt for koparen
t.ex. for att reparationsarbetena absolut méste
vara slutforda vid en viss tidpunkt, t.ex. for att
en ny kopare skall flytta in. Det kan ocksd vara
nddviandigt att faststilla en frist for att sidljaren
tidigare har lovat avhjilpa detta eller andra fel
utan att dock vidta nddviandiga atgirder. I
sddana fall kan koparen med fog misstdnka att
rittelsen kan stdllas for ldngt pd framtiden, om
ingen konkret tidsfrist sitts ut.

Om den frist koparen faststiller inte &r
oskaligt kort men siljaren inte under den tiden
vidtar effektiva dtgirder for att avhjilpa felet,
far koparen enligt 3 mom. lita nigon annan
avhjilpa felet. Han har di med stod av 26§
rdtt att av sidljaren fa ersittning fér kostna-
derna for rittelsen.

Med att vidta effektiva dtgirder avses hir att
olika metoder som rittelsen krdver har under-
sOkts eller att sjdlva rittelsen har inletts och
koparen har fitt en utredning &ver hur ldnge
det uppskattas att reparationen kommer att
droja. For att atgirderna skall anses vara
tillrickligt effektiva kravs att sdljaren med sina
dtgirder visar att han har for avsikt att ritta
felet inom skilig tid.

Koparen kan inte genom att sitta ut en
tidsfrist kringgd sdljarens ritt att skjuta upp
rittelsen av fel vars verkningar 4r obetydliga
tll efter &rsgranskningen. I samband med
arsgranskningen eller efter den eller nir den tid
som faststillts for arsgranskningen har i6pt ut
kan koparen emellertid sdtta ut en tidsfrist
ocksd for rittelse av dylika fel.

25§. Prisavdrag och hdvning av kipet pd
grund av fel Paragrafen innehdller stadganden
om koparens rétt till prisavdrag och hidvning
av kopet.

Av 1 mom. framgéir att rittelse av fel i
allminhet d4r en primdr Aatgird. Prisavdrag
enligt 1 punkten och hdvning av kopet enligt 2
punkten blir aktuella bara om det inte alls blir
friga om att avhjilpa felet, om en sadan
réttelse inte trots kdparens yrkande eller silja-
rens erbjudande féretas inom den tid som
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anges i 24 § eller, om det finns vdgande skil att
anta att rittelse inom den tid som anges i 24 §
inte kommer att foretas eller, om reparations-
forsoken har misslyckats. Réttelse av fel kom-
mer inte alls i frAga, om villkoren fér rittelse
inte uppfylls tex. for att felet inte gir att
avhjilpa elier ingendera parten &beropar stad-
gandena om rittelse.

Den regel enligt vilken prisavdraget skall
”motsvara felet” kan inte som sddan tillimpas
pa alla situationer. Om felet t.ex. 4r sidant att
det medfor en fortgdende Okning av kostna-
derna for energi kan det vara svart eller t.o.m.
omojligt att exakt avgéra hur stort prisavdra-
get skall vara for att “motsvara felet”. For att
de grunder enligt vilka prisavdraget faststills
inte skall forstds for schematiskt framgdr det
uttryckligen av stadgandet att prisavdraget
skall motsvara felet eller annars vara skiligt i
forhdllande till felet.

Om siljaren inte har avhjalpt felet inom den
tid som faststalls i 24 § och kdparen pa det sitt
som ndmns i 24§ 3 mom. har latit ritta felet
hos nagon annan, skall kostnaderna for rittel-
sen ersittas med stoéd av 26§ Om felet har
réttats pd detta sétt pd atgird av ndgon annan
4n sdljaren blir det inte aktuellt med prisavdrag
annat dn i det fall att felet inte helt har kunnat
elimineras.

Det dr ocksd i andra situationer klart att nir
paféljderna for felet i det enskilda fallet be-
stims skall man se till att prisavdrag och
skadestdnd inte Overlappar varandra sa att
samma skada eller oldgenhet beaktas dubbeit.
Denna regel foljer av allmédnna principer och
behovs darfor inte uttryckligen i lagtexten.

En forutsittning for att kopet skall kunna
hdvas dr att avtalsbrottet 4r vésentligt. Tros-
keln for hivning ar sdledes hogre &n for
prisavdrag. Det kan bli friga om hivning t.ex.
om ett byggfel som medfor hilsorisk, eller som
markbart forsimrar boendeforhillandena eller
visentligt sdnker bostadens virde uppticks i
bostaden och detta trots forsok inte har kunnat
avhjilpas inom skélig tid. Om det gir att
genom rifttelse tillrickligt minska felets bety-
delse kan forutsdttningarna for att hiva kopet
forsvinna, fastin bostaden fortfarande ir fel-
aktig. D4 blir det fréga om ett prisavdrag som
motsvarar felet.

Hur visentligt ett fel dr skall primért be-
domas pd objektiva grunder. Ocksad koparens
eventuella speciella omstdndigheter skall emel-
lertid beaktas i synnerhet om de pa forhand har
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varit kdnda for siljaren. Enbart koparens egen
subjektiva uppfattning om hur visentligt felet
ir, ir ddremot inte avgérande.

Paragrafens 2 mom. giller koparens skyldig-
het att meddela om hdvningen av kopet. Enligt
det forlorar kdparen sin rdtt att hiva kopet,
om han drojer oskéligt linge med att meddela
om hivningen. Stadgandet avviker, i likhet
med 22 § 3 mom. som behandlades ovan, fran
motsvarande stadgande i koplagen (39§ 2
mom.), om ocksi skilinaden i detta samman-
hang torde ha mindre betydelse i praktiken.
Vid bostadskop samtycker kdparen ofta till att
skjuta upp hévningen av kdpet genom att ge
siljaren upprepade mojligheter att avhjilpa
felet och genom att vinta t.o.m. ldnga tider pa
att rittelse skall ske. Stadgandet vill gora klart
att ett dylikt frivilligt tdlamod fran koparens
sida naturligtvis inte kan leda till att han
forlorar sin ritt att hiva kopet.

26 §. Skadestdnd pd grund av fel. Paragrafen
innehdller stadganden om koparens ritt till
skadestdnd pa grund av att bostaden 4r behéf-
tad med fel. Sdsom konstaterades i samband
med motsvarande drojsmalsstadganden (11§)
har lagforslaget begrinsats att reglera villkoren
for skadestdnd, medan inga detaljerade stad-
ganden om skadestdndets storlek har tagits in i
det. Skadestandets storlek skall faststédllas en-
ligt allménna principer som giller skadestind.
Av dem foljer bl.a. att koparen ar skyldig att i
man av mojlighet forsdka begriansa den skada
som ett avtalsbrott medfér. Om denna skyl-
dighet forsummas kan det leda till att en skada
som har vdllats inte ersiitts i sin helhet. Den
ersdttning som skall betalas till koparen kan
ocksd sittas ned genom att den i vissa fall av
hdvning enligt 36 § 2 mom. kan minskas med
vdrdet av den nytta kdparen har haft av att
han har kunnat anvdnda bostaden. Likasd kan
skadestdndet i vissa fall minskas ocksd med
vérdet av den nytta koparen kan anses ha haft
av att en gammal, sliten apparat i samband
med en reparation har bytts ut mot en helt ny
apparat, som med all sannolikhet héller ldngre
in den gamla apparaten hade hallit. A andra
sidan maste alltid den oligenhet beaktas som
koparen har lidit av felet eller av det avtals-
brott som ligger till grund for hivningen av
kopet.

Enligt 1 mom. dr utgdngsliget det att kdpa-
ren har rdtt till skadestind for en skada som
uppkommer pa grund av ett fel. Av paragra-
fens andra mening framgéar dessutom att lik-
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som i drojsmalssituationer kan ockséd en sddan
oldgenhet som inte medfor direkt ekonomisk
skada under vissa forutsittningar berittiga till
skadestdnd.

Fel i bostaden kan beroende pa situationen
orsaka ménga slags skador. Om t.ex. bostadens
virmesystem slutar fungera mitt under vintern
kan koparen bli tvungen att inkvartera sig
nigon annanstans till dess felet repareras. Fel i
nigon viss konstruktionsdel kan leda till ska-
dor pd andra konstruktionsdelar. T.ex. i en
vattenledning kan ett fel i konstruktionen eller
isoleringen leda till lickage och skada golv,
viggar eller andra delar av byggnaden. Felet
kan ocksd skada inredning som kdparen har
skaffat till bostaden eller annan egendom som
ir hans: ett lackage kan t.ex. forstéra mobler.
Felet kan ocksd leda till personskador: t.ex.
kan ett vardslost gjort trappricke ge vika och
skada invdnare. Sdljaren kan i princip bli
skadestdndsskyldig pd grund av ett fel, obero-
ende av vilken typ av skada det dr friga om.
Paragrafen innehéller emellertid vissa begrins-
ningar av skadestdndsansvaret: enligt den
andra meningen i 1 mom. krdvs vardsidshet pa
sdljarens sida for att sidana indirekta skador
som nidmns didr skall ersdttas och i 3 mom.
begriansas sédljarens ansvar foér vissa av de s.k.
varuskadorna, dvs. person- och sakskador som
beror pé fel 1 det material som har anvints vid
byggandet eller ombyggnaden eller i ndgon
annan bestdndsdel av byggnaden eller i ndgon
anordning som ingir i bostadstillbehoren.

Den andra meningen i 1 mom. motsvarar
11§ 3 mom. Enligt den krdvs for att siljaren
skall ansvara for en indirekt skada att han har
varit virdslos. Méanga av felstadgandena i 14
och 15§§ ar till sitt innehall sddana att redan
det faktum att fel foreligger visar att sdljaren
har varit virdslés. 1 de byggnadsmaterial som
har anvints eller i anordningar som hor till
bostaden kan dock férekomma sddana dolda
fel till vilka ingen vardsloshet pa sidljarens sida
kan hénforas.

P4 samma sitt som i drojsmalssituationer
kan en indirekt skada for det forsta anses vara
inkomstforlust till foljd av avtalsbrottet eller de
dtgirder det foranleder och for det andra
vésentlig forlust av nyttan av anvindningen,
som inte medfér ndgon direkt ekonomisk
skada och annan visentlig oldgenhet jamforbar
med den. I frdga om dessa slag av skador kan
hdnvisas till motiveringen till 11§ 3 mom. I
felsituationer kan oldgenhet enligt stadgandet

orsakas av att koparen ‘t.ex. i samband med
reparation av bostaden for en lingre tid maste
bo tillfalligt ndgonstans, vilket gdér hans liv
besvirligt, men ocksd t.ex. av att koparen
fortsdtter att bo i sin egen ldgenhet men att
felet eller reparationsarbetena medfor visentlig
olidgenhet for boendet.

I borjan av 2 mom. Konstateras for tydlig-
hetens skull att vid sidan om s.k. rena egen-
domsskador kan ocksd person- eller sakskador
som orsakas av fel bli ersittningsbara enligt
paragrafen. Momentet innehéller dessutom
stadganden som begrinsar sdljarens ansvar for
vissa skador som omfattas av produktansvars-
lagen (694/90). 1 produktansvarslagen regleras
tillverkarens och importérens ansvar fér per-
sonskador som en produkt orsakar samt for
sakskador som drabbar egendom som huvud-
sakligen anvinds i enskilt syfte. Med produkter
avses i produktansvarslagen 16sa foremél. Pa
det ansvar en tillverkare eller importdr av en
produkt som orsakar skada har inverkar inte
det faktum att skadan inte har orsakats férrin
produkten har blivit en del av en fast egendom.
En tillverkare av byggnadsmatenial dr séledes
ansvarig for personskador som ett material
eller en del av byggnaden som har bristfillig
sikerhet orsakar byggnadens invdnare eller
ndgon annan person eller egendom i enskilt
bruk. En firdig bostad dr ddremot inte i sig ett
16st foremal, och bostadsproducenten (sdljaren
eller entreprendren) blir sdledes inte enligt
produktansvarslagen ansvarig for person- eller
sakskador som ett fel i bostaden orsakar.

Enligt 1 punkten skall principen for person-
skador vara den att sdljaren inte med stod av
denna lag, oberoende av vardsloshet, skall
ansvara for sddana personskador som koparen
eller ndgon av hans familjemedlemmar orsakas
av ett fel 1 ett bvggnadsmaterial, ndgot annat
element i byggnaden eller en anordning som
ingdr i bostadstillbehoren. I den méan sidljaren
inte har varit virdslés, bestims ansvaret for
skador som produkter som har anvints vid
byggandet eller ombyggandet har orsakat ute-
slutande enligt produktansvarslagen. Diremot
skall sdljaren vara skyldig att ersdtta sidana
personskador som kdparen eller ndgon av hans
familjemedlemmar har orsakats pa grund av fel
i bostaden som beror pa t.ex. felaktig planering
av byggnaden, arbetsfel, val av material som
inte ldmpar sig for sitt dndamél eller felaktig
materialhantering. Siljaren kan dessutom bli
ansvarig ocksd for en personskada som har sitt
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ursprung i tillverkningen av ett material, om
han sjilv har varit vardslds, dvs. om han borde
ha upptickt felet innan materialet togs i bruk
eller, om han har ldmnat uppgifter om mate-
rialet som han borde ha vetat var felaktiga.

I samband med en skada som har orsakats
koparen eller ndgon av hans familjemedlemmar
skall sidledes forst utredas om orsaken till
skadan var ett fel i bostaden. Om si &r, kan
sdljaren undvika ansvar, om han kan visa att
skadan berodde pé ett fel i ett byggnadsmate-
rial, ndgon annan bestdndsdel av byggnaden
eller egenskapen hos en anordning som hor till
bostaden och att sdljaren sjidlv inte och inte
heller ndgon annan pd hans sida, t.ex. den
entreprendr som utférde byggnadsarbetet eller
den som planerade byggnaden, har forfarit
vardsiost.

Nir det giller sakskador skall sidljarens
ansvar for skador som en felaktig produkt som
hor till bostaden 4 ena sidan bestdimmas enligt
vad slags produkt som orsakar skadan och &
andra sidan enligt vilket slag av egendom
skadan drabbar. Begrinsningen i férhillande
till produktansvarslagen dr tudelad si att i 2
och 3 punkten har & ena sidan avskiljts skador
som orsakas av fel i byggnadsmaterial eller
nagot annat element av byggnaden och 4 andra
sidan skador som orsakas av fel i anordningar
som ingdr 1 bostadstilibehdren, t.ex. en hus-
hallsapparat.

Av 2 punkten framgér att om en skada
orsakas av ett byggnadsmaterial eller ndgon
annan bestindsdel av byggnaden, som t.ex. fel
i ett fast virmeaggregat, uppkommer inte
ansvar som 4r oberoende av virdsioshet for
sdljaren med stdod av denna lag, om skadan
drabbar annan egendom #n sjilva bostaden
eller 16st bohag som huvudsakligen ir i kopa-
rens och hans familjs enskilda anvdndning. Om
t.ex. en konstruktionsdel 1 bostaden sviker pi
grund av ett dolt fel i byggnadsmaterialet, kan
sdljaren bli skyldig att ersitta forstorda mobler
men inte skador pd den bil som stod pé girden.
Om éter ett dolt fel i vattenledningen leder till
att den brister och det rinnande vattnet skadar
bostadens golv och mébler i enskilt bruk, men
ocksd egendom som hor till den rorelse kdpa-
ren driver, kan siljaren bli tvungen att ersitta
golv- och mobelskadan men diremot inte
skadorna pad den egendom som hor till kopa-
rens rorelse.

Momentets 3 punkt giller sakskador som
beror pa fel i ett tillbehor som ingick i kopet.

Ett av de vanligaste exemplen pd sidana
foremal dr hushéllsapparater som hor till bo-
staden. Om ett fel i en hushéllsapparat som
ingdr i kopet skadar annan egendom, kan
sdljaren enligt stadgandet bli tvangen att ersét-
ta en sidan skada oberoende av vardsloshet,
om den skadade egendomen har ett direkt
brukssamband med hushéllsapparaten i friga.
Det ir frdga om ett direkt brukssamband enligt
stadgandet t.ex. om egendom som hushdllsap-
paraten 4r avsedd att hantera skadas pa grund
av felet 1 apparaten. Sidljaren kan siledes bli
tvungen att ersdtta den skada en diskmaskin
som har silts med bostaden orsakar de kirl
som skall diskas. Likasd kan han bli tvungen
att ersitta de skador en tvidttmaskin orsakar
tvitten eller att frysvaror forstors pd grund av
ett fel 1 frysen. Ddremot behéver sdljaren inte
enligt denna lag ersitta vattenskadade golvma-
terial som beror pa lickage pa grund av fel i
tvittmaskinen, utom om séljaren eller ndgon
pa hans sida har forfarit vardslost.

Enligt 3 mom. 4r den som for siljarens
rakning har forbundit sig att avhjilpa ett fel i
bostaden eller annars att svara for kvaliteten
hos bostaden eller apparater som ingér i den
skyldig att ersditta en skada som koparen
orsakas av att forbindelsen inte fullgdrs. I
praktiken innebdr stadgandet att den entrepre-
nor som har byggt bostaden och de som har
tillverkat eller importerat anliggningarna i
bostaden svarar pa grund av de garantier o.dyl.
som de har lamnat ocksid for en skada som
orsakas kdparen genom att garantiforbindelsen
inte fullgdrs. Skadestidndet bestims da enligt
grunderna 1 1 mom:.

Enligt 4 mom. har den av k&parens familje-
medlemmar som lider skada pd grund av felet
samma ratt till ersdttning som koparen sjdlv.
Motsvarande stadgande finns 1 11§ 5 mom.

Ocksd en sddan annan invinare i byggnaden
som lider skada pd grund av felet eller av att
felet avhjdlps skall ha ratt till skadestind. Om
t.ex. ett fel i byggnadens konstruktioner visar
sig 1 flera bostdder 4r alla behdftade med fel
och koparna till var och en av bostiderna har
utan vidare rétt till skadestdnd enligt paragra-
fen. Ibland kan det dock vara s att ett fel klart
kan lokaliseras till en enskild bostad. Exempel
pa detta dr att vattenledningsanslutningen i en
viss bostad ar felaktig och verkningarna av
lackaget fran den sprider sig till grannbostaden.
For sddana situationer har momentet ett sir-
skilt stadgande enligt vilket sdljarens skade-
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stdndsskyldighet enligt paragrafen ocksd ut-
stricker sig att gilla den skada en sddan
granne har lidit. En annan situation dir ett fel
i en viss bostad kan medfora skadestandsskyl-
dighet gentemot en annan invdnare hdnfor sig
till réttelsen av felet. S& som konstaterades i
samband med 22 § 2 mom. kan rittelsen av ett
byggfel i en bostad ibland kridva atgirder i en
annan bostad, eller rittelsen kan medfora
oldgenhet i en annan bostad. En invdnare som
lider skada pd grund av rittelsen skall ha ritt
till skadestand enligt paragrafen.

Ovriga fel vid kép av nya bostdider

27§. Ekonomiskt fel 1 paragrafen finns
stadganden om s.k. ekonomiska fel och deras
pafdljder. Med ett ekonomiskt fel avses fall dar
koparen har fitt oriktiga, vilseledande eller
bristfilliga uppgifter om bostadens ekonomiska
véirde eller omstindigheter som géller ekono-
miska férpliktelser och ansvar i anslutning till
bostaden eller om ett bostadsaktiebolags eko-
nomiska lige inte motsvarar ekonomiplanen.
Stadgandena om ekonomiskt fel bygger huvud-
sakligen pd samma principer som 15§, som
giller betydelsen vid felbeddmningen av upp-
gifter som har limnats eller inte lAmnats. Det
har dock ansetts motiverat att placera stadgan-
dena om ekonomiskt fel i en sirskild paragraf,
eftersom det dr friga om en typ av fel som
skiljer sig frdn andra och vars behandling
separat dr nddvindig inte bara for tydlighetens
skull, utan ocksd pd grund av ett delvis
avvikande péfoljdssystem.

Paragrafens 1 mom. paminner till strukturen
och huvudprincipen om 15§ 1 mom. 1 punkt-
en. Det dr enligt 1 punkten friga om ett
ekonomiskt fel, om séljaren har ldmnat kopa-
ren en oriktig eller vilseledande uppgift om de
ekonomiska forpliktelser eller ansvar som &r
forenade med innehavet eller anvindningen av
bostaden eller om bostadssammanslutningens
ekonomiska ldge. Ocksd i detta sammanhang
ir det en forutsdttning for ansvar for fel att
uppgiften kan antas ha inverkat pd kopet. I
stadgandet nidmns bolagsvederlaget och den
andel av bolagets skulder som héinfor sig till de
sdlda aktierna som exempel pd omstindigheter
som en oriktig eller vilseledande uppgift kan
gilla.

Ansvar for uppgifter enligt stadgandet ir
inte beroende av om siljaren har varit virdslos

eller inte. Eftersom ett fel 4r fér handen forst i
det skede som den felaktiga uppgiften kan
antas ha inverkat pd kopet, kan sidljaren
undvika ansvar for fel for uppgifter han redan
har ldmnat genom att ritta till uppgiften sa att
koparen efter detta har en skilig mojlighet att
Overvidga huruvida omstindigheten har bety-
delse for kopet.

Enligt forordningen om uppgifter som skall
lamnas vid marknadsféring av bostdder skall
sidljaren vid forevisningen av en bostad som ir
under planering eller byggnad ge en uppskatt-
ning av boendekostnaderna, t.ex. bolagsveder-
laget (5§ 11 punkten i f6érordningen). Om
kopet sluts i1 ett sddant skede att inga exakta
uppgifter om boendekostnaderna finns tiligéng-
liga skall vid bedomningen av séljarens ansvar
naturligtvis beaktas att den uppgift som har
{amnats till sin natur har varit en berdkning.
Vid provningen om en uppgift som har ldmnats
kan anses vara oriktig eller vilseledande skall
dd uppmairksamhet fistas vid, om berdkningen
vid tidpunkten fér kopsiutet och med beaktan-
de av den situation som da kunde forutses var
saklig.

Enligt 2 punkten idr det ocksi frdga om ett
ekonomiskt fel, om sidljaren har latit bli att
limna uppgifter om en omstindighet enligt 1
punkten som han hade varit skyldig att limna
enligt forordningen om uppgifter som skall
limnas vid marknadsféring av bostdder. Stad-
gandet motsvarar till principerna 15§ 1 mom. 2
punkten.

I férordningen krivs att en niringsidkare vid
marknadsféringen av en bostad skall limna
uppgifter om boendekostnader (5§ 11 punkt-
en), ’sd som vederlag eller engéngsersdttningar,
vattenavgifter och Ovriga avgifter som enligt
bolagsordningen eller andelslagets stadgar skall
betalas av aktiedgarna eller andelslagets med-
lemmar”. T frdga om en bostad som planeras
eller 4r under byggnad skall en uppskattning av
dessa kostnader ges. Likasd skall sdljaren 1am-
na uppgifter om “den andel av bolagets skulder
som faller pd de aktier som é&r till salu och
mojligheten att betala bolaget denna andel”
(5 § 12 punkten) eller ”samfundets forbindelser,
vilka ‘senare kan medfora kostnader for aktie-
dgarna eller andelslagets medlemmar” (5§ 13
punkten). Siljaren skall ocksd ndmna ’beslut
om grundreparationer och férnyelser som skall
utféras samt den beriknade tiden for detta”
(15§ 14 punkten). Eftersom dessa omstindig-
heter har betydelse for bolagets ekonomi kan
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ocksd forsummelser som giller dem ha bety-
delse i samband med detta stadgande.

Saljaren kan, p& samma sitt som enligt 15§,
befrias frdn ansvar for fel till f6ljd av att han
inte har ldmnat en viss uppgift, om férsummel-
sen inte kan antas ha inverkat pd kopet.

Momentets 3 punkt motsvarar till principer-
na 15§ 1 mom. 3 punkten. Enligt den foreligger
ett ekonomiskt fel ocksd om sdljaren har
underlatit att ldmna koparen upplysning om en
omstindighet som inte nidmns i forordningen
om uppgifter som skall Jdmnas vid marknads-
foring av bostdder och som giller forpliktelser
som #dr forenade med innehavet eller anvind-
ningen av bostaden eller bostadssammanslut-
ningens ekonomiska lige och som ko&paren
med fog kunde rdkna med att bli upplyst om.
Ocksé enligt detta stadgande 4r det en forut-
sdttning fér ansvar for fel att sdljarens for-
summelse kan antas ha inverkat pd kopet.
Skyldigheten att limna uppgifter enligt stad-
gandet kan bli aktuell bl.a., om ndgon ekono-
misk forpliktelse som t.ex. grundar sig pd ett
myndighetsbeslut, kommer att dlaggas bolaget
och detta i betydande grad inverkar pid bo-
stadssammanslutningens ekonomi, t.ex. sd att
delidgarens eller medlemmens betalningsskyldig-
het okar.

Enligt 2 mom. skall stadgandena om ekono-
miskt fel ocksd tillimpas, om kopet giller en
aktie 1 ett sddant bolag, pa vilket 2 kap. om
sikerstdllande av aktiedgarens rattsliga och
ekonomiska stéllning skall tillimpas och bola-
gets ekonomiska ldge nir byggnadsskedet upp-
hor 4r simre dn den gdllande ekonomiplanen
kréver.

Ekonomiplanen hor till bolagets skyddsdo-
kument och om innehéllet i den stadgas 1 den
forordning som skall utfirdas med stod av 2
kap. 3 mom. Ekonomiplanen &r en viktig
informationskéilla for koparen nir han utreder
hurudant bolagets ekonomiska lidge 4r for
nirvarande och hur det kan viintas bli. Bolaget
kan i byggnadsskedet bara ta upp kredit eller
annars skuldsdtta sig i enlighet med ekonomi-
planen. Om det under byggnadsskedet uppstar
ett behov av mera kredit eller att ingd avtal
som inverkar pa bolagets ekonomiska ldge, kan
ekonomiplanen dndras med aktiekGparnas
samtycke. I 2 kap. 8§ finns stadganden om
4ndring av ekonomiplanen. Dessutom kan pla-
nen i fall enligt 2 kap. 9§ ocksd dndras utan
koparnas uttryckliga samtycke.

Enligt det foreslagna stadgandet svarar sil-
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jaren gentemot koparen for att bolagets eko-
nomiska lige nir byggnadsskedet upphor dr
minst s& gott som ckonomiplanen kréver.
Séljaren 4r i fall enligt momentet i regel ocksa
bolagets stiftande deldgare, varfor han i prak-
tiken kan 6vervaka bolagets ekonomiska ldge.
Han skall ocksa vidta de dtgirder som behovs
for att dndra ekonomiplanen, om det behovs.
Att anvdnda bolagets medel och egendom eller
att dta sig nya forpliktelser eller ansvar i strid
med ekonomiplanen forutsdtter i praktiken
uppsét eller vardsloshet av siljaren. I princip ar
ansvar enligt momentet dock oberoende av
siljarens vardsidshet.

Den avgorande tidpunkten med tanke pd
ekonomiskt fel enligt detta moment 4r nir
byggnadsskedet upphdr, dvs. den tidpunkt nédr
byggnadstilisynsmyndigheten har godkint bo-
lagets byggnad eller byggnader for anvindning
och bolaget har ¢vergatt i aktiekdparnas for-
valtning genom val av en ny styrelse. Sdljaren
kan sdlunda undgd sitt ansvar for ett ekonom-
iskt fel genom att rétta till det ekonomiska
laget sd att det motsvarar ekonomiplanen
innan byggnadsskedet upphor. Det dr en sak
for sig att sdljaren kan bli straffrittsligt ansva-
rig, om bolagets medel och annan egendom har
missbrukats, dven om situationen sedermera
har rittats till.

Paragrafens 3 mom. innehdller stadganden
om pafoljder for ekonomiska fel. Som pafolj-
der kan det bli friga om att hélla inne
betalningen enligt 21 §, prisavdrag eller hivning
av kopet enligt 25 § eller skadestand enligt 26 §.
Péfoljderna har behandlats ndrmare i samband
med motiveringen till de enskilda paragraferna.

Koparen skall for att bibehdlla sin ritt
dberopa ett ekonomiskt fel inom skilig tid efter
att han upptéckte eller borde ha upptickt det.
Vid en bedomning av nidr koparen har upp-
tackt eller borde ha upptickt ett ekonomiskt fel
skall p4 motsvarande sitt 19§ 3 mom. tillim-
pas. Enligt det stadgandet skall den avgdrande
tidpunkten vara den di koOparen insag eller
borde ha insett felets betydelse. Det kan dock
inte stillas sirskilt hoga krav pd koparens
undersdkningsplikt ndr det 4r friga om en
sddan ekonomisk omstdndighet som inte direkt
géller de betalningar som koparen sjilv skall
erligga.

En felanmilan om ett ekonomiskt fel skall
lamnas till sidljaren. Om siljaren har forfarit
grovt vardslost eller 1 strid med tro och heder
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kan det lamnas utan avseende att felanmélan
forsenas. Stadgandet motsvarar till denna del
20§ 1 punkten.

28 8. Rdttsligt fel Paragrafen innehdller en
definition av rittsligt fel vid bostadskdp och
stadganden om péféljder vid rattsligt fel. Pa-
ragrafen motsvarar i huvuddrag 41 § koplagen.

Enligt 1 mom. &r kopeobjektet behiftat med
ett rittsligt fel om tredje man 4ger det eller en
del av det. Det kan vara frdga om en sddan
situation bl.a. om sdljaren inte alls dger de
aktier eller andelar som berittigar till besitt-
ningen av bostaden eller om han #ger dem
tillsammans med en tredje part eller, om
sdljarens foregdngare pa ett giltigt sitt har
forbehallit sig dganderitten till dem. Siljaren
kan t.ex. ha sdlt bostaden i en situation dir han
har haft skil att anta att han kan kopa den av
tredje man, men detta kop sedermera inte har
slatits. Det dr ocksd fraga om ett rittsligt fel,
om en sddan tredje mans rdtt som paragrafen
avser omfattar en férnddenhet som ingdr i
kopet, t.ex. om en hushillsapparat som hor till
bostaden visar sig tillhéra en utomstiende.

Stadgandena om rittsligt fel kan inte tilldim-
pas forrdn kopeobjektet har overlimnats till
koparen. Om Overlételsen hindras pd grund av
att kopeobjektet dgs av tredje man eller denne
har framstillt ett yrkande som giller dgande-
ratten till kdpeobjektet, skall i allmidnhet stad-
gandena om drdjsmaél tillimpas. Det 4r ocksd
friga om drojsmél, om siljaren efter kopslutet
men fore overlitelsen av bostaden till kdparen
har salt bostadsaktien till tredje man, som i god
tro har fatt bostaden och aktiebrevet i1 sin
besittning. Nar det giller aktiekdp under bygg-
nadsskedet enligt 2 kap. 4r det med tanke pa
prioritetsordningen av betydelse vilketdera ko-
peavtalet som férst har meddelats den som
forvarar skyddsdokumenten.

Det kan ocksd vara fradga om ett rittsligt fel
om en utomstdende har en mer begrinsad ratt
dn dganderatt till képeobjektet, t.ex. en pant-,
retentions- eller hyresrdtt. Som exempel kan
ndmnas att de bostadsaktier som dr foremal fér
kop 4r pantsatta for sidljarens skuld. En forut-
sittning dr dock att det 4r friga om en siddan
rdtt som tredje man ocksd kan 4beropa i
forhallande till koparen. Pantsittning av en
bostadsaktie som har foretagits i strid med 2
kap. 11§ 3 mom. under byggnadsskedet saknar
1 alimanhet verkan gentemot koparen. Pantbor-
gendren far sledes inte skydd mot koparen och
da &r det inte frdga om ett rattsligt fel.
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Ett rattsligt fel kan grunda sig pd en sidan
utomstdendes ritt som belastade kopeobjektet
redan nir kopet slots, men det kan ocksé folja
av en ritt som inte har uppkommit férrin efter
kopslutet, Det dr friga om ett rittsligt fel t.ex.
om bostaden vid kopslutet dr uthyrd 4t tredje
man eller siljaren efter kopslutet men fore
overldtelsen av bostaden till koparen har hyrt
ut bostaden och ingenting har avtalats om kop
av en uthyrd bostad. Enligt 40 § hyreslagen ir
hyresavtalet i regel ocksd bindande fér den nye
dgaren och fastin hyresavtalet effektivt kan
sigas upp bla. pd den grund att bostaden
behdvs for det dndamal som ndmns 1 53§
hyreslagen, om det &4r friga om ett dldre
hyresavtal och, om avtalet 4r nyare, utan
sdrskild grund, drdjer det i allmdnhet mellan
tre ménader och ett och ett halvt ar innan
bostaden blir ledig sd att koparen sjilv kan
anvinda den. I sddana fall kan koparen yrka
pafdoljder enligt paragrafen med anledning av
rittsligt fel.

Aven om kdpeobjektet dr belastat av tredje
mans ritt, kan kdparen inte dberopa ett ritts-
ligt fel, om det kan anses avtalat att kdparen
tar emot kdpeobjektet jimte den gravation som
foljer av den utomstdendes ritt. Detta kan
dock komma i fraga endast om den utomsti-
ende har en mera begransad ritt till kopeob-
Jjektet 4n en dganderitt. Koparens majlighet att
iberopa ett rittslig fel hindras inte enbart av
att han har kint till eller borde ha kéant till att
en utomstdendes ritt belastade kopeobjektet,
om det inte framgar av avtalet eller omstén-
digheterna att koparen har gatt med pa att ta
emot kopeobjektet jimte gravation. Fastin
koparen vid kopslutet vet att tredje man har
t.ex. en pantritt eller ett dganderittsforbehall 1
kopeobjektet, kan han 1 allmédnhet pd grundade
skil forutsitta att siljaren ser till att denna ritt
upphor fore overldtelsen, om inte annat ut-
tryckligen har avtalats. Om koparen vid kop-
shutet visste att kopeobjektet belastades av
tredje mans ritt och det framgir av omstin-
digheterna att det inte vid kopslutet har kravts
att sdljaren skall se till att gravationen upphor,
kan det anses att koparen har gatt med pd att
ta emot kopeobjektet sd att tredje mans ritt
forblir i kraft. En lagre kdpesumma 4n normalt
kan visa att avsikten vid kopslutet har varit att
koparen tar emot kopeobjektet jimte den
gravation som foljer av tredje mans ritt.

Koparen har i vissa fall rétt att yrka pafolj-
der med anledning av ett réttsligt fel ocksd om
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en utomstdende péstir att han har en ritt
enligt momentet och som stod for sitt yrkande
framstiller sannolika grunder. En invdndning
som en utomstdende framstiller kan medfora
visentlig osdkerhet for koparen och risk for
extra kostnader, fastdn det senare framgéir att
den utomstdendes invdndning saknar grund.
For att koparen skall kunna undvika extra
gravationer kan han enligt forslaget krdva
pafoljder for rittsligt fel redan innan det har
utretts om tredje mans yrkande 4r berittigat.
Tredje man skall dock kunna ligga fram
sannolika grunder. Om sddana inte kan liggas
fram 4r det uppenbart att kdparen inte far
sarskilt stora svarigheter att forkasta yrkande-
na. Darfor dr det inte nddvéandigt att i en dylik
situation erbjuda honom ndgon mojlighet att
dberopa rattsliga fel 1 forhéllande till sdljaren.
Kraven pd sannolikhet hos de yrkanden som
lagts fram far emellertid inte vara sirskilt
stringa eftersom syftet med stadgandet ut-
tryckligen 4r att hindra att koparen rdkar ut
for langvariga och besvirliga rittegdngar.

Enligt 2 mom. forlorar koparen sin ratt att
dberopa ett rittsligt fel, om han inte meddelar
siljaren felet inom skélig tid efter att han
upptickte eller borde ha upptickt felet. Vid
beddmningen av vad som ar en skilig tid skall
enligt 19§ 3 mom. uppmirksamhet féstas i
synnerhet vid hur 14tt omstidndigheten 1 friga
har varit att upptdcka och i vilket skede
képaren insag eller skiligen borde ha insett
betydelsen av omstindigheten. S& som konsta-
terades i samband med 1 mom. hindrar inte i
allmdnhet enbart koparens kdnnedom om att
en utomstdende fore kopslutet har ett dgande-
rattsforbehall eller en pantritt i bostaden ho-
nom fran att aberopa ett réttsligt fel och denna
vetskap om situationen fdre kopslutet ir inte
heller avgorande vid bedomningen av den tid
som har reserverats for felanméilan. Koparen
skall anses ha upptickt felet forst ndr det dr
klart att han blir tvungen att ta emot bostaden
med en utomstdendes gravation.

Trots en forsenad felanmilan forlorar kopa-
ren inte sin ratt att dberopa ett rattsligt fel, om
nidgon pd sdljarens sida har forfarit grovt
vardslost eller i strid med tro och heder, t.ex.
om siljaren har kint till att felet existerade
men han har hemlighéllit det fér koparen.

Med anledning av ett rittsligt fel har kopa-
ren enligt 21§ ritt att hélla inne den Atersta-
ende delen av kopesumman. Det innehdilna

beloppet far dock inte uppenbart &verskrida
den summa som koparen har rétt till pd grund
av felet.

Enligt 3 mom. kan k&paren krdva antingen
att kopet hidvs eller att priset sidtts ned pa
grund av ett rattsligt fel. Om det rittsliga felet
giller kopeobjektet 1 sin helhet dr det oftast
sddant till sin natur att syftet med kopet for
koparens del i visentlig grad skulle forfelas
eller felet skulle medféra extra ekonomiska
risker eller avsevird oldgenhet. Darfor 4r hév-
ning av koépet i de flesta fall det enda skiliga
alternativet for koparen. Om felet emellertid
inte enligt en objektiv beddmning skall anses
vara visentligt och det inte for kdparen medfor
sarskilt stor oldgenhet, méste koparen noja sig
med ett prisavdrag som motsvarar felet. Det
kan vara fraga om ett sddant obetydligt fel, om
felet giller endast en liten del av kdpeobjektet,
t.ex. ndgot av den utrustning som ingar i
bostaden.

Sdljaren kan undvika att kopet hivs och
priset sidtt ned genom att utan drdjsmal avhjil-
pa det fel som kdparen har anmailt. Rittelsen
kan, beroende pa situationen, utforas t.ex. sa
att sdljaren med tredje man sluter ett avtal som
upphéiver dennes dganderitt till bostaden, ord-
nar en ny hyresbostad 4t den som innehar
hyresritten eller betalar den fordran som ligger
till grund for tredje mans pantritt eller staller
en ny pant for fordran. Om siljaren kan
avhjdlpa situationen si att oldgenheten for
koparen blir kortvarig och verkningarna be-
grinsade, skall koparen inte ha ritt att hiva
kopet. Sdljaren kan t.ex. lyckas avtala med den
tredje man som &r hyresgist att bostaden blir
ledig for koparen inom en kort tid. DA 4r i
allméinhet skadestdnd en tillriacklig pafolid ur
koparens synvinkel. Om det rittsliga felet
giller viss utrustning kan siljaren ater avhjilpa
felet genom att leverera motsvarande féremal i
dess stdlle och diarmed undvika prisavdrag.
Rittelse som sker i tid begrdnsar ocksd ofta
den skada koparen lider av felet och minskar
dédrigenom det skadestind séljaren skall betala.

Paragrafens 4 mom. giller koparens ritt till
skadestdnd pd grund av ett réttsligt fel. Enligt
stadgandet har koparen oberoende av vards-
16shet ratt till skadestdnd for skador pd grund
ett rattsligt fel som foreldg vid kopslutet, om
koparen varken kinde till eller borde ha kint
till felet. Stadgandet skall tillimpas t.ex. om
sdljaren har sdlt en bostad som tilihor tredje
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man till koparen eller om en pantritt belastade
kodpeobjektet redan vid kopslutet.

Om ett rattsligt fel har uppkommit forst efter
kopslutet dr sdljarens skadestdndsskyldighet
mera begrdnsad. Siljaren kan befrias fran
skadestdndsskyldigheten genom att visa att
felet eller skadan inte orsakades av hans
forfarande. Det kan bli frdga om befrielse frin
skadestdndsskyldigheten t.ex. om ett rittsligt
fel som har uppkommit efter kopslutet, eller
foljderna av det, har orsakats av ett beslut som
fattades vid bolagsstimman och i sig dr lagen-
ligt och som sdljaren med alla medel som stod
till buds motsatte sig.

Koparens skyldigheter och pdfolider vid képa-
rens avtalsbrott vid kip av nya bostider

29§. Tiden for betalningen av kdpesumman
och giltighetstiden for dganderdttsforbehdll. Ko-
pesumman skall enligt 1 mom. betalas samti-
digt som besittningen av bostaden samt aktie-
brevet eller ndgon annan handling som bekrif-
tar dgande- eller besittningsritten Sverldmnas
till koparen, om ingenting annat avtalas. Mo-
mentet innehdller ocksid ett stadgande som
géller betalning av extra arbeten och dndrings-
arbeten som inte ingdr i kopesumman till
sdljaren. Det vederlag som har avtalats skall
betalas till sdljaren nidr arbetet dr slutfort, om
inte en senare betalningstid har avtalats. Stad-
gandet motsvarar till denna del principen i RS
4-kopebrevet punkt 9.

I 2 mom. behandlas den situation som &r
vanlig vid koép av nya bostidder dir det har
avtalats att en del av kopesumman skall betalas
innan besittningen av bostaden samt de hand-
lingar som bekréftar dgande- eller besittnings-
rdatten Overldmnas till koparen. 1 synnerhet nir
bostdder siljs under byggnadsskedet 4r for-
skottsbetalningarna en regelmassig del av fi-
nansieringen av projektet. Gillande praxis &r
att hela kOpesumman skall betalas i poster
redan innan besittningen av bostaden och
aktiebrevet overlimnas. Momentet forutsitter
att om det avtalas att ndgon del av kdpesum-
man skall forfalla till betalning fore overlitel-
sen av besittningen, skall betalningsschemat
vara sddant att forskottsbetalningarna inte
rdkar 1 obalans med virdet pd séljarens presta-
tion. Eftersom kopeobjektet dr aktierna i ett
bolag som befinner sig i byggnadsskedet far det
sammanlagda beloppet av férskottsposterna

inte vara visentligt stdrre dn virdet vid samma
tidpunkt av de aktier som har sdlts. Detta ir
viktigt for koparna for den hindelse att silja-
ren under byggnadsskedet gar i konkurs eller
annars forlorar sin prestationsformiga, efter-
som dterbetalningen av forskottsposter av ko-
pesumman tryggas av den pantritt som kodpa-
ren har i kopeobjektets aktier enligt stadgan-
dena i 2 kap. Av 3 mom. féljer dessutom att
minst 10 procent av kopesumman far forfalla
till betalning tidigast i samband med att besitt-
ningen till bostaden Overléts.

Det dr inte i praktiken mojligt att anknyta
forfallodagen for posterna av képesumman till
hur byggnadsprojektet framskrider si att de
betalda kopesummorna och byggnadsprojek-
tets virde vid varje enskilt tillifdlle exakt mot-
svarar varandra. Det 4r tillrackligt att motsva-
righeten genomf6rs s att det inte uppstar
nagon klar eller fortgdende obalans i prestatio-
nerna till skada fér képaren.

Mot betalningsvillkor som strider mot mo-
mentet kan ingripas med stdd av stadgandena
om reglering av avtalsvillkor i 3 kap. konsu-
mentskyddslagen. P4 betalningsvillkor som 1
det enskilda fallet strider mot stadgandet kan
ocksd 4 kap. 1§ konsumentskyddslagen eller
36§ lagen om rittshandlingar pd for-
mogenhetsrittens omrade tillimpas.

Stadgandet sétter inte upp négra begrins-
ningar for antalet poster av kopesumman. Det
hindrar inte heller siljaren att forstricka ko-
pesumman eller en del av den till kdparen.

Enligt 3 mom. fir minst 10 procent av
bostadens kopesumma forfalla till betalning
forst i samband med Overldtelsen av besitt-
ningen av bostaden. Den procentuella andelen
berdknas pd den totala kopesumman utan
eventuella andelar for den enskilda bostaden i
bolagets skuld. Att prestationerna sker samti-
digt innebdr hor att kdparen inte dr skyldig att
overlimna pengarna till sdljaren for anvind-
ning forrdn besittningen av bostaden overldts
och & andra sidan att sdljaren inte 4r Overla-
telseskyldig férrdn han far betalt pd det sitt
som paragrafen anger. Betalningen kan ske
t.ex. kontant, med check eller genom att den
del av kdpesumman som forfaller till betalning
i forskott betalas in pd sidljarens spirrkonto
och genom att koparen godkdnner att pengar-
na frigdrs och sdljaren fir anvinda dem i
samband med att besittningen av bostaden
Overléts.

Stadgandet kridver dessutom att koparen
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innan kopesumman betalas ges en skilig moj-
lighet att granska bostaden. Koparen har dock
inte i detta sammanhang ndgon sédrskild
granskningsskyldighet och om han inte utnytt-
jar rittigheten medfdr det inte nagra rittsfor-
luster fér honom. Med skilig granskningsmoj-
lighet avses bl.a. att sidljaren skall forsoka
avtala med képaren om tidpunkten for gransk-
ningen.

Enligt stadgandet skall minst tvd procent av
kopesumman betalas si att den deponeras i en
bank for sdljarens rikning och siljaren far
anvinda summan tidigast en ménad efter att
bostaden har Overldtits 1 koparens besittning.
Syftet med arrangemanget dr att sdkerstiilla en
reell mojlighet for koparen att avgora om
bostaden dr avtalsenlig och vid behov effekti-
vera sina rattsyrkanden genom att utnyttja sin
ratt enligt 21§ att halla inne betalningen av
kopesumman. Stadgandet innebdr en #ndring
av géllande ldge si till vida att det skapar ett
kidnnbarare intresse for sdljaren att snabbt
avhjilpa en avtalsvidrig situation, t.ex. sd att en
bostad som har Overldtits innan den slutliga
finslipningen 4r gjord goérs fiardig. Innehéllning
av betalningen, skyldigheten och ritten att
avhjilpa fel samt siljarens ritt att skjuta upp
rittelse av fel i vissa fall behandlades ndrmare
i motiveringen till 21—24 §.

Enligt stadgandet kan parterna avtala hur
stor den post av kopesumman som skall betalas
genom deponering skall vara, men den skall
vara minst tvd procent av den totala kdopesum-
man. Parterna kan ocksi avtala om vid vilken
tidpunkt den skall deponeras. Av 4§ 2 mom.
foljer att, om ingenting annat har avtalats skall
sdljaren ha rdtt att forutsitta att deponeringen
sker i samband med att besittningen av bosta-
den overlits. Ingenting hindrar parterna frin
att i stédllet avtala att denna minst tvd procent
stora andel av kopesumman forfaller till betal-
ning forst en ménad efter att besitiningen av
bostaden och ovan ndmnda handlingar over-
lats, om detta arrangemang &ar fordelaktigare
for koparen 4n att en post av kdpesumman
deponeras for siljarens rakning.

For forenklande av depositionssystemet |
administrativt hdnseende skall siijaren f4 vilja
1 vilken bank pengarna skali .{zponeras. Pi
detta sitt kan koparnas depositioner koncen-
treras till en eller ndgra fa banker, och samma
konto kan anvéindas fér deponeringen av flera
kopares andelar av kdpesumman. Pengarna
skall for sidljarens rikning deponeras pa ett
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konto som motsvarar ett sparrkonto och dir
skall sdljaren kunna lyfta dem tidigast en
manad efter att besittningen av bostaden har
Overltits. Banken skall fi uppgift om nir
pengarna tidigast kan frigbras genom att i
samband med deponeringen férhéra sig om nér
besittningen av bostaden overlits. Om depo-
neringen sker innan tidpunkten f6ér 6verldtelsen
ar klar, kan ett exakt datum fa bli beroende av
ett senare meddelande. Om tidpunkten for
overldtelsen blir en annan dn den meddelade,
skall parterna for att sidkerstdlla sina egna
intressen meddela banken om detta.

Det foreslagna kontoarrangemanget skiljer
sig frdn vanliga spirrkonton si till vida att
pengarna automatiskt frigdrs for att anvidndas
av siljaren efter en viss tid, om inte kdparen
uttryckligen meddelar att han forbjuder att
pengarna frigdrs antingen delvis eller helt. Om
ingen anmilan gors inom utsatt tid fir banken
frigora pengarna for att anvdndas av sidljaren.
Koparen 4r vanligen ansvarig for att medde-
landet ndr fram men banken ir i oklara fall
skyldig att forsikra sig om koparens vilja.
Oklarheter kan uppsta t.ex. om kdparen gor en
anmdilan till banken men syftet med att halla
inne betalningen eller storleken av den summa
som skall héllas inne inte ar tillrdckligt klart
angiven. Det foreslas inte ndgra sirskilda form-
foreskrifter for koparens meddelande. Diarfor
kan det lika val goras skriftligen som muntli-
gen.

Innehélining av betalningen av kdpesumman
sker alltid pd koparens ansvar. Banken har
darfor ingen skyldighet att utreda om det har
funnits fog for att halla inne betalningen. Om
det visar sig ha varit obefogat, har siljaren
samma rétt till drojsmalsrdnta som om kopa-
ren hade drdjt med betalningen. Om ko&paren
har forbjudit att pengarna overldts till sdljaren
fir banken Overlata dem till sdljaren endast
med kodparens samtycke eller med s16d av ett
domstolsavgdrande.

Den depositionsrinta som eventuellt inflyter
ir siljarens i samma man som den deponerade
kopesumman. Detta innebdr att nir siljaren
lyfter den deponerade summan far han samti-
digt den rinta som har influtit pd beloppet, om
inte annat foljer av villkoren for det konto som
brukas. Om koparen endast har hillit inne en
del av den deponerade summan, far siljaren
genast lyfta den rinta som motsvarar den
summa som frigors. Om den del av kdpesum-
man som har satts in pd kontot till nigon del
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maéste dterbetalas till kdparen, t.ex. som pris-
avdrag eller skadestind, 4r ocksd den rinta
som motsvarar det 4terbetalda beloppet kopa-
rens.

Att pengarna deponeras pd kontot for silja-
rens rdkning innebdr en villkorlig betalning av
kopesumman, s att sdljaren far full sikerhet
for sin fordran pd hela képesumman, férutsatt
att hans egen prestation dr avtalsenlig. Sdledes
har sédljaren inget behov att sikerstilla fordran
pd kopesumman genom &dganderittsforbehall
eller pantsittning. Darfor foreslds i 3 mom. att
som sikerhet for fordran pd kopesumman skall
sganderittsforbehall eller pantsittningar hogst
gilla till dess kdopesumman har betalts genom
att en ovan nidmnd del av kopesumman har
deponerats for siljarens rikning i en bank och
genom att den ovriga delen av kopesumman
betalas till sdljaren i enlighet med avtalet. Ett
dganderittsforbehdll eller en pantsittning &r
ogiltig i den mén den utstricker sig till en
tidpunkt som dr separe dn denna. Stadgandet
innebdr samtidigt att kodparen alltid far full
dganderatt till bostaden sedan han har betalt
hela kopesumman i enlighet med paragrafen.
Stadgandet hindrar inte képaren frian att over-
lata képeobjektet till sdljaren som pant for
nagon annan skuld.

308§. Prishojningsvillkors ogiltighet. Paragra-
fen omfattar principen att en avtalad kdpesum-
ma ar fast och att den inte ensidigt kan dndras.
Om kopeobjektet 4r en aktie i ett bolag enligt
2 kap. 1§ 4ar ett avtalsvillkor som tilldter att
sdljaren ensidigt hojer en avtalad kopesumma
ogiltigt enligt stadgandet. Saken &dndras inte av
att de grunder genom vilka en hojning av
kopesumman kommer i fréga har specificerats
i avtalet. Ogiltigheten skall pa tjinstens vignar
kunna beaktas vid domstolar och konsument-
klagonimnden.

Eftersom stadgandet enligt 2§ i kapitlet dr
tvingande endast till férman for koparen, kan
1 kopeavtalet med giltig verkan ingd ett villkor
som gor det mojligt att gora kopet férdelakti-
gare for koparen. Detta innebidr bla. att
kopesumman kan sidnkas pa vissa grunder.

Enligt forslaget giller stadgandet uttryck-
ligen kop av bostadsaktier i ett bolag som ir i
byggnadsskedet enligt 2 kap. Stadgandet
tillimpas ocksd pad bostadsproduktion som
beldnas av staten. Att en avtalad kopesumma
skall gilla 4r 4dgnat att forbéttra koparens
ckonomiska trygghet. I praktiken kan kost-
nadspéfrestningar som beror pa att omstindig-
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heterna under ett langvarigt byggnadsprojekt
oundvikligen fordndras beaktas genom en dnd-
ring av ekonomiplanen enligt 2 kap. 8 och 9 &.

Andra byggnadsprojekt 4n de som avses i 2
kap. stdr utanfor det foreslagna stadgandet.
Till kopeavtal for bostider inom sidana pro-
jekt kan 1 princip med giltig verkan fogas ett
avtalsvillkor som innebir en ensidig hdjning av
kopesumman. Detta sikerstiller en tillrackligt
flexibel mojlighet att avtala om att tidiga
fordndringar i kostnaderna for byggnadspro-
jektet beaktas ocksd i sddana projekt som faller
utanfor regleringen enligt 2 kap. Detta innebir
emellertid inte att ett villkor om hdjning av
kopesumman far vara oskiligt for koparen.
Ingrepp i s&dana avtalsvillkor kan géras med
stdd av 3 kap. konsumentskyddslagen och i
enskiida fall kan ett oskiligt prishgjningsvillkor
jadmkas med stdd av stadgandena om skilighet
hos rittshandlingar.

318§ Specificering av detaljer i bostaden.
Paragrafen innehéller stadganden om specifice-
ring av bostadens egenskaper som sker efter
kopslutet. Paragrafen motsvarar till sitt inne-
hall 60§ koplagen.

Vid kop av en ny bostad 4r det vanligt att
koparen efter kopslutet inom en pa forhand
avtalad tid far precisera egenskaperna hos vissa
detaljer i bostaden, t.ex. vilka ytmaterial som
skall anvindas och ndrmare bestimda typer av
hushéllsmaskiner som siljs med bostaden. Ko-
paren far bestimma fritt om de specificerade
sakerna eller vilja det ldmpligaste av de alter-
nativ sdljaren ldgger fram. Om koparen inte
har ldmnat sin specificering inom utsatt eller
skilig tid efter att séljaren har begirt det, far
siljaren enligt 1 mom. specificera egenskaperna
i enlighet med vad som kan anses vara forenligt
med koparens intressen. P4 de villkor som
anges i 2 mom. kan siljarens specificering bli
bindande for kdparen,

Om sdljaren specificerar ndgon egenskap hos
bostaden enligt 1 mom. skall han enligt 2 mom.
underritta koparen om detla och foreligga
honom en skilig tid inom vilken képaren kan
dndra specificeringen. Om ko6paren har fatt ett
sddant meddelinde men inte dndrar specifice-
ringen inom der tid som siljaren har faststillt
blir sdljarens specificering bindande for koépa-
ren, Av stadgandet fdljer att specificeringen
inte blir bindande fér kodparen, om meddelan-
det om den kommer fram si sent eller om
tidsfristen &r sa kort att kdparen inte kan anses
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ha haft mojligheter att svara pd meddelandet
inom den tid som sdljaren har faststallt.

32§. Frdntrddande. Det foreslagna stadgan-
det giller fall dir bostaden skall overldtas forst
efter kopshutet. Om koéparen frintrader kopet
innan besittningen av bostaden har Overlatits
har siljaren ritt till skadestind fér den skada
han orsakas av att kopet dtergir. Frintrddande
ar till sin natur ett avtalsbrott och det skade-
stind som darfor eventuellt skall betalas be-
stims enligt samma grunder som nir sédljaren
hiver kopet enligt 34 §. Stadgandet innebir &
andra sidan att sdljaren, om koparen frantrader
kopet, inte har rétt att halla sig till avtalet och
krdva att kdpesumman betalas.

Stadgandet motsvarar till principerna 5 kap.
25§ konsumentskyddslagen. Samma princip
framgdr ocksd av 52§ 2 mom. koplagen, om
ocksi tillimpningen i koplagen 4r mera be-
griansad 1 synnerhet ndr det giller varor som
har tillverkats eller anskaffats for en viss
koparen pa grund av att behovet av special-
stadganden i sddana fall dr allra storst i
samband med en allmin koplag.

Koparens rdtt att frintrada kopet 4&r, i
motsats till hdvning av kop som beror pi
siljarens avtalsbrott, inte bundet till ndgra
siarskilda skdl och koparen beh&ver inte moti-
vera frantridandet. Det 4r tillrdckligt med ett
meddelande till siljaren om frantridandet. Om
koparen dock for att begrénsa sitt eget skade-
stindsansvar vill dberopa hindren i 35§ 2
mom., skall han ligga fram den utredning over
deras existens som krivs.

Om koparen frdntrider kopet 4r siljaren
enligt allmdnna principer skyldig att forsoka
begrdnsa den skada som orsakas av att kopet
inte fullfoljs. Vilket forfarande som krivs av
siljaren vid kopets aterging beror framfor allt
pa vilka atgdrder sdljaren har hunnit vidta for
att fullgéra avtalet. En bostad &r i allminhet
ett sddant kopeobjekt som kan sidljas pd nyit
till en annan kopare. Darfor blir det vanligen
inte friga om att avbryta byggnadsarbetet. Det
ar didremot dndamdlsenligt att sidljaren avbryter
de specificerade dndringar som 4r avsedda for
koparen och si snabbt som mojligt forsoker
sdlja bostaden pa nytt.

Om siljarens skyldighet att aterbetala kope-
summan nir kopet atergdr finns ett stadgande
136§ 1 mom.

33§. Drojsmdlsrdnta. Paragrafen giller kopa-
rens skyldighet att betala rdnta pd en f6rsenad
kopesumma eller en del av den. Paragrafen

innehéller en hinvisning till rintelagen (633/82)
som ocksd for nirvarande faststiller skyldig-
heten att betala rinta. Drojsmdlsrinta kan
kridvas om den forsenade betalningen inte leder
till att kopet hdvs och kopet inte heller fran-
trids. Stadgandet motsvarar 5 kap. 26 § kon-
sumentskyddslagen.

34§. Sdljarens rdtt att hdva képet. Paragrafen
innehédller stadganden om sdljarens ritt att
hiva kodpet pd grund av koparens avtalsbrott.
Stadgandena motsvarar i huvuddrag 54 § kop-
lagen.

Enligt 1 mom. fir sidljaren hdva koépet pd
grund av koéparens drojsmél med betalningen,
om avtalsbrottet dr visentligt. Visentligheten
bedoms pd grundval av hur lingt dréjsmalet
har varit och den forsenade summans storlek
och beaktar dessutom drojsmélets reella bety-
delse for siljaren. Diremot inverkar inte orsa-
ken till koparens drojsmal pd beddmningen.

Enligt 2 mom. kan siljaren ocksd foreldgga
koparen en viss tillaggstid for betalningen. Om
tillaggstiden inte dr oskdligt kort far siljaren
hdva kopet, om koparen inte betalar inom
tillaggstiden. Tilldggstiden skall vara sddan att
kodparen objektivt bedomt har en reell mojlig-
het att betala inom den. Siljaren behdver
ddremot inte beakta koparens individuella moj-
ligheter att forviarva de medel som behovs for
betalningen.

I 3 mom. begrénsas koparens ritt att hiva
kopet pa grund av koparens dréjsmal. Enligt
stadgandet 4r det inte lingre mojligt att hdva
kopet efter att de handlingar som bekriftar
dgande- eller besittningsritten till bostaden,
t.ex. aktiebrevet, har overlatits till koparen eller
efter att koparen har fatt bostaden i sin
besittning. Principen dr densamma som i 54 § 4
mom. koplagen. Av ett dganderéttsforbehdll
kan dock folja att sidljaren trots overlételse kan
héva kopet pa grund av ett visentligt drojsmaél
med betalningen. Eftersom utgdngspunkten ir
att besittningen av bostaden och de handlingar
som bekriftar dgande- eller besittningsrdtten
inte overléts till koparen forrdn kdpesumman
har betalts enligt 29 § och dganderéttsforbehal-
let inte ldngre giller, kan ett dganderdttsforbe-
hall bibehélla sidljarens hdvningsritt endast om
sdljaren genom sitt avtal med koparen har gatt
med pd att Overldta besittningen av bostaden
eller en handling enligt stadgandet till k&paren
innan hela kdpesumman har betalts.

Enligt 4 mom. har sdljaren inte ritt att hdva
kopet pa grund av koparens drojsmal efter att
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den forsenade betalningen jamte rénta har
betalts. Nir sdljaren har fatt betalningen, dven
om den ir forsenad, har han i allménhet inte
nadgot behov av att hidva kopet. Stadgandet
motsvarar 59§ 1 mom. koplagen, med undan-
tag for att det av forslaget uttryckligen framgar
att mojligheten att utnyttja hévningsritten
upphor forst nar hela siljarens fordran, inklu-
sive rintan, har betalts.

358§. Sdljarens ritt till skadestdnd. Paragrafen
innehéller stadganden om sidljarens ritt till
skadestdnd i sddana fall didr séljaren hiver
kopet pd grund av koparens drojsmal med
betalningen eller koparen later kopet atergd
enligt 32§. Paragrafen motsvarar till sina vi-
sentligaste delar 5 kap. 28 § konsumentskydds-
lagen.

Enligt 1 mom. har sidljaren i ovan nidmnda
fall ritt till ersdttning fér de kostnader han har
for att silja bostaden pa nytt. Kostnader av
detta slag dr t.ex. sadana nya annonserings-
och prospektkostnader som uttryckligen giller
den bostaden, samt férmedlingsarvodet till
fastighetsmiklaren fér ny forsdljning av bosta-
den. Dessutom har sidljaren ratt till ersdttning
for de sdrskilda kostnader han har haft for att
ingd och fullgodra avtalet och som han inte kan
dra nytta av pd annat sitt. Sidana kostnader
kan ha uppkommit t.ex. av individuella &nd-
rings< och tilldggsarbeten som pa koparens
begiran har utforts 1 bostaden och som moti-
verat kan anses ha haft virde bara for koparen.
Om idndrings- eller tilldggsarbetena didremot
motiverat kan anses ha Okat Aterforsdljnings-
virdet hos bostaden skall koparen inte ha ritt
till ersdttning.

Utover denna erséttning skall sdljaren ha ratt
att for andra skador fé ett skadestdnd som ir
skaligt med hinsyn till den avtalade kopesum-
man, den tid ndr avtalet hdvdes eller atertogs
samt ovriga omstdndigheter. I praktiken skall
stadgandet gilla t.ex. ersdttning for prisskillna-
den nir den kopesumma siljaren far nir han
sdljer bostaden pd nytt 4r mindre dn den
ursprungliga. Dessutom kan det bli aktuellt att
ersiatta de bolagsvederlag som siljaren har
blivit tvungen att betala efter att kopet hdvdes
eller dtergick men innan bostaden sdldes pa
nytt. I vissa fall kan det ocksé bli friga om att
ersitta fastighetsmiklarens formedlingsarvode
som har gatt forlorat pd grund av hivningen
eller dtergdngen. Siljaren kan emellertid inte
utan sirskilda skil fi ersdttning bade for det
formedlingsarvode som gétt forlorat och for-

medlingsarvodet for nyforsdljningen, eftersom
siljaren om det forsta kopet hade fullgjorts i
alla fall hade blivit tvungen att betala ett
arvode.

Enligt stadgandet skall vid bedémningen av
ersittningens storlek hidnsyn tas bla. till den
tidpunkt di kopet hivdes eller adtergick. Ut-
gdngspunkten 4r att det inte kan anses vara
motiverat att ersdtta vinsten pa kopet fullt ut
bara pa den grunden att ett avtal har kommit
till. Om kopet hivs eller frantrads i ett sa tidigt
skede att séljaren inte 4nnu har vidtagit visent-
liga atgirder for att fullgdra kopet, skall
koparen inte 4ldggas att betala full ersdttning
for den vinst som uteblir for koparen, dvs. i
praktiken prisskillnaden.

12 mom. finns stadganden om de grunder pi
vitka koparen kan befrias fran skadestdndsskyl-
dighet. Enligt stadgandet har siljaren ingen ritt
till skadestdnd, om koparens betalningsdrojs-
mal eller fridntridandet av kopet beror pa
stadganden 1 Jlag, avbrott i den allminna
samfédrdseln eller betalningsrorelsen eller andra
liknande hinder som ké&paren inte skiligen
kunde ha undvikit eller dvervunnit. Till denna
del dr befrielsegrunderna desamma enligt vilka
en kopare med stoéd av 57§ 1 mom. koplagen
kan befrias fran skadestindsskyldighet péa
grund av betalningsdrodjsmaél.

Enligt 3 mom. skall det genom avtalsvillkor
under vissa forutsittningar vara mojligt att
inféra ett system, enligt vilket ersdttningen
enligt 1 mom. faststills enligt en schematisk
standardersittning utan att ersdttningens be-
lopp 1 varje enskilt fall behdver utredas. Ett
avtal enligt vilket den ersittning koparen skall
betala har bestimts pa forhand tex. som en
viss andel av kopesumman skall vara giltigt,
om ersdttningen dr skilig med hénsyn till den
ersdttning som siljaren i allmdnhet har ratt till
1 sddana fall enligt 1 mom.

Fordelen med en standardersidttning dr att
den sdnker beviskostnaderna och gor skade-
stindssituationerna klarare. Enligt stadgandet
skall ersdttningen dock med hinsyn till helhe-
ten vara skilig. Att en konkret skada i det
enskilda fallet 4r mindre 4n en schematisk
ersdttning enligt avtal hindrar inte i sig att
villkoret tillimpas. Om en verklig skada i det
enskilda fallet dock sd klart avviker frén
standardersattningen att det skulle vara oské-
ligt att tillimpa villkoret, kan det &sidosittas
pa den grunden.
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I 4 mom. finns ett stadgande som hénvisar
till 38 § som giller jamkning av skadestind.

Ovriga stadganden om kép av nya bostdider

36§. Kompletterande stadganden om hdvning
av kop. Paragrafen innehiller stadganden om
verkningarna av hdvning av kop eller kdpets
dtergang samt parternas skyldigheter i anslut-
ning till detta. Stadgandena motsvarar i huvud-
drag 65§ koplagen.

Enligt 1 mom. 4r sdljaren skyldig att &terbe-
tala képesumman om kopet hévs eller dtergér.
Om koparen som sdkerhet for en kredit har
pantsatt sin rdtt till den aktie som ir foremal
for kopet, dterbetalas kopesumman inte till
koparen, utan den O6verlimnas till pantborge-
niren som deponerar den for koparens och
eventuella andra panthavares riakning.

Om koparen hidver kopet pad grund av
sdljarens avtalsbrott, skall siljaren betala rinta
pa det belopp som skall dterbetalas enligt den
rdntesats som anges i 3§ 2 mom. rintelagen.
Enligt stadgandet skall rinta betalas enligt den
rintefot som svarar mot Finlands Banks gil-
lande grundrdnta vid varje tidpunkt. Skyldig-
heten att betala ridnta riknas frdn den dag di
sdljaren tog emot betalningen eller varje enskild
betalningspost. Skyldigheten att betala en dylik
s.k. avkastningsrinta skall inte gilla fall dar
koparen hdver kopet utan att sdljaren har gjort
sig skyldig till avtalsbrott, eller dir siljaren
hdver kopet pd grund av koparens avtalsbrott.
I dessa fall 4r det inte motiverat att betala
avkastningsrinta eftersom betalning av avkast-
ningsrinta i detta fall — di séljaren fortfaran-
de har besittningen av bostaden — inte heller
behdvs som motvikt till koparens skyldighet att
ersitta den nytta han har haft av bostaden.

Om koparen har fatt bostaden eller de
handlingar som bekriftar dgande- eller besitt-
ningsritten, t.ex. aktiebrevet for bostaden, i sin
besittning, skall han pd motsvarande sitt ater-
limna dem till séljaren. Om panthavaren har
aktiebrevet skall han pd motsvarande sitt
aterlimna det till sdljaren samtidigt som sélja-
ren 1 stillet for aktiebrevet Overldmnar kope-
summan som skall dterbetalas till panthavaren.

Vardera parten skall fullgdra sin skyldighet
att ldmna tillbaka samtidigt, om inte ndgot
annat har avtalats. Eventuella skadestdndsyr-
kanden kan ha betydelse for skyldigheten att
ldmna tillbaka prestationen. Enligt den allmén-

na principen 1 64§ 2 mom. koplagen fir en
avtalspart 1ata bli att fullgdra sin skyldighet att
ldamna tillbaka till dess motparten fullgér sin
motsvarande skyldighet samt betalar skade-
stind och den ridnta han eventuellt dr skyldig
att betala.

Stadgandet i 2 mom. tillimpas, om sdljaren
hédver kopet pd grund av séljarens avtalsvillkor
efter att bostaden har overldtits 1 kdparens
besittning. I praktiken skall stadgandet tilidm-
pas om orsaken till att kopet har hédvts dr ett
fel i bostaden. Om ko&paren kan anses ha haft
visentlig nytta av anvindningen av bostaden
skall han betala sidljaren en skilig ersédttning for
det. Enligt stadgandet skall normal nytta av
boende inte i allminhet ersittas. Inte heller
behover den nytta koparen har haft genom
egna atgirder ersdttas. Om det ddremot har
varit exceptionellt billigt att bo 1 bostaden pa
grund av att bolagsvederlagen och bruksersitt-
ningarna till foljd av bolagets goda ekonomi
har varit ligre 4n normalt eller k6parna har
erbjudits vederlagsfria manader, kan koparen
bli tvungen att ersdtta siljaren skillnaden mel-
lan de reella kostnaderna och kostnader som
anses vara normala.

Nir skadestdndet faststills skall det alltid
beaktas att bostaden eller sidljarens prestation i
ovrigt har varit behiftad med ett sidant fel att
koparen darfor har hiavt kopet. Den oldgenhet
som eventuellt har foljt av felet och repara-
tionsférsdken skall beaktas som en faktor som
sdnker skadestindet. Dessutom skall andra
omstindigheter som har inverkat péd fallet
beaktas.

Enligt 3 mom. har koparen ritt att fa skilig
ersittning for nodvindiga eller nyttiga kostna-
der som han har lagt ned pd bostaden. I
praktiken kan ocksd detta stadgande bli aktu-
ellt, om kdparen hiver kopet pd grund av ett
fel 1 bostaden. En forutsdttning for skadestan-
det 4r att de kostnader som har lagts ned pd
bostaden kan anses vara noédvindiga eller
nyttiga ocksd for andra 4n koparen och hans
familj. Nodvédndiga eller nyttiga kostnader 4r
bl.a. reparations- och renoveringskostnader
som orsakats av att man har hojt eller bibe-
hallit bostadens standard, t.ex. kostnader for
att bostadens ytmaterial har bytts ut mot
kvalitativt bittre material eller kostnader for
forvirv av koksinredning eller hushallsappara-
ter som dr fasta i bostaden. Nir det beddoms
om kostnaderna har varit ndédvédndiga eller
nyttiga skall uppmirksamhet fistas vid, om
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kostnaderna objektivt sett har gjort att bosta-
den har bibehdllit sin standard eller att stan-
darden har hojts. Om koparen t.ex. har bytt ut
ett timligen nytt och helt anvindbart kylskap
till en nyare modell kan kostnaderna atminst-
one inte i sin helhet anses vara vare sig
noddvindiga eller nyttiga.

378§. Forsimring av bostadens skick och k-
parens hdvningsrdtt. Paragrafen begrinsar ko-
parens ritt att hdva kopet i saddana fall dir
bostaden har férsdmrats mera 4n vad som kan
anses vara normalt slitage eller har skadats till
foljd av virdsioshet som koparen ansvarar for.
D4 far kdparen hdva kopet endast om han
ersitter sdljaren den vdrdeminskning som har
intriffat pd grund av foérsimringen eller ska-
dorna.

Av paragrafen framgir att kOparen inte
behover ersdtta siljaren for att bostadens skick
forsamras pa grund av normal anvindning vid
boende och detta &4r forutsigbart. Normalt
slitage pd bostaden ersitts alltsd aldrig. Kopa-
ren behover naturligtvis inte heller ersitta den
virdeminskning som &r en foljd av fel i
bostaden. Om skicket har forsimrats pa grund
av att bostaden har anvénts till annat dn
boende, 4r det mojligt att stringare kriterier
anviands vid bedémningen av det forsimrade
skicket &n vad som goérs vid bedomningen av
shitage pd grund av boende.

Koparen skall for att behélla sin hdvnings-
ritt ersdtta de skador som har uppkommit i
bostaden till féljd av vardsioshet fran hans
sida. Av detta foljer att med skador i detta
sammanhang ocksid avses sidana skador som
inte hor till normalt slitage. Skrdmor t.ex. i
bostadens golvmaterial eller andra motsvaran-
de ytmaterial dr sdledes inte skador i hir
avsedd bemirkelse. Diaremot skall t.ex. skador
som uppkommit till foljd av vardslos eller fel
skotsel av bostaden hora ull omrddet for
koparens skadestdndsskyldighet.

Koparen dr skadestandsskyldig bara i det fall
att skadan dr en foljd av vardsioshet frén hans
sida eller att koparens sida atminstone har
medverkat till att skadan uppkom. Kd&paren ar
skadestdndsskyldig t.ex. om vardslos vatten-
hantering har orsakat vattenskador i1 golv- eller
isoleringsstrukturer. Om en vattenskada &4r en
foljd av en utomstdende eller ovintad hédndelse,
t.ex. om en vattenledning spricker eller disk-
maskinen gir sonder, dr k&paren inte skade-
stdndsskyldig.

38 §. Jamkning av skadestdnd. Med stéd av 1
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mom. dr det mojligt att jaimka skadestdnd som
sdval siljaren som koparen skall betala. Ocksd
70 § 2 mom. koplagen innehdller motsvarande
Jdmkningsstadgande, 1 detta stadgande har
dock ridknats upp mera detaljerade faktorer
som skall beaktas nir det kan tédnkas bli fraga
om jimkning. Stadgandet ir likadant som 5
kap. 30§ 2 mom. konsumentskyddslagen.

1 2 mom. finns ett sdrskilt stadgande om
jimkning av skadestind som skall betalas
enligt 35§ i fall dir koparen har drabbats av
ett s.k. socialt prestationshinder. Jimkning kan
komma i frdga i synnerhet om koparens betal-
ningsdréjsma! beror pa betalningssvarigheter
som koparen har rikat i till foljd av sjukdom,
arbetsloshet eller ndgon annan sidrskild orsak
huvudsakligen utan egen skuld. Jimknings-
grunderna dr desamma som jamkningsgrunder-
na for drdjsmalsrdnta enligt 11§ rintelagen
samt jimkningsgrunderna i 5 kap. 30 § 3 mom.
konsumentskyddslagen. Ocksd 7 kap. 16§ 2
mom. konsumentskyddslagen innehdller ett
stadgande enligt vilket liknande grunder be-
gransar kreditgivarens ritt att sdtta i kraft
péafoljder for betalningsdrojsmal som grundar
sig pa ett kreditavtal.

398§. Bostadssammanslutnings ritt att krdva
rdttelse for kdparens rikning. Paragrafen ger en
bostadssammanslutning enligt denna lag ritt
att for koparens ridkning krdva att ett fel
avhjilps enligt de villkor som nimns i1 22§.
Sammanslutningens ritt d4r oberoende av, om
koparen sjilv hade tidnkt dberopa felet. Det
behovs inget sdrskilt bemyndigande av kdparen
att handla for hans rikning, d4ven om det av
koparens ritt att forkasta sammanslutningens
talan foljer att sammanslutningen maste med-
dela koparen om de atgidrder den dmnar vidta.
Om de yrkanden som koparen och samman-
slutningen framstéller skiljer sig frdn varandra
tex. i friga om de pafoljder som yrkas, ger
sammanslutningens yrkanden inte sdljaren ritt
att ldmna koparens yrkanden obeaktade. Om
sammanslutningens yrkanden ir stringare for
sdljaren 4n koparens, kan sammanslutningens
yrkanden limnas obeaktade endast om ko-
paren uttryckligen har forbjudit sammanslut-
ningen att fora talan.

Stadgandet ger allminheten en mojlighet att
till den reparationsskyldige framstilla yrkan-
den koncentrerat for flera kdpares rikning. [
manga fall dr det littare att reda ut fel och
avtala om reparationer 4n om siljaren blir
tvungen att forhandla separat om saken med
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varje enskild kopare. Om de 4tgérder som har
avtalats mellan sammanslutningen och den
reparationsskyldige 4r oéndamélsenliga eller
medf6r olidgenhet for koparen, fir képaren &
sin sida forbjuda sammanslutningen att fora
talan ocksa i efterskott. Koparen skall emeller-
tid d& anses ha godkint de tgirder som har
avtalats av sammanslutningen och som med
koparens vetskap redan har vidtagits eller
gentemot vilka koparen inte har framstilit
invdndningar.

408§. Tiden for vickande av skadesténdstalan
i vissa fall. Paragrafen innehiller stadganden
om den tid inom vilken talan skall vickas i
siédana fall ddr skadestind for s.k. produkts-
kada yrkas enligt 4 kap. Enligt forslaget skall
sdljaren i viss utstrdckning oberoende av vards-
16shet vara ansvarig for fel 1 material eller
andra bestdndsdelar eller for sakskador som
drabbar ndgon annan egendom pa grund av fel
1 anordningar som ingdr i bostadstillbehtren
och som har uppkommit nidr bostaden har
byggts, reparerats eller byggts om. Stadganden
om detta finns i 26§ 2 mom. Forevarande
stadgande har tagits in i lagforslaget for att
tiden for vackande av talan for detta begrin-
sade produktansvar for sdljaren skall motsvara
tiderna for vickande av talan i 9 § produktans-
varslagen.

418§. Forhdllandet till andra stadganden om
skadestdnd. Paragrafen innehdller for tydlighe-
tens skull ett stadgande om att stadgandena i 4
kap. inte begrdnsar den skadelidandes ritt att
yrka ersittning enligt  skadestidndslagen
(412/74), produktansvarslagen eller nidgon an-
nan lag. Motsvarande stadgande finns 1 11§
produktansvarslagen. Stadgandena i 4 kap.
hindrar siledes inte koparen fran att yrka
skadestind for skadan enligt ndgon annan
tillimplig lag. 1 praktiken innebdr detta bl.a.
att stadgandena i 4 kap. 19 § om verkningarna
av att reklamation forsummas och stadgandena
it 40§ om tiden fo6r vickande av talan inte
begrinsar den skadelidandes eventuella ritt att
yrka skadestind enligt skadestdndslagen.

5 kap. Ovriga stadganden om ansvaret hos den
forsta siljaren av bostaden och leveran-
toren

1§. Bostadssammanslutningens rdtt att dbero-
pa byggnadsadavtaler. Paragrafen innehaller
stadganden som sdkerstdller rdtten for den
bostadssammanslutning som overgdr i bostads-

koparnas besittning att dberopa innehéllet i
avtalet om byggande eller ombyggnad av bygg-
naden. Oftast ar bostadssammanslutningen
part i avtalet och pd denna grund berittigad att
dberopa dess innehdll. Av detta stadgande
framgdr att fastin forvaltningsorganen under
bostadssammanslutningens byggnadsskede har
godkint ett undantag frdn byggnadsavtalet till
skada for sammanslutningen, kan entreprend-
ren inte dberopa ett sidant godkinnande efter
att sammanslutningen har 6vergitt 1 bostads-
koparnas besittning. A andra sidan framgar av
paragrafen att bostadssammanslutningen skall
ha ritt att dberopa byggnads- eller ombygg-
nadsavtalets innehdll ocksd om den inte for-
mellt 4r part i avtalet. De principer stadgandet
ger uttryck for dr vedertagna i praxis och det
foreslds nu att de skrivs in i lagen.

De principer som framgdr av stadgandet
skall tillimpas badde om bostadssammansiut-
ningen ir ett aktiebolag och om det 4r fraga
om en annan bolagsform, t.ex. ett andelslag.

2§ Rdrt till skadestdand med stdd av associa-
tionsrdttsliga stadganden. Paragrafen sikerstil-
ler ritten for en bostadssammanslutning som
har overgétt i aktiekOparnas besittning och
dven dess aktiedgares eller medlemmars ritt att
yrka skadestdnd enligt associationsrittsliga
stadganden. Skadestdnd kan yrkas av personer
som ingick i forvaltningen under byggnadsske-
det, dven om forfarandet i friga har godkints
pd atgird av sammanslutningen under bygg-
nadsskedet eller forvaltningen har beviljats
ansvarsfrihet for forfarandet. De associations-
rittsliga skadestdndsstadganden som avses i
stadgandet och som har betydelse 1 detta
sammanhang &r framfor ailt 15 kap. lagen om
aktiebolag och 17 kap. lagen om andelslag
(247/54).

3§. Den forsta sdljarens ansvar for fel gent-
emot en senare kdpare av bostaden. Paragrafen
innehéller stadganden om ansvaret for fel for
en sdljare av en i 4 kap. 1§ avsedd ny bostad
gentemot en senare kopare av bostaden. I detta
kapitel anvinds bendmningen den forsta sdlja-
ren for en sddan sdljare. Den forsta siljaren
kan enligt villkoren i paragrafen bli ansvarig
for ett fel i bostaden inte bara gentemot sin
egen avtalspart utan ocksd gentemot en sidan
person som senare har fatt bostaden i sin dgo.

Enligt 1 mom. har koparen ritt att dberopa
4 kap. om fel 1 bostaden i férhallande till den
forsta siljaren, dven om han kodper bostaden av
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tredje man. Begriansningarna av den forsta
siljarens ansvar framgdr av 2 mom.

En kopare enligt paragrafen har i allminhet
kopt en begagnad bostad antingen av den som
den forsta siljaren sdlde den till, med andra
ord av koparen enligt 4 kap., eller av dennes
eftertradare. Koparens forhéllande till sin egen
avtalspart bestdms da enligt 6 kap. om kdp av
en begagnad bostad. Ansvaret for fel for
sdljaren av en begagnad bostad dr enligt
stadgandena mera begrinsat dn den fOrsta
séljarens ansvar enligt 4 kap: sivil begreppet
fel som péfoljderna for fel avviker frdn varand-
ra. Ansvaret for fel enligt paragrafen delas
saledes 1 tvd delar sd att koparens egen avtals-
part ansvarar for fel enligt 6 kap. och den
forsta séljaren ansvarar for fel enligt 4 kap. Till
den del ansvaret eventuellt overlappar far
koéparen vilja gentemot vem han riktar sitt
yrkande. I praktiken torde det dock vara mest
indamélsenligt fér koparen att vanda sig till
den forsta sdljaren, om forutsdttningar for det
finns, och till sin egen avtalspart bara betrif-
fande sddana fel som den forsta sidljaren inte
enligt paragrafen ansvarar for.

Med fel i bostaden avses i stadgandet fel
enligt 4 kap. 14 §. Ndamnda paragrafs 1 punkt,
som hénvisar till avtalet mellan parterna, kan
emellertid inte 1 praktiken komma i friga 1
forhdllandet mellan séljaren och en senare
kopare. Ocksa stadgandena i1 4 kap. 15§ om
uppgifter om bostaden kan i princip bli till-
ldimpbara, om den forsta sdljaren har limnat
upplysningar till den senare koparen som har
inverkat pa kopet. Sddana fall torde dock vara
sdllsynta 1 praktiken. Fel som den forsta
sdljaren kan bli ansvarig for gentemot en
senare kopare &r sadledes i forsta hand fel i
byggnaden eller i anordningar. Betriffande
dem hinvisas till motiveringen till 4 kap. 14§
2—6 punkten.

Det stadgande som i 4 kap. 16§ 2 mom.
hénvisar till 6 kap. 12 och 19 §§ pdverkar ocksd
koparens ritt att pd grund av fel framstilla
yrkanden gentemot den forsta siljaren. 1 de
forst ndmnda paragraferna finns stadganden
om betydelsen av koparens forhandsgransk-
ning. Eftersom kdparen enligt de fall saken nu
giller har kopt en fiardig bostad och i allmén-
het har getts en mojlighet att granska den, dr
stadgandena #gnade att begrinsa den forsta
sdljarens ansvar gentemot en senare kopare
mera 4n i forhéllande till den forsta kopare

som kanske kdpte bostaden under byggnads-
skedet.

Om koparen framstiller yrkanden gentemot
den forsta siljaren som grundar sig pd stad-
gandena om fel i 4 kap. skall pafoljderna enligt
4 kap. pd motsvarande sétt iakttas. Detta
innebir bl.a. att stadgandena om rittelse av fel
i 4 kap. 22 och 23§§, som inte finns i 6 kap.,
blir tillampliga. Ocksd eventuella skadestind
bestims enligt stadgandena i 4 kap. Prisavdrag
kommer i friga med de begrinsningar i belop-
pen som framgir av 2 mom. 4 punkten i
férevarande paragraf. Havning av kop kan
formellt endast gilla ett slutet avtal. Koparen
kan dock aberopa hédvningsstadgandena ocksd
i forhéllande till den forsta sdljaren s till vida
att han, om felet &r vasentligt, kan krdva denne
pa den del av kopesumman han har betalt av
denne. Nir det dr friga om forhéllandet mellan
den forsta siljaren och en senare kopare skiljer
sig ett sddant yrkande i princip inte frén ett
yrkande pd prisavdrag. Eftersom den forsta
sdljaren inte har tagit emot ndgon betalning av
koparen blir det inte friga om att betala ndgon
avkastningsrinta pd det belopp som skall
betalas till koparen.

I 2 mom. begrinsas den forsta siljarens
ansvar for fel i viss min. Det huvudsakliga
innehallet av begrdnsningen &r att den fOrsta
sdljaren inte blir ansvarig for slitage som skall
anses vara naturligt, inte heller for fel eller
brister i bostaden som har fatt sin borjan under
senare kopares besittningstid och inte for fel
som redan har gottgjorts. En senare kopare
kan inte heller fa béttre rdtt i forhdllande till
den forsta siljaren 4n bostadens tidigare dgare.
Begrinsningarna i momentet galler bara kopa-
rens rétt att framstilla yrkanden gentemot den
forsta siljaren. De inverkar inte pd koparens
ritt att framstilla yrkanden enligt 6 kap.
gentemot den egna avtalsparten.

Enligt 1 punkten kan en bostadsk&pare inte
rikta yrkanden mot den forsta sidljaren pa
grund av ett fel som har uppkommit av orsaker
som &4r oberoende av den forsta siljaren efter
att han Gverldt bostaden vidare. Detta innebidr
att nir den forsta siljarens ansvar gentemot en
senare kopare beddoms skall den avgdrande
tidpunkten vara densamma som vid beddm-
ningen av den forsta sdljarens ansvar gentemot
hans egen avtalspart. For att den forsta silja-
ren skall ansvara gentemot en senare kopare,
méste orsakerna till felet sdledes ha existerat
redan nir den forsta sdljaren Overldt besitt-
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ningen av bostaden till sin egen avtalspart. Den
forsta sdljaren ansvarar t.ex. inte for skador
som den egna koparen eller foljande dgare till
bostaden har orsakat, 4ven om de visar sig som
skador pa bostadens konstruktioner. Diremot
skall den forsta séljaren vara ansvarig gentemot
savil sin egen kopare som senare kopare for
sddana fel i byggnaden eller i dess anordningar
som inte upptrader férrin under denne kopares
besittningstid men vars orsaker ligger i den
forsta sdljarens prestation.

Den forsta sidljaren kan inte heller alidggas
ansvar for t.ex. ett sddant yrkande som grun-
dar sig pd uppgifter som koparen har fitt av
sin egen avtalspart och inte heller pd grund av
ett yrkande som uteslutande grundar sig pi
avtalspartens forsummelse att meddela honom
om omstindigheter som denne kinde till.

Enligt 2 punkten behover den forsta siljaren
inte betala gottgorelse flera ginger: om den
forsta sdljaren redan har gottgjort den tidigare
dgaren for felet har en senare kodpare inte
lingre rdtt till samma gottgorelse. Detta stad-
gande har betydelse for de ekonomiska pafolj-
derna for felet, di ndrmast prisavdraget.

Om ett visst fel har avhjilpts dndamdlsenligt
under den tidigare koparens besittningstid blir
det i allmidnhet inte aktuelit pd nytt. Om
orsaken till felet dock inte har avidgsnats
genom rittelsen och felet darfor upptrader pd
nytt trots tidigare reparation, hindrar sidana
tidigare bristfilliga reparationer naturligtvis
inte en senare kopare att aberopa felet. 1
samband med prisavdrag har begransningen i 2
punkten emellertid betydelse: om den tidigare
koparen har fatt prisavdrag av den forsta
sdljaren pa grund av att ett fel inte har
avhjilpts kan han inte ldngre pa grund av
samma fel bli tvungen att betala motsvarande
gottgorelse till en senare kopare. Om
verkningarna av felet senare har fOorvirrats s
att den tidigare betalda gottgérelsen inte lingre
kan anses vara tillricklig, kan en tilliggsgott-
gorelse emellertid komma i fraga, om felet inte
heller dd avhjélps. Nir det géller skadestdnd ar
principen i alla fall den att varje kopare kan
yrka skadestdnd bara for en skada som har
drabbat honom sjilv (eller ndgon av hans
familjemedlemmar). Om felet inte har av-
hjdlpts, utan det medfor skada for flera kopare
i foljd har var och en av dem rétt att yrka
skadestdnd for sin egen skada. Om dock den
forsta sdljaren har betalt koparen en forskotts-
ersidttning for att koparen sjilv skall kunna lita
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avhjilpa felet och det senare visar sig att
skadestdndet inte har anvints i detta syfte, blir
begrinsningen av sidljarens ansvar enligt punk-
ten aktuell pd samma sitt som i samband med
prisavdrag.

Enligt 3 punkten uppkommer inget ansvar
for fel for den forsta siljaren, om bostadens
tidigare dgare har forsummat sin reklamations-
skyldighet enligt 4 kap. 19 och 20§. Den
foregdende dgarens reklamation inverkar sile-
des menligt ocksd for en senare kopare: av
detta skil uppkommer inget nytt ansvar for fel
1 stillet for ett som har upphort, om bostaden
sdljs vidare. Enligt 4 kap. 19§ skall ett fel i
vanligen anmélas senast i samband med &rs-
granskningen. Om det dock &r friga om ett fel
som inte har upptéckts eller som det inte med
fog kunde krdvas att skulle upptickas fore
arsgranskningen, skall reklamationen goras
inom skilig tid efter att det har eller borde ha
upptickts. Om den forsta sdljaren eller ndgon
pa hans sida har handlat t.ex. i strid med tro
och heder, foljer av 4 kap. 20§ att ocksd en
senare kopare, trots att den tidigare koparen
har férsummat att reklamera, skall vara berit-
tigad att dberopa felet.

Om den forsta séljaren inte pd grund av de
begridnsningar som foljer av 1-3 punkten blir
ansvarig for ett fel, &r kdparens enda chans att
stoda sig pd stadgandena i 6 kap. i forhillande
till sin egen avtalspart.

Enligt 4 punkten &r den forsta siljaren inte
skyldig att i prisavdrag eller aterbetalning av
kopesumman betala mera d4n vad hans egen
avtalspart kunde ha krdvt pd samma grunder.
Det dr alltsi frdga om en begrinsning av
beloppet av en siddan pafoljd. 1 jamforelsen 4r
utgdngsldget den stillning avtalsparten skulle
ha, om han, i stdllet for den senare k&paren,
framstaller det yrkande som har sin grund i
felet vid tidpunkten 1 fréga. Utgéngspunkten
betriffande det prisavdrag eller den aterbetal-
ning av képesumman som den forsta siljaren
skall betala skall vara den kopesumma som
hans egen avtalspart har betalt. Yrkanden som
overskrider denna summa kan den senare
koparen bara rikta mot sin egen avtalspart i
den mén 6 kap. tilliter det. Om koparen 4
andra sidan hdver kodpet pd grund av ett fel
som den férsta sdljaren enligt paragrafen an-
svarar for gentemot honom och képaren inte
aterfir hela kopesumman av sin egen siljare,
kan han yrka den felande delen av den forsta
sdljaren 1 den mén den inte till beloppet
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Sverskrider vad den forsta sdljarens avtalspart
hade kunnat yrka p4 samma grunder.

4§. Reklamation. Enligt 1 mom. 4r en bo-
stadskopare enligt 3§ vid dventyr av rittsfor-
lust skyldig att framstilla sina yrkanden enligt
3§ till den forsta sdljaren inom skélig tid efter
det att han upptéckte eller borde ha upptickt
felet. Dessutom krdvs dock att kdparen har
haft tillgdng till sddana uppgifter om den forsta
sdljaren som behovs for att yrkandet skall
kunna framstéllas. Fér yrkandet behover ko-
paren framfor allt uppgift om gentemot vem
yrkandet kan riktas. Dessutom beh&vs dtmins-
tone uppgifter om siljarens adress.

Den skéliga tiden skall i detta sammanhang
bedomas enligt samma grunder som i samband
med 4 kap. 19§. Vid beddomningen av nir ett
fel har upptéckts eller borde ha upptéckts skall
sdledes beaktas nir koparen insdg eller borde
ha insett felets betydelse. Grunderna for be-
domningen har behandlats narmare i motive-
ringen till 4 kap. 19§.

Enligt 2 mom. fir koparens egen forsenade
reklamation inte i1 alla fall menliga foljder.
Stadgandet motsvarar 4 kap. 20 §.

5§. Sdkerhetens giltighet till formdn for se-
nare kdpare. Stadgandet hinfor sig till 4§ Av
det framgér att pd existensen av en sikerhet
som den forsta sédljaren har stillt enligt 2 kap.
17§, 19§ eller 4 kap. 3§ inte inverkar att
bostaden har silts vidare, utan sdkerheten
giller d4 ocksd till forman for bostadens nya
dgare.

6§. Leverantdorens ansvar gentemot bostads-
koparen. Enligt paragrafen har bostadskdparen
ritt att framstélla yrkanden med anledning av
fel i en anordning som hor till bostaden direkt
till en sddan niringsidkare som i ett tidigare
forsdljningsled har overldtit anordningen for
aterforsiljning eller bostadsproduktion, dven
om koparen inte stdr i avtalsférhallande till
niringsidkaren. Anordningar enligt paragrafen
ir utrustning som hor till bostadstillbehoren i
den sidlda bostaden. Det gir i allménhet tdm-
ligen latt att lgsgdra denna utrustning, t.ex.
kylanldggningar, spis, diskmaskin eller central-
dammsugare. En niringsidkare enligt paragra-
fen kan t.ex. vara apparatens tillverkare eller
importdr, men ocksd andra aterforsdljare kan
komma i friga. Koparen behover siledes inte
nodvindigtvis stélla sitt yrkande till sdljaren av
bostaden, utan kan stdlla yrkandet direkt till
den leverantor frin vilken den felaktiga varan

kommer och som dérfor har de bista mojlig-
heterna att t.ex. avhjilpa felet.

Nir koparen dberopar ett fel enligt denna
paragraf, skall hans stillning i forhédllande till
niringsidkaren bestimmas enligt 5 kap. 31§
konsumentskyddslagen. Felbegreppet och pa-
foljderna for fel skall siledes bestimmas enligt
stadgandena 1 5 kap. konsumentskyddslagen,
och de begriansningar som framgir av 5 kap.
konsumentskyddslagen skall gilla ansvaret for
en leverantdor 1 ett tidigare forsdljningsled.
Leverantdren behover alitsd for det forsta inte
ansvara for ett sddant fel som har uppkommit
av en orsak som &r oberoende av leverantéren
efter det att han Overldt varan vidare. Leveran-
téren behdver inte heller ansvara for ett yrk-
ande som uteslutande grundar sig pa en for-
bindelse som nigon annan har limnat, om
forbindelsen stdller koparen i en bittre still-
ning i4n stadgandena 1 5 kap. konsument-
skyddslagen. En sddan forbindelse 4r t.ex. en
garanti av sdljaren av bostaden som ticker alla
skador oberoende av kundens vardsloshet. For
det tredje kan koparen inte i prisavdrag eller
dterbetalning av kdpesumman begira mera av
leverantdren 4n vad leverantdrens egen avtals-
part enligt stadgandena i koplagen hade kunna
kriva p4 samma grunder.

Av stadgandet i konsumentskyddslagen f6lj-
er att bostadskoparen kan forlora sin ritt att
framstilla yrkanden till leverantéren, om han
inte reklamerar till denne inom skilig tid efter
att felet uppticktes eller borde ha upptickts.
Undantag utgdr bla. situationer dir leveran-
téren har handlat grovt vardslost eller i strid
med tro och heder.

Av 2 mom. framgir dessutom att en for-
summelse av bostadens tidigare #dgare att re-
klamera ocksd skall ske till nackdel fér en
senare kopare. Principen dr densamma som i
3§ 2 mom. 3 punktien. Den fOrsta siljarens
eventuella forsummelse skall dock inte begrin-
sa koparens ritt att dberopa ett fel i anord-
ningen.

7§. Kapitlets tvingande natur. Av paragrafen
framgdr att det inte 4 mojligt att genom
avtalsvillkor avvika fran stadgandena i kapitlet
till nackdel for bostadssammanslutningen eller
konsumenten.

6 kap. Kop av en begagnad bostad
Allménna stadganden

1§. Kapitlets tillimpningsomrdde. Enligt 1
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mom. giller stadgandena forhallandet mellan
siljaren och koparen ndr en bostad siljs
begagnad. Av tillimpningsstadgandet i 1 kap.
1§ framgar att stadgandena i 6 kap. giller
bostadskdp ddr bostadsaktier eller andra ande-
lar i en sammanslutning som berdttigar till
besittningen av en bostadsldgenhet dr féremal
for kopet.

Enligt 2 mom. skall stadgandena i kapitlet
tillimpas ocksa i det fall att ndgon annan 4n en
niringsidkare sdljer bostaden for att forsta
gangen anvidndas efter ny- eller ombyggnad.
Enligt 4 kap. 1§ 2 mom. skall 4 kap. galla kop
av en ny eller nyss ombyggd bostad bara om
sdljaren 4r ndringsidkare. Definitionen pd en
niringsidkare finns i 1 kap. 2§ 6 mom. Om
diaremot en enskild person har latit bygga om
sin bostad och sedan siljer bostaden for att
forsta gangen anvidndas efter reparationen
finns det inte fog att dligga en sddan siljare
skyldigheter och ansvar enligt 4 kap. Ocksa i
ett sadant exceptionellt fall att en enskild
person har kopt en fardig ny bostad men saljer
den vidare innan den har varit bebodd, skall 6
kap. tillimpas.

Om tilldimpningsstadgandena i 4 kap. beak-
tas medfédr momentet att 6 kap. alltid skall
tillimpas ndr det giller andra k6p 4n siddana
som nidmns i 4 kap. 1§.

1 6 kap. regleras det avtalsrittsliga forhal-
landet mellan parterna i kopet. Kapitel 5
reglerar narmare koparens ritt att framstilla
yrkanden pd grund av fel 1 bostaden till den
forsta sdljaren, till vilken han inte stdr i
avtalsforhallande, om bostaden dr begagnad. I
3 mom. finns en informerande hinvisning till
detta.

2§ Mojlighet att genom avtalsvillkor avvika
fran kapitlet. Kapitlet tillimpas pa kop av
begagnade bostdder oberoende av vilka som &r
parter i kopet. Stadgandena skall sdledes gilla
bl.a. kép av en begagnad bostad mellan tva
enskilda personer, ndr en néringsidkare sdljer
en sddan bostad till en konsument eller tvirtom
samt kop av en begagnad bostad mellan tva
néringsidkare. Huruvida stadgandena ir dispo-
sitiva eller tvingande bestdms emellertid enligt
vem som dr parter i kopet. Att ndgondera
parten vid koépslutet har hjdlp av en professio-
nell miklare inverkar inte pd saken. Om t.ex.
en enskild person utnyttjar en fastighetsmikla-
res tjinster vid forséljningen av en bostad han
dger och koparen dr en enskild person, dr det
trots fastighetsmiklarens nidrvaro friga om ett
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kop mellan tvd enskilda personer och kapitlets
tvingande natur skall bedémas enligt detta. Om
fastighetsmiklarens ansvar gentemot parterna
stadgas sirskilt i lagen om konsumentskydd vid
fastighetsformedling.

Paragrafen innebidr forst och frimst att 6
kap. i sin helhet &r dispositivt, om det 4r fraga
om kop mellan tvd niringsidkare. D4 kan
avvikelse frdn stadgandena till nackdel for
vilkendera parten som helst gbras genom avtal.
Ocksd om sdljaren 4r en enskild person och
képaren en annan enskild person skall stad-
gandena vara dispositiva. Om siljarens ansvar
1 ett sddant kop genom avtalsvillkor utdkas i
forhallande till vad det 4r enligt lag, kan
jamkning till formédn for den enskilda person
som 4r siljare komma i friga enligt 36 § lagen
om rittshandlingar pd formogenhetsrittens
omréde, om siljarens ansvar annars blir oskil-
igt strdngt. Bidde 6 kap. och den Ovriga
avtalsrittsliga lagstiftningen dr viktiga jaimfo-
relseobjekt vid bedéomningen av om ett avtals-
viltkkor 4r skaligt.

Om sdljaren dr ndringsidkare och koparen
konsument skall stadgandena i kapitlet enligt 1
mom. vara tvingande till férman for koparen,
om inte ndgot annat sidrskilt foljer av ndgot
annat stadgande. Det ir diremot alltid mojligt
att avvika frin kapitlet till formén for koparen.

Ett avtalsvillkor som avviker fran kapitlet till
nackdel for konsumenten dr ogiltigt och i
stéllet for det skall motsvarande stadgande i lag
tillimpas. Att villkoret dr ogiltigt skall beaktas
pé tjdnstens vdgnar vid domstolar och konsu-
mentklagondmnden.

Enligt 2 mom. skyddas en enskild person
som ar kdpare genom vissa tvingande stadgan-
den ocksd nédr sdljaren 4r ndgon annan &n en
ndringsidkare, dvs. tex. en annan enskild
person eller en yrkesutdvare som sdljer en
bostad diar han ocksd har haft sitt arbetsrum,
eller en registrerad forening som séljer en
enskild bostad.

Om koparen dr en person som kan anses
vara konsument och sidljaren ir ndgon annan
&n en ndringsidkare, kan koparens stillning
inte enligt 1 punkten forsvagas jimfoért med
stadgandena 1 8—10 och 25 §§. Dessa stadgan-
den giller pafoljderna f6r drojsmél med over-
latelsen av bostaden samt sidljarens ritt till
skadestdind pd grund av koparens drdjsmal
med betalningen.

Av 2 punkten framgar ater att nir koparen
4r konsument och siljaren inte dr niringsidka-
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re, kan koparens ritt att yrka pafoljder pa
grundval av fel i bostaden samt rittsliga och
ekonomiska fel begrdnsas bara i friga om
omstindigheter som har specificerats i avtalet.
En sddan begrinsning av det individualiserade
ansvaret for fel kan i princip goras antingen
skriftligen eller muntligen.

Ett individualiserat yrkande enligt stadgand-
et innebdr att om bostaden enligt avtalet siljs
i det skick den befinner sig” eller om nigon
liknande allmdn ansvarsbegransningsklausul
anvinds, kan koparen trots detta &beropa
stadgandena i 6 kap. och ett sidant villkor
inverkar di inte begrinsande pa siljarens
ansvar for fel. Didremot kan parterna med
bindande verkan avtala t.ex. att siljaren inte
svarar for funktionsskicket hos en viss hus-
hallsapparat som ingér i kopet eller for att en
uppgift i bolagsordningen eller disponentinty-
get om bostadens yta dr riktig.

3§. Tillbehor som ingdr i koper. Vid kop av
en begagnad bostad kan det ibland blir oklart
till vilken del olika tillbehor i bostaden ingir i
kopet. Enligt paragrafen ingir sddana foremal
som vanligen ir tilibehér i en bostad och som
finns i bostaden nir den forevisas for koparen
i kdpet, om inte ndgot annat avtalas. Stadgan-
det avser t.ex. kylskdp och frysar samt disk-
och tvittmaskiner och andra liknande appara-
ter, om de hor till bostadens normala utrust-
ning och i allminhet &r fast placerade i
bostaden t.ex. sid att en sidrskild plats har
reserverats fér dem i den fasta koksinredningen
eller bostadens andra konstruktioner. Stadgan-
det innebdr att det dr sédljarens sak att vid
behov, nir han foérevisar bostaden eller i varje
fall fore kopslutet, gora det klart f6r koparen i
vilken man den normala utrustningen ingér i
kopesumman.

Stadgandet giller didremot inte de foremal
som ingdr i bostadslosoret. T.ex. en televisions-
apparat eller kaffekokare som finns i bostaden
ingdr inte 1 kopet, om inte det sdrskilt avtalas.
Inte heller sddana foremdl som 4r fastare
anslutna till bostaden men som inte hor till vad
som anses vara normal vtrustning skall ingd i
kopet utan sirskilt avtal. Ett exempel pid detta
ir ett solarium som har installerats i samband
med en bastu. Nir det giller sddana apparater
som inte hor till den normala utrustningen i en
bostad kan képaren inte med fog utgd frdn att
de hor till kopet, om inte t.ex. nigot annat
framgar av broschyren om bostaden.

Om ett féremél som hor till utrustningen och

som enligt stadgandet eller ett avtal inglr i
koépet inte finns i bostaden nér koparen fir den
i sin besittning, dr avsikten att stadgandena om
fel i bostaden skall tillimpas. Detta behandlas
i samband med 11§ 1 mom. 1 punkten.

Overldtelse av besittning och dokument samt
kostnadsfordelningen och risken vid kép av
begagnad bostad

4§. Besitiningsoverldtelse och Overldtelse av
aktiebrev eller andra dokument. Enligt 1 mom.
skall sdljaren Overldta bostaden samt de hand-
lingar som bekriftar dgande- eller besittnings-
ritten till den vid avtalad tidpunkt. Parterna
kan fritt avtala om tidpunkten for overltelsen.
De kan ocksa avtala att besittningen av bosta-
den Overléts vid en annan tidpunkt &n &verla-
telsen av handlingarna. Om ingenting sirskilt
har avtalats om tidpunkten for Gverlatelsen av
handlingarna, skall de overlatas samtidigt som
besittningen av bostaden dverlats. Handlingar-
na skall senast vid overldtelsetidpunkten forses
med behdriga transportanteckningar.

I praktiken ar tidpunkten foér overlatelsen av
besittningen av bostaden och aktiebrevet om-
stindigheter som parterna tdmligen undantags-
16st avtalar om sinsemellan. Darfor har det inte
ansetts nodvindigt att 1 kapitlet ta in nigot
sdrskilt stadgande for den hindelse att ingen-
ting uttryckligt har avtalats ens om tidpunkten
for overlitelsen av besittningen av bostaden. I
saddana fall kan den allménna rittsprincip foljas
enligt vilken Overlatelsen skall ske inom skilig
tid efter kopslutet, om det inte kan anses vara
avtalat att kopeobjektet skall Overltas utan
drojsmal eller forst vid anfordran. Denna
princip framgdr av 9 § koplagen.

Enligt 2 mom. 4r séljaren varken skyldig att
overlata besittningen av bostaden eller hand-
lingarna enligt 1 mom. forrdn kdparen betalar
kopesumman, om inte n&got annat har avta-
lats. Parterna kan avtala att koparen blir
skyldig hela kopesumman eller en del av den
samt om de sdkerhetsarrangemang som géller
detta. Man kan t.ex. avtala att dganderitten till
kopeobjektet, liksom dven besittningsritten till
bostaden Overgar redan vid kopslutet eller
snart dérefter, 4ven om en del av képesumman
inte skall betalas forrdn senare och att siljaren
far pantritt i aktien till dess hela kopesumman
har betalts.

58 Kostnaderna foér bostaden. Paragrafen
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giller fordelningen av kostnaderna for bosta-
den mellan sédljaren och koparen. Stadgandena
i 1 och 2 mom. motsvarar till siitt innehall 4
kap. 5§. Kostnadsférdelningen bestdms sdledes
i allminhet enligt tidpunkten for Sverldtelsen
av besittningen av bostaden pd det sitt som
ndrmare framgir av 1 mom. Av paragrafen
framgar att det 4r mojligt att avtala annat om
kostnadsférdelningen oberoende av vilka som
ir parter i kopet.

I paragrafen finns dessutom ett 3 mom. f6r
den hindelse att bostaden redan vid kopsiutet
ar i koparens besittning. Exempel péd detta ir
att en hyresgést koper bostaden av hyresvirden
eller att ndgondera av bostadens tvd samégare
sdljer sin andel till den andra. I sidana fall
skall tidpunkten for ko&pslutet ha avgoérande
betydelse vid tildmpningen av 1 mom. i stéllet
for tidpunkten for overldtelsen av bostaden,
om inte nigot annat har avtalats.

1 4 mom. finns en upplysande hdnvisning till
lagen om bostadsaktiebolag. Den motsvarar 4
kap. 5§ 3 mom. och giller den nye aktiedga-
rens skyldighet att betala bolagsvederlag till
bostadsaktiebolaget.

6 §. Betalning av stdmpelskatt. Enligt 54 och
558§ lagen angdende stdmpelskatt skall ett
aktiebolag betala stdmpelskatt bl.a. nir ett
bostadsaktiebolag eller ett bostadsandelslag
siljer eller byter aktier respektive andelar. T 1
mom. finns ett stadgande om skyldigheten att
betala stdmpelskatt i férhallandet mellan par-
terna i kopet. Enligt stadgandet skall i1 princip
koparen svara for stimpelskatten men parterna
kan ocksd aviala ndgot annat om skyldigheten
att betala stimpelskatt.

I praktiken innehdller ett kopebrev ndstan
alltid ett villkor enligt vilket kOparen svarar for
stimpelskatten. Det foreslagna stadgandet
motsvarar siledes den praxis som redan rdder
inom branschen. Stadgandet har betydelse bara
i det i praktiken sdllsynta fallet att parterna
inte har avtalat om vem av dem som skall
svara for att stimpelskatten betalas.

Enligt 85—87 §§ lagen angdende stdmpelskatt
skall siljaren i férsta hand och kdparen och en
eventuell férmedlare i andra hand svara for att
stimpelskatten betalas till staten. Principen i
lagen angiende stimpelskatt avviker saledes
frdn praxis inom bostadsképsbranschen. Av-
sikten 4r dock inte att i bostadskoplagen
befatta sig med av vem staten kan uppbéra
stimpelskatten, utan endast att reglera avtals-
forhallandet mellan parterna i kopet. Darfor

finns i 2 mom. ett fortydligande stadgande om
att statens ritt att bira upp stimpelskatt av
parterna 1 kopet regleras i lagen angiende
stimpelskatt (662/43).

7§. Risken. Paragrafen innehéller stadganden
om riskens overgdng vid kop av begagnade
bostidder. Paragrafens 1 mom. enligt vilket
risken i allminhet Overgdr vid tidpunkten for
overlatelsen av besittningen av bostaden mot-
svarar 4 kap. 6 § 1 mom., och dess 3 mom., av
vilket betydelsen av riskens dverging framgér,
motsvarar 4 kap. 6§ 2 mom. Paragrafens 2
mont. kompletterar 1 mom. genom att faststil-
la tidpunkten for riskens dvergéng i situationer
dir bostaden redan vid kopslutet dr i kdparens
besittning. D4 Overgdr risken vid kopslutet.

Om séljaren bir risken giller detta ocksé for
den hidndelse att bostaden forstors eller skadas
av ndgon orsak som inte beror pad koparen.
Stadgandena om risken avgor siledes inte
situationer dir orsaken till att bostaden for-
stors eller skadas innan risken Gvergdr beror pa
koparen. P4 motsvarande sidtt biar koparen
risken, om den har 6vergatt pd honom, fér den
hindelse att bostaden forstors eller skadas av
en orsak som inte beror pd siljaren. Stadgan-
dena om risken avgor inte heller situationer dir
bostaden efter riskens overging forstors eller
skadas av en orsak pd sdljarens sida, t.ex. ett
fel enligt 11§.

Enligt paragrafen dr den avgorande tidpunk-
ten for riskens &verging 1 allméanhet overlitel-
sen av besittningen av bostaden eller kopslutet.
Nir aktiebrevet eller nigon annan motsvaran-
de handling dverlats pa kdparen inverkar inte
pa risken for att bostaden forstors eller skadas.

Pdfélider vid drdjsmal med att éverldta kopeo-
bjektet vid kop av begagnad bostad

8 §. Rdtt att halla inne betalningen. Paragra-
fen motsvarar 4 kap. 7§ 2 mom.

I 2 mom. finns ett stadgande f6r den
héndelse att det har avtalats att ndgon del av
kopesumman skall forfalla till betalning vid en
viss tidpunkt innan bostaden eller nigon av de
handlingar som bekriftar dgande- eller besitt-
ningsritten till bostaden har 6verltits men det
sedan finns grundade skl att anta att siljaren
inte kommer att ¢verldta besittningen av bo-
staden eller handlingarna till kdparen vid den
utsatta tiden. Ett sddant grundat skil kan t.ex.
vara att sdljarens ekonomiska situation har
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forsvagats efter kopslutet s& att det 4r osikert
om sdljaren kan frigdra det aktiebrev som
utgdr sikerhet for hans ldn fridn pantforplik-
telser s att det kan overlétas till kdparen. Ett
annat exempe! ir att kdpeobjektet 4r en uthyrd
bostad och det efter kopslutet kommer fram
omsténdigheter pd grund av vilka koparen med
fog kan misstinka att siljaren trots sitt 1ofte
inte kan dverlta bostaden till koparen fri fran
hyresgéster. Koparen skall dd ha ritt att 1ita
bli att betala den del av kopesumman som
forfaller till betalning till dess sidljaren gor
sannolikt att han kan fullgéra avtalet i tid.
Sidljaren kan t.ex. ligga fram en siddan utred-
ning att det inte langre finns tillrdckliga grun-
der for misstankar eller ett meddelande fran
panthavaren om att han kommer att dverlita
aktiebrevet fritt frin pantansvar s att det kan
Sverldtas till koparen vid utsatt tidpunkt. Pa
motsvarande sidtt kan sdljaren for koparen
ligga fram hyresgistens forsikran om att
hyresforhallandet kommer att upphora fore
tidpunkten for overldtelsen av besittningen av
bostaden. En omstidndighet som gor att kopa-
ren inte Jangre har fog att stilla sig misstink-
sam infor sdljarens férmdaga att fullgdra avtalet
pa utsatt tid 4r att tillrsicklig sikerhet stills.

Vid kop av begagnade bostider ir avtal
enligt vilka en del av képesumman forfaller till
betalning fore overlitelsen av besittningen av
bostaden eller de handlingar som bekriftar
dgande- eller besittningsritten till den betydligt
mera sdllsynta d4n vid k6p av nya bostider.
Diarfor kommer momenten i denna paragraf i
annan ordning 4n i 4 kap. 7§.

9§. Hdvning av kdpet och skadestind. 1 1
mom. finns stadganden om koparens ritt till
paféljder vid siljarens drojsmal.

Om siljaren forsenar sig med att overlita
besittningen av bostaden eller de handlingar
som bekrdftar dgande- eller besittningsritten
till den, far koparen enligt 1 punkten hidva
kopet, om drdjsmalet medfor visentlig oldgen-
het for honom och hivning inte kan anses vara
oskiligt Nar man bedomer vad som ar oskiligt
beaktas i praktiken orsaken till drojsmélet och
verkningarna av hidvningen f6r siljaren. Vill-
koren for att kopet skall kunna hidvas dr
séledes strdngare for koparen dn enligt kopla-
gen. Detta beror pad att hdvning vid kop av
begagnade bostdder pd grund av den stora
ekonomiska betydelse ett kop har ar dgnat att
medféra betydande svérigheter for siljaren
eftersom siljarens eget bostadsbyte ofta &r

beroende av de pengar k6pet medfor eller for
att siljaren annars har hunnit binda den
overenskomna kopesumman vid andra syften.
Skillnaden jimfort med koplagen #r framfor
allt den att enligt det foreslagna stadgandet
kravs att drojsmdlet i det enskilda fallet medfor
visentlig oldgenhet for kdparen. Det finns inget
sarskilt forfarande med tilliggstid och hév-
ningsriatt pd grundval av den i lagfbrslaget.
Ytterligare en skillnad jamfort med de allmin-
na hdvningsstadgandena i koplagen ar att det
vid bed6mningen av koparens hidvningsratt
ocksa skall fastas uppmérksamhet vid orsaken
till drojsmalet och verkningarna av hdvningen
ur siljarens synpunkt.

I de flesta fall torde inte en bostadskdpare
vara sdrskilt villig att hidva kopet i en drdjs-
mélssituation. Redan dirfor torde det endast
sdllan bli aktuellt med hdvning pad grund av
drojsmdl. Om koéparen har silt sin tidigare
bostad kan han réka i en situation didr han pa
grund av siljarens drojsmal antingen sjilv
rdkar i drojsmal och det kop som giller den
tidigare bostaden dventyras, eller sd att kopa-
ren for en viss tid blir utan bostad. Om
koparen kan undvika sddana verkningar gen-
om att hiva kopet och kdpa en annan bostad
som stér till buds, kan han vara villig att ta till
en sadan 10sning. 1 dylika situationer kan den
oligenhet drojsmdlet medfor for kdparen i
allménhet anses vara visentlig och den grund-
laggande forutsdttningen for hdvning finns.

Vid bedémningen av fSrutsittningarna for
hivning skall emellertid ocksd sidljarens still-
ning beaktas. Vid kdép av begagnade bostider
ar det typiska en bostadsbyteskedja: samma
person 4r & ena sidan sdljare och & andra sidan
kopare. Om t.ex. en kopare i kedjans “’boérjan”
for att finansiera sitt k&p har salt sin tidigare
bostad och avtalat om overldtelsetidpunkten
enligt den overlatelsetidpunkt som siljaren
ursprungligen har lovat, kan koparen pa grund
av siljarens drojsmél sjalv rdka i drojsmal i
férhdllande till sin egen kopare och foljderna
av drojsmaélet Aterspeglar sig genom hela bo-
stadsbyteskedjan. Aven om oldgenheten for en
kopare 1 borjan eller slutet av kedja dr vdsentlig
har han inte enligt forslaget ratt att hiva kodpet,
om hidvningen 4r oskilig med hinsyn till
orsaken till drdjsmélet och hivningens verk-
ningar for sidljaren.

I 2 punkten stadgas om koparens ratt till
skadestind pad grund av sdljarens drojsmal.
Enligt stadgandet grundar sig séljarens skade-
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stdndsansvar pd vardsloshet. Bevisbordan éar
dock omvind s att siljaren kan befrias fran
skadestindsansvar bara genom aft visa att
drojsmaélet eller skadan inte beror pd vardslos-
het frdn hans sida.

Sdljaren kan enligt stadgandet bli skade-
stindsskyldig t.ex. om han har lovat att bosta-
den blir ledig for koparen sd snart att den tid
som reserverats for tomningen av bostaden och
for flyttningsarrangemangen blir for kort eller,
om siljaren inte annars kan visa att drojsmélet
med flyttningen inte beror pd en forsummelse
frin hans sida. Om sédljarens nya bostad blir
ledig for sent av en orsak som det inte kan
krdvas att sidljaren kunde ha forutsett nir han
avtalade om overlételsetidpunkten for sin tidi-
gare bostad, beror det i viss min pd omstidn-
digheterna, om det drdjsmal som dr foljden av
detta i férhdllandet mellan sdljaren och képa-
ren kan anses bero pa sidljarens drojsmal.
Sédljaren skall vidta skiliga atgdrder for att
undvika att sjilv rdka i dréjsmal. Om siljaren
t.ex. utan oskilig oldgenhet och oskiliga kost-
nader hade kunnat tdmma bostaden eller at-
minstone merparten av den oberoende av
drdjsmalet med hans egen inflyttning, kan en
forsummelse att vidta saddana &tgidrder anses
vara vardsloshet. Om ater siljarens stéllning
tex. pd grund av familjeomstidndigheter &r
saddan att det inte skiligen kan krdvas att han
temporirt tommer bostaden, skall koparen inte
ha ratt till skadestind. Sidljaren kan ocksi
befrias frdn skadestindsskyldighet om hans
flyttningsarrangemang misslyckas pa grund av
plotslig sjukdom eller avtalsbrott hos den
flyttningsfirma som har bestéllts i en situation
dir det inte pd grund av tidsbrist 4r mojligt att
arrangera flyttningen sd snabbt att drojsmélet
kan undvikas.

Lagforslaget hindrar inte parterna att avtala
att siljaren skall betala ett pa forhand faststillt
avtalsvite till kdparen, om det uppstar dréjsmaél
med Overlatelsen av besittningen av bostaden,
oberoende av orsaken till drojsmélet. Ett si-
dant avtalsvite begrdnsar dock inte koparens
ritt att yrka skadestdnd for den del av skadan
som Overskrider avtalsvitet pd de villkor som
anges 1 detta stadgande.

1 2 mom. finns ett specialstadgande for de
hindelser dir sdljaren av bostaden 4r nirings-
idkare. D4 har kdparen enligt lagforslaget ratt
att hdva kopet och fi skadestdnd pd samma
villkor som enligt 4 kap. Stadgandet forsdtter
ndringsidkaren i samma stillning vad skades-
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tdndsansvaret giller oberoende av, om kdpeob-
jektet dr en ny eller begagnad bostad. Detta
innebdr att koparens hivningsritt inte skall
vara lika starkt bunden till de konkreta
verkningarna av dréjsmélet i1 det enskilda fallet
som enligt 1 mom. 1 punkten och kdparen skall
kunna utnyttja forfarandet med tilliggstid.
Specialstadgandet i 4 kap. 8§ 3 mom. om
verkningarna av hinder vid byggnads- eller
ombyggnadsarbete kan dock inte i praktiken
tillimpas vid kop av begagnade bostdder. Nar
det giller skadestand &r sdljarens ansvar enligt
4 kap. 11 § ndgot strdngare dn enligt 1 mom. 2
punkten. Séljarens ansvar for direkta skador
bygger enligt 4 kap. 11§ pé principen om s.k.
kontrollansvar, medan ansvaret enligt 1 mom.
2 punkten bygger pd vardsloshet.

I 3 mom. begriansas kdparens ritt att hiva
kopet efter att bostaden och de handlingar som
bekriftar 4gande- eller besittningsritten till den
har &verlatits till kdparen. Stadgandet motsva-
rar till innehdllet 4 kap. 8 § 4 mom.

10§. Hdvning pd grund av befarat drdjsmadl.
Stadgandet om befarat drojsmal 4r 1 sak
likadant som motsvarande stadgande i 4 kap.
9§ i anslutning till kdp av nya bostider.

Fel i begagnad bostad

11§. Allmdénr stadgande om fel. Nir det géller
avtalets betydelse och sidljarens upplysnings-
skyldighet motsvarar stadgandena huvudsakli-
gen principerna i 4 kap. om kdp av nya
bostédder. Till dvriga delar avviker stadgandena
om fel i paragrafen ddremot frdn 4 kap. 14§.
Detta beror for det forsta pa att vid kép av en
ny eller nyss ombyggd bostad ar koparens
forvantningar med fog andra 4n vid kép av en
begagnad bostad. Fér det andra beror det pd
att koparen skiligen kan 4liggas stringare
krav 1 frdga om forhandsgranskningen av
bostaden vid kdp av en begagnad bostad och
for det tredje dr sidljaren vid kdép av en
begagnad bostad oftast en enskild person som
det inte ar skaligt att ldgga ett lika omfattande
ansvar for fel som en professionell bostadspro-
ducent. 1 5 kap. finns stadganden om de
rittigheter koparen av en begagnad bostad har
att enligt stadgandena om fel i 4 kap. fram-
stdlla yrkanden gentemot bostadens forsta sil-
jare.

Grinsen mellan bostidder som siljs nya eller
ombyggda respektive begagnade ir inte skarp i
alla fall. Nar en bostad siljs for att tas i bruk
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forsta gangen och sdljaren 4r en stiftande
delidgare eller ndringsidkare skall 4 kap. om fel
1 bostaden tillimpas. Om bostaden siljs vidare
efter bara en kort tids anvindning, har képa-
ren grundad anledning att anta att bostaden ar
”som ny”’. Det 4r da for koparen av stor
betydelse att han enligt 5 kap. 3 § kan &beropa
stadgandena om fel i 4 kap. i forhallande till
den forsta sdljaren. Bostadens dlder och repa-
rationsarbeten som eventuellt nyligen har ut-
forts 4r emellertid omstindigheter som skall
ges sirskild betydelse ocksd vid beddmningen
av kdparens motparts, siljarens, ansvar for fel
enligt detta kapitel. Detta framgar framfor alit
av 1 mom. 4 punkten i denna paragraf och
ocksd 1 samband med 12§.

Stadgandet i 1 mom. 1 punkten motsvarar 4
kap. 14§ 1 punkten. Enligt den 4r bostaden
behiftad med fel, om den avviker fran vad
parterna 1 kopet har avtalat eller vad de kan
anses ha avtalat. Vid bedémningen skall upp-
miérksamhet fistas vid uttryckliga — skriftliga
eller muntliga — avtalsvillkor, men ocksd vid
omstédndigheter som det skall anses att parterna
har férutsatt med hinsyn bl.a. till kdpesumman
samt andra omstidndigheter 1 anslutning till
kopet.

Om ett sddant foremdal som hor till utrust-
ningen och som enligt avtalet eller 3§ ingdr i
kopet inte finns i bostaden nér koparen far den
1 sin besittning, 4r det t.ex. inte enligt 43§
koplagen entydigt, om stadgandena om drojs-
mal eller fel skall tillimpas pd situationen.
Utgéngslaget vid beredningen av bostadskop-
lagen har varit att det dd 4r &ndamélsenligare
att tilldmpa stadgandena om fel. Syftet ir
sdledes att dessa fall skall anses omfattas av
denna punkt, 4ven om inget separat stadgande
foreslas.

Enligt 2 punkten 4r bostaden behiftad med
fel, om den inte Overensstimmer med de
uppgifter sdljaren fore kopet har limnat och
som kan antas ha inverkat pd kopet. Det
foreslagna stadgandet giller bade yppgifter
som ldmnats vid marknadsforing och annars,
oberoende av hur de har limnats. Stadgandet
motsvarar 4 kap. 15§ 1 mom. 1 punkten.

Sdljaren svarar for uppgifter som sivil han
sjalv som hans foretrddare har lamnat. Av 27§
framgdr for tydlighetens skull uttryckligen att
ett ansvar for fel enligt forevarande stadgande
ocksd omfattar uppgifter som en fastighets-
méklare pd uppdrag av sédljaren har liamnat
liksom ocksa uppgifter som ingdr i disponent-

intyget eller som annars hidrstammar frin en
foretridare for bostadssammanslutningen och
som har ldmnats pd uppdrag av siljaren eller
hans foretrddare.

Enligt 3 punkten ansvarar sdljaren for att
han innan kopslutet har latit bli att limna
upplysningar om en sddan sirskild omstindig-
het betriffande bostaden som han maéste antas
ha kint till och som kodparen med fog kunde
rdkna med att bli upplyst om. Stadgandet
motsvarar i huvuddrag 4 kap. 15§ 1 mom. 3
punkten. Koparen skall vid kép av en begag-
nad bostad dock anses ha en mera omfattande
granskningsskyldighet vad giller bostadens
skick och andra egenskaper 4n vid kdp av en
ny bostad. Dirfor skall vid bedémningen av
betydelsen av forsummelsen att ldmna uppgif-
ter sdrskild uppmirksamhet fistas vid om
sdljaren har gett koparen tillfdlle att granska
bostaden och om felet skiligen kunde upptic-
kas vid granskningen fore koépslutet. Stadgan-
det nimner uttryckligen att det med tanke pé
siljarens skyldighet att lamna uppgifter — vid
bedomningen av vilka uppgifter kdparen med
fog kan rikna med att fi — har betydelse om
sdljaren kinde till att koparen eventuellt har
stédlit specialkrav. Stadgandet inverkar nidrmast
begrinsande pd skyldigheten att ldamna upplys-
ningar: séljaren dr skyldig att pd eget initiativ
ge upplysningar om sddana omstdndigheter
som inte kan antas vara av betydelse for
bostadskdpare i allminhet bara om han &r
medveten om den enskilda képarens speciella
behov.

Saljaren dr enligt detta stadgande skyldig att
meddela koparen om de viktigaste fel och
brister han kénner till som inte kan upptickas
vid en normal granskning. Sdljaren skall sale-
des fore kopslutet t.ex. berdtta for koparen om
en viss hushéllsapparat eller annan anordning
som hor till bostadens utrustning inte &r
funktionsduglig eller fungerar daligt, att ytter-
taket licker, att konstruktionsfel har upptéckts
i bostaden eller att det finns konkreta misstan-
kar om sddana eller att husets vatten- eller
el-ledningar har konstaterats vara i behov av
reparation inom en ndra framtid. Vid kop av
begagnade bostider kan omstdndigheter som
kan medfora skyldighet for siljaren att Jdmna
uppgifter, beroende pd kodpeobjektet och kon-
kreta forhallanden, vara av mycket varierande
natur. I sista hand skall det darfor avgoras fran
fall till fall vilka omstidndigheter siljaren borde
ha informerat koparen om i forvig.
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Av 27§ framgir uttryckligen att siljaren i
forhallande till koparen svarar for féorsummelse
av skyldigheten att limna uppgifter enligt
forevarande stadgande ocksd for den hindelse
att en fastighetsméaklare har skott marknadsfo-
ringen av bostaden och férsdljningsforhand-
lingarna pd uppdrag av sdljaren. Om diremot
fastighetsméklaren bryter mot den skyldighet
att limna uppgifter som har dlagts honom t.ex.
i forordningen om uppgifier som skall 1dmnas
vid marknadsforing av bostdder och det giller
en omstindighet som inte faller inom ramen
for stadgandet, skall inget ansvar uppkomma
for sdljaren i forhallande till kdparen, utan det
skall vara mojligt for koparen att yrka skade-
stdnd endast av fastighetsméiklaren.

I 4 punkten finns ett stadgande om fall dir
bostaden skall anses vara behiftad med fel
utan att det dr friga om en omstindighet som
kan anses vara avtalad eller som séljaren har
lamnat uppgifter om eller som han borde ha
berdttat om for koparen. Stadgandet hor sile-
des till omradet for det abstrakta felbegreppet
och innebir att sdljaren under de férutsittnin-
gar som anges i stadgandet 4r ansvarig ocksd
for dolda fel i bostaden, dvs. for forhilianden
som han inte har varit medveten om. Stadgan-
det 4r sndvare 4n motsvarande stadganden om
kop av nya bostdder (4 kap. 14§ 2—6 punk-
ten). Nar det dr frdga om en begagnad bostad
kan koparen inte 1 allmidnhet forutsitta att
bostaden har samma standard som en ny, och
siljaren som inte har producerat bostaden och
ofta inte ens 4r nidringsidkare inom branschen
kan inte skiligen dldggas ett sirskilt omfattan-
de ansvar for dolda fel och brister i bostaden.

Enligt stadgandet dr bostaden behiftad med
fel, om den till utrustningen, skicket eller sina
andra egenskaper idr avsevirt simre dn kopa-
ren med fog hade anledning att forutsdtta med
hansyn till bostadens pris och &ider, den
normala utrustningsstandarden pa omridet, de
allminna kraven pd en rimlig boendestandard
samt forhallandena i ovrigt. Av stadgandet
framgar att avvikelsen fran vad koOparen med
fog kunde vinta sig skall vara visentlig for att
den skall ge koparen ritt att framstilla yrkan-
den pi grund av fel gentemot sidljaren. Képa-
ren kan séledes inte dberopa fel och brister som
ir obetydliga.

Vid bedomningen av vad koparen med fog
har kunnat vinta sig skall uppméirksamhet
fastas vid omstdndigheterna kring kopet i sin
helhet. Bostadens dider och eventuell ombygg-
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nad har sérskild betydelse. Ju nyare bostad det
ar friga om desto bittre och modernare bygg-
nadsteknisk standard kan koparen rikna med.
Ju aldre bostad det 4r friga om desto storre
skdl har koparen att forvdnta sig fel och
reparationsbehov pd grund av slitage, om det
inte 4r friga om ett kdpeobjekt som nyligen
har renoverats. En annan omstdndighet som 1
allminhet dr av sédrskild betydelse vid beddém-
ningen av vad koparen med fog har kunnat
vanta sig dr kopesumman. En begagnad bo-
stads skick inverkar i1 allmidnhet pd kopesum-
man, darfér kan man genom att jamfora priset
med de kopesummor som har betalts for
motsvarande bostdder inom samma omréde
delvis sluta sig till vilket skick kdparen med fog
har kunnat vénta sig att bostaden skall ha.

Vid bedomningen skall ocksd den normala
utrustningsstandarden pd omradet beaktas och
allmdnna krav pa skilig boendestandard. Ko-
paren har i allmidnhet ridtt att vinta sig att
bostaden till skick och standard motsvarar det
som 4r vanligt bland bostdder av motsvarande
dlder inom samma omrade. K6paren har ocksé
ritt att forutsdtta att den bostad som siljs 4r
beboelig betriffande skick och utrustningsstan-
dard. Om ingenting annat uttryckligen har
avialats har koparen ritt att rdkna med att
bostaden inte 4r behdftad med brister som i
vasentlig man inverkar pd anvindningen. T.ex.
elektricitet, telefonanslutning och vattenled-
ningsanslutning, inklusive varmvatten, kan an-
ses hora till rimlig boendestandard.

Paragrafens 2 mom. giller sdljarens ansvar
for upplysningar om bostadens omgivning eller
servicen pd omrddet samt ansvar for for-
summelse att ldmna sadana upplysningar. Det-
ta ansvar kan uppstd for sdljaren enligt villko-
ren i 1 mom. 2 och 3 punkten. Skyldigheten att
ldimna upplysningar om bostadens omgivaing
och servicen pd omrédet begrdnsas emellertid
enligt 1 mom. 3 punkten av kravet att en
upplysning som sdljaren har forsummat att
ldamna skall gilla en omstidndighet som inver-
kar pa anviandningen av bostaden eller pd dess
vérde for att ansvar for fel skall uppkomma for
sidljaren. Motsvarande stadgande finns i 4 kap.
15§ 2 mom. Det uppstar dock en skillnad bl.a.
for att, om séljaren inte 4r nédringsidkare, giller
den skyldighet att ldmna upplysningar som
foreskrivs 1 forordningen om uppgifter som
skall 1dmnas vid marknadsforing av bostider
inte som sddan siljaren.

Paragrafens 3 mom. giller niringsidkarens
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siarskilda skyldighet att ldmna uppgifter enligt
forordningen om uppgifter som skall 1imnas
vid marknadsféring av bostdder. Stadgandet
motsvarar 4 kap. 15§ 1 mom. 2 punkten och
ndr det giller omgivningen eller servicen pé
omradet 4 kap. 15§ 2 mom.

12 §. Forhandsgranskning av bostaden. Para-
grafens 1 mom. motsvarar 4 kap. 16§ 1 mom.

I 2 mom. finns ett stadgande om koparens
skyldighet att granska bostaden fore kopslutet.
Vid k6p av begagnade bostider samt nya
bostdder som siljs fardiga hor det 1 allmédnhet
till att koparen bekantar sig med bostaden fore
kopslutet, ofta t.o.m. flera ganger. I aliminhet
kan det ocksd krdvas att képaren utnyttjar de
mojligheter sdljaren erbjuder honom att bekan-
ta sig med bostaden och granska den fbre
kopslutet. Enligt lagforslaget har kdparen dock
inte heller vid kop av en begagnad bostad en
absolut skyldighet att forhandsgranska ko-
peobjektet. Nar det giller en bostad som t.ex.
sdljs pd auktion &r det eventuellt inte ens
mojligt att forhandsgranska bostaden. Ibland
kan ockséd andra exceptionella situationer fore-
komma dir kdparen kan anses ha en godtag-
bar orsak for att han inte har utnyttjat den
mojlighet sidljaren har erbjudit att granska
bostaden fore kopslutet. Det ligger dock i
koparens eget intresse att, om mojligt, granska
bostaden fore kopslutet eftersom kriterierna for
bedémningen av fel delvis dr sndvare dn vid
kop av nya bostider.

Enligt stadgandet fir koparen inte dberopa
en omstidndighet som han borde ha upptickt
vid sin granskning som fel. Hur grundlig
granskning det kan krdvas att koparen utfor
beror bl.a. pd sdljarens forfarande. Bostadens
dlder och allminna skick inverkar ocksd pé hur
grundlig granskning det kan krivas att kopa-
ren foretar. Ju dldre bostad det 4r frdga om
desto storre skal har koparen att forvidnta sig
att bostaden har fel och brister och darfoér kan
det kridvas att han granskar den mera omsorgs-
fullt och grundligt 4n om det 4r friga om en
tdmligen ny eller nyligen ombyggd bostad.

I 3 mom. begrénsas koparens skyldighet att
inhdmta upplysningar 1 férhéllande till de
uppgifter siljaren limnar. Enligt stadgandet
behover koparen inte kontrollera att de upp-
gifter séljaren limnar om bostaden &r riktiga,
om det inte finns sdrskilda skil att gora det.
Koparen behover inte heller vidta sdrskilda
tekniska dtgirder eller andra arrangemang som
avviker frdn det normala, t.ex. métning av

bostadsytan, virme eller fuktighet, inte heller
kontroll av spis, tvittmaskin eller kylskdp eller
flyttning av den tyngsta inredningen, om det
inte finns sdrskiida skl att gora det.

Av stadgandet framgdr att vid kép av en
begagnad bostad kan en uttrycklig uppmaning
av sdljaren att kontrollera uppgifter som har
limnats eller att utreda ndgon omstdndighet
som kan kridva specialdtgirder for koparen
medfora en sirskild undersokningsplikt. Det
skall dock mérkas att sidljaren enligt 11§ 1
mom. 3 punkten ar skyldig att upplysa kdparen
om fel och brister som han kénner till och som
det inte skiligen kan forutsittas att kdparen
upptécker vid granskningen. Av 3 mom. fdljer
att séljaren inte kan undgd ansvar for fel som
han &r medveten om genom att uppmana
koparen att foreta en sirskild granskning.
Dirfér kan uppmaningen att foreta en gransk-
ning i 2 mom. endast gilla sddana omstindig-
heter som sdljaren inte har sikra uppgifter om.
Siljarens meddelande skall objektivt sett vara
s& klart och individualiserat att koparen pi
grundval av det kan fi reda pad vilka forhal-
landen det finns skél att granska. Efter detta ar
det koparens sak att avgdra, om han sluter
kopet utan att granska de forhéllanden som
sdljaren har uppgett eller om han granskar dem
eller later bli att sluta kopet.

Enligt 4 mom. har kdparen rétt att dberopa
en omstidndighet som fel, 4ven om han i sig
kdnde till omstandigheten eller hade upptickt
den vid granskningen, om det inte skiligen kan
kriavas att han insdg betydelsen av den nir
kopet ingicks. En sddana situation kan upp-
komma, om koparen vid granskningen av
bostaden féster uppmarksamhet vid nigot for-
héllande i bostaden, men han inte har tllrdck-
lig sakkunskap for att inse att det beror t.ex. pd
en felkonstruktion eller, om det 4r friga om en
ny eller ombyggd bostad, pd arbete som inte
helt har shutforts. Vid beddomningen av kopa-
rens forutsdttningar att inse den verkliga bety-
delsen av en omstidndighet 4r utgédngspunkten
objektiv. Av képaren kan krivas en allmin
kdnnedom om sddant som faller inom ramen
for vanlig livserfarenhet. Ddremot kan det inte
1 allménhet forutsittas att koparen har special-
kunskaper om byggnadsbranschen.

Koparen har enligt stadgandet ocksd ritt att
trots stadgandena i 1 och 2 mom. dberopa ett
forhdllande som han vid kdpslutet insdg att var
ett fel, om koparen med anledning av omstén-
digheterna har haft skil att anta att felet
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avhjilps fore overldtelsen av bostaden. S kan
det t.ex. vara om koparen vid granskningen har
upptickt ndgot som avviker frdn det tdnkta
men som han inte har anmérkt pd sedan
siljaren har avgett ett allmidnt om ock inte
narmare specificerat 16fte att sétta vissa saker i
skick fore inflyttningen.

Momentet innehdller dessutom ett likadant
stadgande som i 4 kap. 20§ 1 punkten om hur
det inverkar pd koparens ritt att dberopa ett
fel om siljaren har handlat grovt vardslost eller
i strid med tro och heder. I momentet finns
ocksd en hinvisning till 6 kap. 19§ som
innehéller ett specialstadgande for den hindelse
att vardera parten kan anses ha forsummat
sina skyldigheter. Enligt den paragrafen behél-
ler koparen ritt till ett i forhallande till
omstindigheterna skiligt prisavdrag trots att
han har férsummat sin granskningsskyldighet,
om ocksa sdljaren har gjort sig skyldig till brott
mot sin skyldighet att ldimna uppgifter i friga
om samma omstindighet. Saken behandlas
nirmare 1 samband med motiveringen av 19 §.

13§. Avgorande tidpunkt for felbedomningen.
Paragrafen innehdller en hanvisning till 4 kap.
17§ som sdledes dven skall tillimpas nar
tidpunkten for fel faststdlls vid kop av begag-
nade bostéder.

Pdfolider vid fel i begagnad bostad

14 §. Reklamation. Enligt 1 mom. skall kop-
aren dberopa ett fel inom skilig tid efter det att
han upptickte eller borde ha upptickt det. Till
denna del motsvarar stadgandet 32§ koplagen
och 4 kap. 19§ 2 mom.

I momentet finns ocksé ett tolkningsstadgan-
de for bedomningen av nir ett fel skall anses
ha blivit upptéckt eller ndr det borde ha
upptickts. Enligt stadgandet skall den tidpunkt
vara avgbrande dd koparen insdg eller borde
ha insett felets betydelse. Bedomningsregeln ir
densamma som i 4 kap. 19§ 3 mom.

Enligt 2 mom. skall képaren anmila felet till
sdljaren inom tva ar efter att han fick bostaden
i sin besittning. Stadgandet avviker frdn prin-
cipen 1 koplagen, konsumentskyddslagen och i
4 kap. i detta lagforslag enligt vilken ingen
sdrskild bortre grins for felanmélan har fast-
stéllts.

Stadgandet ger den siljare som ir en enskild
person skydd mot kdparens yrkanden efter en
tva &rs tidsfrist. Stadgandet betonar s kopa-

rens undersdkningsplikt vid kdp av begagnade
bostiader. Tvd &r ir i allminhet en tillrickligt
lang tid for att sddana fel som siljaren enligt 6
kap. ansvarar for skall kunna upptickas. Tids-
fristen 4r dock bortsett frdn undantaget i 3
mom. absolut och giller ocksa fall dar ett fel,
t.ex. ett som ndmns i 11§ 1 mom. 4 punkten,
de facto inte har kunnat upptickas forrdn
tidsfristen har 16pt ut. D4 dr det oftast fraga
om siddana konstruktionsfel som koparen enligt
5 kap. kan ha ritt att framstilla yrkanden om
till den forsta siljaren.

Avsikten dr att tidsfristen pd tvd &r skall
skydda en enskild person som siljer sin egen
bostad mot dverraskande yrkanden som even-
tuellt framstills manga &r efter kopslutet.
Dirfor géller stadgandet bara sddana bostads-
kop diar sdljaren 4r ndgon annan dn en
naringsidkare enligt denna lag. Yrkanden pi
grund av sddana fel som har kunnat upptickas
forst mer dn tvd ar efter att besittningen av
bostaden Overlits kan alltsd framstéillas till en
néringsidkare.

Enligt 3 mom. fir koparen aberopa ett fel
dven om han har anmilt felet for sent, om
sdljaren har handlat i strid med tro och heder
eller grovt vardslost. Motsvarande stadgande
finns i 4 kap. 20§ 1 punkten. Siljarens forfa-
rande kan anses vara klandervért t.ex. om han
har undanhallit kdparen véasentliga fel som han
har ként till eller forsokt dolja eller om det har
utforts otillitna dndringsarbeten i bostaden.

Stadgandet giller bade situationer dir felan-
mélan inte har gjorts inom skilig tid efter att
felet uppticktes eller borde ha upptickts och
saddana dér fristen pd tva &r enligt 2 mom. har
hunnit 16pa ut.

15§. Rdrt att hdlla inne beralningen. Nir det
giller kop av begagnade bostider foreslds inte
nagot system enligt 4 kap. 29§ 3 mom. enligt
vilket sdljaren skall fA en viss del av kdpesum-
man forst en viss tid efter att besittningen av
bostaden har overlatits. Darfér har ritten att
hélla inne betalningen i praktiken betydelse
bara om det har avtalats att en del av
kopesumman forfaller till betalning forst efter
kopslutet. Koparen kan utnyttja ritten att
hilla inne betalningen om sidljaren svarar for
felet enligt 6 kap. Om koparen framstiller
yrkanden enligt stadgandena om fel i 5 kap. 3§
och 4 kap. till den forsta sdljaren utan att
framstilla yrkanden enligt 6 kap. till sin egen
avtalspart, kommer betalningsinnehallning inte
1 fraga.
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16 §. Prisavdrag och hdvning av kopet. Para-
grafen innehéller stadganden om péafoljder for
fel vid ko6p av begagnade bostdder. I motsats
till hur det 4r vid kdp av nya bostider har
koparen inte ritt att kridva att sdljaren avhjil-
per fel och sdljaren har inte 4 sin sida ritt att
krdva att koparen ger honom en chans att ritta
till felet. Ingenting hindrar dock parterna fran
att avtala att sidljaren far avhjilpa felet pd egen
bekostnad. D& blir det frdga om prisavdrag
eller hdvning av képet forst, om rittelsen inte
har gjorts avtalsenligt eller om rittelseforsoket
helt eller delvis har misslyckats. Fastin képa-
ren inte har rdtt att krdva att siljaren ser till att
felet avhjélps, betyder detta dock naturligtvis
inte att kdparen inte kan 14ta avhjilpa felet och
krdva siljaren pd ersittning for kostnaderna
eller att saljaren beaktar kostnaderna nir pris-
avdrag faststélls.

Enligt 1 mom. far kdparen krdva prisavdrag
som motsvarar felet eller som annars 4r skiligt
i forhallande till felet. Stadgandet motsvarar 4
kap. 25§ 1 mom. 1 punkten.

Prisavdrag 4r den primidra och viktigaste
pafoljden for fel vid kop av begagnade bosti-
der. 1 praktiken faststélls prisavdraget fran fall
till fall genom att bla. felets betydelse for
anvéndningen av bostaden, bostadens utseende
och bytesvirde beaktas. Om felet kan avhjilpas
till ett skaligt pris kan dessa kostnader beaktas
nir det avhors hur stort prisavdraget skall vara
for att motsvara felet. Om beloppet for det
prisavdrag som motsvarar felet inte kan be-
stdmmas t.ex. pa grund av att det ir svart att
forutse verkningarna av felet, skall prisavdraget
vara skiligt 1 forhallande till omstindigheterna.

Enligt 2 mom. fir kdparen hdva kopet, om
felet orsakar honom visentlig oldgenhet och
ingen annan paféljd kan anses skilig. Eftersom
hivning av kopet vid kép av begagnade bosti-
der kan f& allvarliga foljder for séljarens
ekonomiska situation dr koparens ritt till
hdvning enligt stadgandet mera begrinsad in
t.ex. enligt koplagen.

Vid beddémningen av om villkoren for hiv-
ning uppfylls skall felets betydelse for koparen
vara utgdngspunkt. Felet skall orsaka vésentlig
oldgenhet fo6r att en hiavning av kopet skall
komma 1 frdga. Dessutom krivs i stadgandet
uttryckligen att ingen annan péfoljd kan anses
vara skilig. Vid beddmningen av detta skall
sirskilt beaktas vilka mojligheter det finns att
avhjélpa felet och att ersitta kdparen kostna-
derna for detta. En hdvning av kopet kan

siledes bli aktuell ndrmast, om felet inte kan
avhjilpas utan visentlig oldgenhet och ett
prisavdrag inte pa grund av felets betydelse kan
anses vara en tillrdcklig pafoljd.

Enligt 3 mom. forlorar kdparen sin ritt att
héva koépet, om han inte meddelar sdljaren om
hévningen inom skéligt tid efter det att det har
blivit klart att det finns forutsittningar for
hdvning. Stadgandet avviker frin 4 kap. 25§ 2
mom. som till sin natur dr ett passivitetsstad-
gande. Det hidr stadgandet dr stringare for
koparen. A andra sidan ar de krav som stills
pa koparen inte lika strdnga som enligt 39§ 2
mom. koplagen, eftersom den skiliga tid som
har reserverats for hivning av kopet uttryckli-
gen skall riknas frdn den tidpunkt dd det har
blivit klart att det finns forutsittningar for
hdvning. Vid en bedémning av, om koparen
har meddelat om hidvningen i tid, 4r det
avgbrande ndr koparen har eller borde ha
insett att ett forhdllande som han har upptickt
ar ett fel samt ndr han har fitt sidana
uppgifter om verkningarna av felet och mojlig-
heterna att avhjdlpa det att en képare i hans
stillning pd grundval av detta borde ha insett
att hidvning kommer i friga. Om siljaren har
handlat grovt vardslost eller i strid med tro och
heder, hindrar stadgandet dock inte koparen
frén att hdva kopet.

Enligt 4 mom. géller denna paragraf inte fall
dir sdljaren dr ndringsidkare. Om séljaren ar
nédringsidkare bestdms kOparens rétt att hiva
kopet enligt 4 kap. 25§.

17 §. Skadestdnd pd grund av fel. Paragrafen
giller koparens rétt till skadestand pd grund av
fel 1 bostaden. Enligt stadgandet bygger silja-
rens skadestindsansvar pa vardsldshet, p4 sam-
ma sitt som nir det giller drojsmél. Bevisbor-
dan dr dock omvind si att siljaren kan befrias
fran skadestindsansvar bara genom att visa att
felet inte beror pd vdrdsloshet frdn hans sida.

Om felet bygger pd att en uppgift som
sdljaren har limnat om bostaden #r felaktig,
kan han befrias frdn skadestdndsskyldighet
t.ex., om uppgiften harrdr frdn bolagets hand-
lingar eller disponenten och det inte kan
forutsittas att sihjaren har insett att uppgiften
var felaktig. Om felet grundar sig pd att
sdljaren sjilv har férsummat sin skyldighet
enligt 11§ att ldmna uppgifter, innebir detta
samtidigt att sdljaren har varit vardslos.

Siljaren svarar utom for sin egen vardsloshet
ocksd for vardsloshet pd sin sida. En sddan
situation kan uppkomma t.ex., om det 4r friga
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om en felaktig uppgift som har limnats pd
uppdrag av en fastighetsmiklare som séljaren
har anlitat eller en férsummelse av fastighets-
miklaren som faller inom ramen for 11§. D4
kan koparen i princip vdlja, om han enligt det
foreslagna stadgandet riktar sitt skadestdndsyr-
kande till sidljaren eller enligt lagen om konsu-
mentskydd vid fastighetsformedling direkt till
fastighetsmiklaren eller, om han yrkar skade-
stdnd av vardera solidariskt. Det 4r i allménhet
mera dndamalsenligt att rikta yrkandet direkt
till fastighetsmiklaren, eftersom det da gar att
undvika regressansprdk i samma &drende.

Nir det giller fel enligt 11§ 1 mom. 4
punkten som siljaren inte kdnde till vid kop-
slutet, kan skadestandsskyldighet uppkomma
for siljaren t.ex., om felet grundar sig pé ett
forhallande som beror pé séljarens vardsloshet
i samband med reparationsarbeten som han
har utfort eller andra dtgéirder han har vidtagit.

Av 2 mom. framgir att den foreslagna
paragrafen giller andras 4n niringsidkares
skadestandsskyldighet for fel. Niringsidkares
skadestdndsskyldighet bestims enligt 4 kap.
26§ 1 och 2 mom.

18 §. Ndringsidkares ansvar for reparations-
och forbdttringsarbeten i bostaden. Paragrafen
giller fall diar en niringsidkare har utfort
reparations- eller forbattringsarbeten i en en-
skild begagnad bostad innan den har sdlts och
det inte giller sddana ombyggnadsarbeten att 4
kap. efter det skall tillimpas pad forsiljningen
av bostaden. 1 praktiken &r det vanligt att
naringsidkare utfor eller later utféra repara-
tions- eller forbittringsarbeten 1 bostdder de
dger eller har féatt i sin besittning genom byte.
Syftet med arbetena &r att gora det ldttare att
sidlja bostaden vidare. Sdana reparations- eller
forbattringsarbeten skall i férhéllande till kop-
aren jamstillas med reparationsarbeten som
invinaren sjalv liter utfora med utomstiende
hjalp for att forbittra boendestandarden och
trivseln. Darfor foreslds det att niringsidkarens
ansvar for sddana reparations- och forbitt-
ringsarbeten skall bestimmas enligt det & kap.
konsumentskyddslagen. Detta 8 kap. giller
vissa konsumenttjinstavtal, bl.a. reparationst-
jénster.

Tillimpningen av 8 kap. konsumentskydds-
lagen pd reparations- och forbittringsarbeten
enligt denna paragraf innebidr bl.a. att képaren
for deras del har en uttrycklig ritt att kréva att
fel avhjilps och att sdljaren 4 sin sida under
vissa forutsdttningar har ratt att avhjélpa felet.

19§. Kdoparens stillning vid vdrdsloshet hos
vardera parten. Paragrafen innehiller ett speci-
alstadgande for situationer dir vardera parten
i kopet kan anses ha gjort sig skyldig till
forsummelse — siljaren 1 forhdllande till sin
upplysningsplikt och kdparen i forhallande till
sin undersdkningsplikt. Grianserna for siljarens
upplysningsplikt och koparens undersok-
ningsplikt och det inbdrdes férhallandet kan
inte med allméinna stadganden i lag definieras
entydigt och det kan ocksid i enskilda fall
ibland uppsta situationer dér det inte &r natur-
ligt att komma fram till ett antingen-eller
avgdrande vid beddmningen av huruvida ndgot
giiller ett fel som koparen har ratt att dberopa.
Om vardera parten kan anses ha gjort sig
skyldig till férsummelse goér paragrafen det
darfor mojligt att utan hinder av 12§ bevilja
prisavdrag i den man det 4r skéligt med hinsyn
till omstdndigheterna, dvs. bl.a. hur allvarlig
forsummelse pd Omse sidor det dr frdga om.
Koparen skall inte dd ha rdtt till andra
pafoljder. Det skall inte heller bli fridga om ett
prisavdrag till fullt belopp i dessa fall, eftersom
det dr friga om en omstindighet som k&paren
borde ha upptéckt vid granskningen av bosta-
den. Om koparen har varit klart vardslos vid
granskningen, medan sdljarens férsummelse
skall anses vara liten, 4r det i allmdnhet
motiverat att foérvdgra prisavdraget helt och
hallet, 4tminstone om sdljaren 4r en enskild
person.

Stadgandet kan bli tillimpligt t.ex. om kopa-
ren har meddelat sdljaren att han anser att en
viss egenskap hos bostaden eller detalj i utrust-
ningen &ir viktig, men vid granskningen for
kopslutet 14t bli att kontrollera att dessa
fungerar, trots att detta hade varit mojligt. Om
sdljaren 4 sin sida har forsdkrat att bostaden
har den egenskap som koparen avser men inte
har berdttat att det finns brister eller begrins-
ningar for anvidndningen, kan ko&paren trots
12 § krdva ett skaligt prisavdrag.

Ovriga fel vid kép av begagnad bostad

208§. Ekonomiskt fel. Stadgandet motsvarar i
huvuddrag 4 kap. 27§. Specialstadgandet om
den ekonomiska situationen nir byggnadsske-
det upphor har dock utelimnats, eftersom det
ir onddigt. Dessutom har stadgandena i para-
grafen grupperats annorlunda med beaktande
av att parterna vid kop av begagnade bostdder
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i allménhet ar enskilda personer. I enlighet med
detta innehdller 1 mom. allminna stadganden
om verkningarna av uppgifter som har ldmnats
eller som inte har lamnats och de kompletteras
av ett specialstadgande i 2 mom. som skall
tillimpas, om sdljaren dr niringsidkare.

Ocksd i detta samband skall stadgandena i
27 § beaktas. Av dem framgdr uttryckligen att
sidljarens ansvar ocksad omfattar uppgifter som
den fastighetsmiklare han har anlitat har ldm-
nat och fall dir fastighetsméiklaren har forsum-
mat sin upplysningsplikt enligt 1 mom. 2
punkten. I detta sammanhang kan ocksd hin-
visas till motsvarande motivering till 11 §.

Paragrafens | mom. 2 punkt géller sdljarens
upplysningsplikt. Det avviker frin motsvaran-
de stadgande i 4 kap.: dir nimns sérskilt att
vid en beddmning av vilka uppgifter kdparen
med fog kunde rikna med att fi av sidljaren,
skall hans mojligheter att fi reda pa forhillan-
det i friga vid en normal forfrigan fore
kopslutet samt dvriga omstindigheter beaktas.
Om forséljningen av bostaden skots av den
enskilda person som &dger bostaden och kopa-
ren vet att motparten inte 4r en person som
yrkesmissigt 4r insatt i bostadsaffarer utan en
lekman, kan det krédvas att koparen tar reda pd
mera sjdlv ocksd nir det giller omstidndigheter
som hor till bostadssammanslutningens ekono-
mi och didr uppgifter kan fids av disponenten
eller ndgon annan foretridare for sammanslut-
ningen. Vid en beddmning av siljarens skyl-
dighet att limna uppgifter skall siledes bl.a.
beaktas vem som 4r kdparens motpart.

Enligt 3 mom. kommer som péfoljder for
ekonomiska fel i friga alla péfoljder enligt 6
kap., dvs. innehdllande av kdpesumman, pris-
avdrag, hidvning av kopet och skadestdnd. Vid
val av pafoljd giller samma beddmningsgrun-
der som i friga om andra fel. Havning av
kopet dr sdledes ett alternativ i sista hand och
kommer i friga bara, om felet medfor visentlig
oldgenhet for kdparen och ingen annan paféljd
kan anses vara skalig.

Av 19 § foljer att vardera partens medverkan
till att felet uppkom kan beaktas ocksd i
samband med ekonomiska fel. Av 16§ 4 mom.
och 17§ 2 mom. féljer ater att nir sdljaren ar
niringsidkare bestims villkoren for hdvning av
kopet och skadestdnd enligt motsvarande stad-
ganden i 4 kap.

21§. Rdttsligr fel Paragrafen giller rittsliga
fel jimte pafoljder. Till sitt innehdll motsvarar
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paragrafen, med undantag av nigra lagteknis-
ka skillnader, 4 kap. 28 §.

Niar det giller rittsliga fel har séljaren, i
motsats till vad som giller for andra fel, en
mojlighet att avvirja koparens krav pd prisav-
drag eller hdvning av kopet, om han utan
drojsmal ser till att den utomstaendes réttighet
upphor eller felet annars avhjilps. Kdparen har
dock utan hinder av detta ritt till skadestand
enligt 3 mom.

Kéoparens skyldigheter och pdfdlider vid kopa-
rens avtalsbrott vid kép av begagnad bostad

22§. Betalning av kdpesumman. Betalningen
av kopesumman och Overlatelsen av besitt-
ningen av bostaden samt de handlingar som
bekriftar besittnings- eller dganderitten till
bostaden skall enligt forslaget ske samtidigt.
Det ar dock mojligt att avvika frdn principen
om samtidiga prestationer och avtala om be-
talnings- och sidkerhetsarrangemangen i anslut-
ning till kopet enligt behov, t.ex. sa att bara en
del av kopesumman betalas nir besittningen av
bostaden och aktiebrevet dverlats medan den
slutliga kopesumman utgdr skuld mot ndgon
annan sikerhet.

238§. Drojsmdlsrinta. 1 stadgandet ingdr en
hinvisning till rdntelagen i enlighet med vilken
skyldighet att betala drojsmdlsrdnta ocksd for
ndrvarande faststills,

24 §. Sdljarens rdtt att hdva kopet. Stadgan-
dena motsvarar i huvuddrag 4 kap. 348§.

Enligt 1 mom. far siljaren hdva kopet, om
koparen drojer med betalningen av kdpesum-
man eller en del av den och avtalsbrottet ar
visentligt. Vid beddmningen av visentligheten
har sdvil drojsmélets lingd som den forsenade
summans storlek betydelse. Dessutom kan
drojsmalets reella betydelse for sdljaren beak-
tas. Orsaken till drojsmélet ddremot saknar
betydelse.

Séljaren kan enligt 2 mom. foreligga kopa-
ren en viss tilliggstid for betalningen av kdpe-
summan. Om tilldggstiden inte dr oskiligt kort,
far sdljaren hdva kopet, om inte koparen
betalar inom tilldggstiden. D3 krdvs alltsd inte
ndgon sirskild utredning over hur visentligt
drojsmalet dr. Siljaren fir inte hdva kopet
inom den tillaggstid han har forelagt koparen,
utom om koparen meddelar att han inte
kommer att betala inom tilliggstiden.

I 3 mom. begréinsas sidljarens ratt att hiva
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kopet pd grund av koparens drojsméal med
betalningen. Stadgandet motsvarar annars 4
kap. 34§ 2 mom. men overldtelsen av besitt-
ningen av bostaden &dr inte ensamt ett hinder
for hdvning, om hdvningsférutsittningarna en-
ligt 1 mom. existerar och aktiebrevet eller
ndgon annan handling som bekriftar dgande-
eller besittningsritten till bostaden inte har
overldtits. Det dr inte &ndamalsenligt for silja-
ren att Overlata aktiebrevet till kdparen forrdn
hela kopesumman har blivit betald eller sidker-
het har stéllts for den.

Enligt 4 mom. fir sdljaren inte hiva kopet
pa grundval av koparens drojsmél med betal-
ningen efter att den forsenade betalningen
jdmte rinta har erlagts. Stadgandet motsvarar
4 kap. 34§ 4 mom. Betalningen av kopesum-
man dr ur sdljarens synpunkt koparens vikti-
gaste avtalsforpliktelse. Darfor har sdljaren i
allménhet inte ndgot behov att hdva kopet efter
att koparen har betalt.

25§. Sdljarens rdtt till skadestdnd. Enligt 1
mom. har sdljaren rétt till ersdttning for den
skada han lider pé grund av koparens drgjsmaél
med betalningen. Skadestidnd kan 1 fall som hor
till omradet for tilldimpningen av 6 kap. kom-
ma i friga bade nir kopet hivs och nir det inte
hivs. I det senare fallet 4r drojsmélsrdnta dock
den primira formen av ersdttning. Paragrafen
utesluter dock inte den mojligheten att det
ibland kan finnas férutsidttningar for att ersitta
den skada som &verskrider drojsmélsriantan vid
bostadskop enligt detta kapitel.

Skador som kan ersdttas kan vara tex.
utgifter som orsakas av att kopet hivs och att
bostaden siljs pd nytt eller av temporir finan-
siering av sdljarens eget bostadskdp. Ocksd den
skillnad i pris, som behandlas i 68 § koplagen,
kan komma i friga for en skada som skall
ersittas. Koparen kan dock befrias frdn sin
skadestdndsskyldighet genom att visa att betal-
ningsdrdjsmalet berodde pa ett stadgande i lag,
avbrott i den allménna samfirdseln eller betal-
ningsrorelsen eller ndgot annat liknande hinder
som han inte skdligen kunde ha undvikit eller
overvunnit. Till denna del motsvarar stadgan-
det 4 kap. 35§ 2 mom.

Om siljaren 4r ndringsidkare och koparen
konsument, bestdms skadestdnd i enlighet med
4 kap. 35§ 1 och 2 mom. pd samma sitt som
vid kop av ny bostad.

Det finns ett stadgande om mojligheten till
jamkning av skadestdnd 1 29 §.

26 §. Frdntrddande. Stadgandet skall tillim-

pas bara ndr siljaren &r niringsidkare och
koparen konsument. Hérvid géller om frantri-
dande av ett kép vad som stadgas i 4 kap. 32§.
Om diaremot bdde koparen och sdljaren &r
privatpersoner, kan siljaren i princip kriva att
sialjaren fullfdljer kopet och betalar kopeskil-
ling. T praktiken 4r det dock vanligt att saljaren
nojer sig med skadestdnd och kopet friantrads.

Om sdljaren dr niringsidkare och koparen
konsument, bestdms skadestind med anledning
av att kopet frintrids pa samma sitt som nir
koparen frantrader ett kdp av ny bostad, dvs.
i enlighet med 4 kap. 35§ 1 och 2 mom.

Ovriga stadganden om kép av begagnad bostad

278. Uppgifter av andra dn siljaren. 1 1 mom.
finns ett fortydligande stadgande om att 11 och
20 §§, som giller séljarens ansvar for uppgifter
som har ldmnats eller inte har limnats fore
kopslutet, skall tillimpas ocksd om uppgifterna
har lamnats eller férsummats av den fastighets-
miklare som har férmedlat kdpet pd uppdrag
av siljaren eller av ndgon annan foretridare
for siljaren. Stadgandet innebir att sdljaren i
forhédllande till koparen ocksid svarar for sé-
dana felsituationer som en fastighetsmiklare
eller nigon annan foretrddare som enligt ett
avtal handlar for siljarens rikning har orsakat.
Enligt lagen om konsumentskydd vid fastig-
hetsformedling svarar fastighetsméklaren sjilv-
standigt for fel som han orsakar parterna i
kopet. Koparen kan darfor i de flesta fall vilja,
om han riktar sitt yrkande pd grund av
fastighetsméklarens fel till sdljaren eller mikla-
ren. P4 motsvarande sitt har sdljaren regress-
ritt gentemot fastighetsmiklaren for den skada
som han eventuellt orsakas genom mdéklarens
fel.

Enligt momentet svarar sidljaren ocksd for
uppgifter som ingédr i disponentintyg som han
har skaffat eller som annars hdrrér frin en
foretradare for den sammanslutning vars aktier
eller andra andelar 4r foremal for kopet.
Exempel pd de sistndmnda 4r uppgifter i
handlingar som giller bolaget och dess ekono-
mi, pd vilka siljaren av disponenten har skaffat
kopior och ldmnat till kdparen. En forutsitt-
ning for séljarens ansvar &r att koparen har fatt
uppgifterna genom siljaren. Stadgandena i 11
och 20 §§ om séljarens ansvar for uppgifter som
har limnats pd uppdrag av honom skall dar-
emot inte tillimpas i friga om sddana uppgifter



136

som koparen har fatt direkt av disponenten
eller av ndgon annan foretradare for bostads-
sammanslutningen.

Lagforslaget innehdller inga sérskilda stad-
ganden om fastighetsmiklarens skadestinds-
skyldighet. Stadganden om detta finns i lagen
om konsumentskydd vid fastighetsformedling.
En hénvisning till den finns i 2 mom.

I 3 mom. finns en informerande hinvisning
till 7 kap. dér det stadgas om skadestdndsans-
varet for den sammanslutning och dess fére-
tridare som ndmns i 1 mom.

28 §. Kompletterande stadganden om hdvning
av kop. Om kopet hivs, skall siljaren enligt 1
mom. Aiterbetala det som koparen redan har
erlagt av kOpesumman samt betala rénta pa
beloppet enligt 3§ 2 mom. rintelagen enligt
den réntesats som motsvarar Finlands Banks
grundridnta frin den dag di han tog emot
betalningen. Skyldigheten att betala den s.k.
avkastningsrdntan uppstar for sdljaren — i
motsats till vad som &r fallet enligt 4 kap. 36§
— oberoende av vilkendera parten som har
hivt kopet. Stadgandet motsvarar i detta hin-
seende 65§ koplagen. Koparen skall pd mot-
svarande sétt dterlimna besittningen av bosta-
den till sdljaren samt aktiebrevet eller den
handling som bekriftar dgande- eller besitt-
ningsritten, om dessa redan har overlétits.

Paragrafens 2 och 3 mom. som giller ersétt-
ning till sdljaren for den nytta kdparen har haft
samt sdljarens skyldighet att ersdtta koparen
for de kostnader koparen har lagt ned péd
bostaden motsvarar 4 kap. 36§ 2 och 3 mom.
I ordalydelsen i 2 mom. har dock beaktats att
ocksd siljaren enligt 6 kap. 24 § 3 mom. i vissa
fall kan hdva kopet t.o.m. efter att bostadsbe-
sittningen har dverldtits till koparen, vilket inte
ar fallet vid bostadskop enligt 4 kap.

Paragrafens 4 mom. som giller hur en
forsdmring av bostadens skick eller annan
skada pd bostaden. inverkar pd hidvningen
motsvarar 4 kap. 378§.

298§. Jdamkning av skadestind. Enligt para-
grafen kan ett skadestdnd enligt 6 kap. jaimkas
pd samma grunder som skadestind enhigt 4
kap. Nérmare stadganden om jamkning finns i
4 kap. 388§.

7 kap. Sérskilda stadganden
Séljarens regressrdtt

1§. Regressritt pd grund av uppgifter som en
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foretrddare for bostadssammanslutningen  har
ldmnat. Paragrafens 1 mom. giller sdljarens
regressritt, om siljaren enligt 4 eller 6 kap. har
blivit ansvarig for ett fel pd grund av en sddan
felaktig uppgift som har ingétt i ett disponen-
tintyg eller ndgon annan handling som séljaren
har fatt av en foretradare for bostadssammans-
lutningen och sedan gett &t koparen. En felak-
tig uppgift t.ex. 1 disponentintyget kan for
sdljaren ge upphov till ansvar for fel enligt 6
kap. 11§ 1 mom. 2 punkten eller 20§ 1 mom.
1 punkten. Om ndgon uppgift saknas i intyget
— t.ex. uppgift om aktiedgarnas ekonomiska
forpliktelser eller kommande reparationer —
och denna uppgift borde ha funnits i intyget,
kan detta leda till att sdljaren forlitar sig pa att
intyget ir behorigt och sjalv glommer att ldimna
uppgiften till képaren och dirmed till for-
summelse av upplysningsplikten enligt 6 kap.
11 och 20 &S.

I allménhet kan siljarens regressriatt bli
aktuell i dylika fall for att sdljaren har blivit
tvungen att ge koparen prisavdrag pd grund av
att en uppgift av en foretridare for bostads-
sammansiutningen har varit felaktig. Ibland
kan ocksd ett skadestdndsansvar som har upp-
kommit for séljaren ligga till grund for regres-
syrkandet. Enligt stadgandet skall sdljaren ha
ratt till skadestdnd av bostadssammansiut-
ningen for en skada som har uppkommit pi
detta sdtt, om det inte visas att ingen har
handlat vardslost ndr disponentintyget eller
ndgon annan uppgift fér sammanslutningens
rdkning har givits. Disponenten har stillning
som bostadssammanslutningens organ. Dirfor
ansvarar bostadssammanslutningen enligt all-
ménna principer fér den skada han orsakar i
sin verksamhet. Detsamma giller t.ex. doku-
ment som bostadssammanslutningens styrelse
eller ndgon av dess medlemmar sitter upp.
Séljaren skall ocksd kunna krédva ersittning av
disponenten eller nigon annan foretradare for
sammanslutningen som har orsakat skadan,
t.ex. av ett separat disponentbolag som skoéter
disponentens uppgifter.

Hur en skada skall ersittas sdljaren skall
bedomas sirskilt i varje enskilt fall. T.ex. skall
hela det prisavdrag som sidljaren beviljar kop-
aren inte nddvindigtvis anses vara en skada
som ersitts. Detta beror pi att siljaren pa
grund av en felaktig uppgift kan ha fatt ett
betydligt hégre pris for bostaden dn vad den
egentligen var vird och om sédljaren di far full
ersittning for hela det prisavdrag han har
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beviljat skulle det innebdra ett slags obehorig
vinst. Eftersom manga faktorer i det enskilda
fallet kan ha inverkat pd den avtalade kope-
summan, mdste man fran fall till fall bedéma i
vilken mén den gottgorelse sidljaren limnar
koparen for ett fel kan anses vara en skada
som skall ersittas och i vilken min en ersitt-
ning till det fulla beloppet eventuellt skall
forvigras for att hindra att siljaren objektivt
beddmt far ett dverstort vederlag for bostaden.

Enligt 2 mom. kan séljarens regressersittning
jamkas enligt vad som &ar skiligt, om siijaren
sjilv eller hans foretridare, t.ex. fastighetsmik-
laren, har varit vardslés ndr han har gett
koparen en felaktig uppgift eller ett felaktigt
disponentintyg eller ndgon annan handling som
hdrrér frdn en foretrddare for sammanslut-
ningen. Stadgandet giller fall dir sdljaren
borde ha upptdckt felet i disponentintyget
innan han gav det till képaren eller 4tminstone
fore kopslutet. Som exempel kan nimnas att
bostadens yta i disponentintyget av misstag har
sagts vara storre dn den i verkligheten dr eller
in den 4r t.ex. enligt bolagsordningen. Det kan
ofta forutsittas att sdljaren, som 1 allménhet
kanner till bostadens yta, skall upptiicka ett fel
som giller ytan i disponentintyget. Om siljaren
inte har rittat till uppgiften fér koparen, fastin
han borde ha upptickt felet, skall hans egen
medverkande véardsioshet beaktas vid bedém-
ningen av bostadssammanslutningens eller dess
foretrddares ansvar och vara en omstidndighet
som sinker skadestdndet. Siljarens eget forfa-
rande kan 1 princip vara t.o.m. sd klandervirt
i jimforelse med bostadssammanslutningens
foretrddares forfarande att skadestdndsskyldig-
heten enligt 1 mom. helt upphor.

Om bostadssammanslutningen enligt para-
grafen blir skadestdndsskyldig pd grund av
disponentens eller ndgot annat organs eller
ndgon annan foretridares forfarande, skall
sammanslutningen & sin sida ha regressritt i
forhallande till skadevallaren enligt de réttsreg-
ler som giller i férhdllandet mellan sammans-
lutningen och personen i friga. Det kan bli
friga om antingen bolagsrittsliga stadganden
eller avtalsrittsliga principer.

2 §. Regressrdtt pd grund av fel vid byggandet.
Paragrafen innehaller stadganden om séljarens
regressritt i fall ddr sdljaren enligt 4 eller 5 kap.
har blivit ansvarig for ett fel vid byggandet i
forhédllande antingen till sin egen kdpare eller
en senare kopare. Det kan lika védl vara frdga
om fel vid planering eller arbete som i material.

18 340158V

For att forbittra sdljarens stdllning i regres-
sforhdllanden har det ansetts vara motiverat att
ta in ett uttryckligt stadgande i lagen om
kanaliseringen av ansvaret for fel fran siljaren
till den, vars prestation var felaktig. P4 grund
av att byggnadsprojekt dr komplicerade kan
det ibland vara svart att i det enskilda fallet
reda ut ansvarsforhdllandena. Paragrafen for-
soker varken reglera dessa ansvarsforhéllanden
detaljerat eller uttémmande, utan avsikten &r
att fi till stdnd uttryckliga stadganden om
huvudprincipen for regressansvaret. Av stad-
gandena framgar att syftet med lagforslaget
inte 4r att lita sdljaren av bostaden bidra det
slutliga ansvaret for byggfel, utan att samtidigt
skapa forutsdttningar for att i sista hand
kanalisera ansvaret till den som har orsakat
felet.

Paragrafens stadganden skall inte vara tving-
ande, utan de som har deltagit i byggnadspro-
jektet skall kunna arrangera sitt inbdrdes an-
svarsforhdllande som de vill och vid behov
genom detaljerade avtalsvillkor.

Enligt 1 mom. skall siljaren av bostaden ha
ritt att krdva skadestdnd for en skada som har
orsakats honom av den som har begatt felet,
oberoende av om sidljaren star i avtalsforhal-
lande till niringsidkaren i friga. Om det ir
friga om ombyggnad, skall sdljaren beroende
pa orsaken till felet och dvriga omstindigheter
krava skadestdnd t.ex. av huvudentreprendren,
underentreprentren eller det foretag som har
skott planeringen av byggnaden eller en del av
den. Om det har varit friga om en huvudent-
reprenad och sdljaren sjialv har varit huvudent-
reprendr, kan han 4 sin sida ha regressritt t.ex.
gentemot den underentreprendr eller det plane-
ringsforetag som har orsakat felet.

Ett fel som sdljaren skall svara for kan vara
en foljd av ett forfarande av flera 4n en av dem
som har varit med att genomfora byggnadsp-
rojektet. Detta har beaktats 1 3 mom.

Paragrafens 2 mom. giller sdljarens regres-
sritt for fel i byggnadsmaterial samt fel i
anordningar som hor till bostaden. Om séljaren
blivit ansvarig foér ett sddant fel i forhallande
till koparen, skall han 1 allminhet ha rétt att fa
ersittning for sin skada av den som har
tillverkat eller importerat det felaktiga materi-
alet eller den felaktiga anordningen. En forut-
sittning for att tillverkaren eller importéren
skall bli ansvarig dr att materialet eller anord-
ningen var felaktiga redan nir den, av vilken
skadestand kridvs, 6verlimnade materialet eller
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anordningen. Om felet beror pa ett forfarande
hos en senare aterforsiljare — t.ex. pa felaktig
lagerhdllning eller pd felaktiga uppgifter av
dterforsiljaren — kan séljaren rikta sitt regress-
yrkande till en sddan aterforsiljare. Regress-
rdtten enligt momentet skall inte heller vara
beroende av, om siljaren stdr i avtalsforhallan-
de till den gentemot vilken yrkandet riktar sig.
En ersédttningsbar skada kan vara t.ex. kostna-
der for att byta ut det felaktiga materialet eller
den felaktiga anordningen mot felfria, eller
gottgorelse som har ldmnats koparen i form av
prisavdrag eller skadestind.

Om ett fel i ett byggnadsmaterial eller en
anordning som hor till bostaden har orsakat en
sakskada som siljaren enligt 4 eller 5 kap. har
blivit tvungen att ersitta koparen eller ndgon
av hans familjemedlemmar, skall den skadeli-
dandes ritt till skadestind enligt produktan-
svarslagen Overgd till sdljaren. 1 friga om
sddana skador bestdms sledes sdljarens regress-
ritt enligt produktansvarslagen. Det kan bl
friga om antingen prisavdrag eller skadestidnd
som sdljaren har givit kOparen, men ocksd
sddana fall dar siljaren enligt stadgandena om
rittelse av fel har avhjilpt skadan pd egen
bekostnad och pd detta sitt sjilv hdit ekono-
misk skada.

I 3 mom. finns ett stadgande med tanke pi
situationer didr en omstindighet som hor till
flera 4n en persons ansvarsomrade enligt 1 eller
2 mom. har varit orsak till felet eller den skada
som har uppkommit med anledning av felet.
D4 skall skadestindsskyldigheten for var och
en av dem som har medverkat till att skadan
uppkom bestdmmas enligt vad som &r skéligt
med hinsyn till omstidndigheterna, om man
beaktar medverkans slag och klanderbarhet,
riskfordelningssynpunkter och andra omstin-
digheter.

Behandling av tvister.

38§. Villkor for skiljeforfarande. Enligt para-
grafen binder ett villkor om skiljefoérfarande i
ett avtal mellan en niringsidkare och en kon-
sument inte konsumenten, om villkoret ingar 1
ett avtal som har triffats innan tvisten upp-
stod. Stadgandet giller klausuler enligt vilka
eventuella framtida tvister vid bostadskop skall
behandlas vid skiljeférfarande i stéllet for vid
allmidn domstol. Enligt stadgandet finns dock
inga hinder for att en nédringsidkare och en

konsument nir en tvist vil har uppstétt avtalar
att den skall behandlas och avgbras genom
skiljeforfarande.

Stadgandet motsvarar 11 kap. 1 d § 1 mom.
i forslaget till dndring av konsumentskydds-
lagen.

4 §. Forumstadgande. Det f6éreslagna stadgan-
det ger konsumenten ritt att oberoende av
andra forumstadganden vicka talan mot en
ndringsidkare ocksd vid den allminna under-
ritt inom vars domkrets han dr bosatt. Stad-
gandet motsvarar 11 kap. 1 d§ 2 mom. i
forslaget till dndring av konsumentskydds-
lagen.

8 kap. Ikrafttridelse

18§. Ikrafttridelsestadgande. 1 kapitlets 1§
ingdr ett sedvanligt ikrafttrddelsestadgande.

2§. Tillimpningsomrdde. Enligt 1 mom.
skallk 2 kap. lagen som giller skydd av
aktiekOparen under byggnadsskedet tillimpas
endast ndr aktierna i bolaget i fraga borjar
bjudas ut till forsiljning efter att lagen har trétt
i kraft.

Enligt 2 mom. skall stadgandena om hand-
penning tillimpas bara pd kopeanbud och
handpenningsavtal som har triffats efter att
lagen har tritt i kraft.

Enligt 3 mom. skall 4 kap. om kdp av nya
bostdder, liksom ocksd 6 kap. om kop av
begagnade bostdder bara tillimpas pd kop som
har slutits efter att lagen har tritt 1 kraft.

I 4 mom. finns oOvergdngsstadganden som
anknyter till 5 kap. Kapitlets 1 och 2§§
motsvarar principer som redan omfattas av
rittspraxis. Didrfor har det inte ansetts vara
nddvindigt med ndgot sirskilt dvergingsstad-
gande for dessa paragrafer. Stadganden som
giller en senare bostadskopares ritt att pd
grund av fel 1 bostaden framstélla yrkanden till
den forsta sidljaren, dvs. bostadsproducenten,
skall bara tillimpas om den f6rsta sdljaren har
salt bostaden efter att lagen har tratt i kraft.
Stadgandena om den f6rsta sidljarens ansvar
skall sdledes inte heller tillimpas retroaktivt.
Nir det géller bostadskoparens rétt att fram-
stilla yrkanden pd grund av fel i en anordning
som hor till bostaden direkt till en sédan
néringsidkare som i ett tidigare forsdljningsled
har overlatit anordningen for Aaterforsiljning
eller bostadsproduktion, skall denna ritt be-
stimmas enligt 5 kap. konsumentskyddslagen.
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Ocksd overgdngsstadgandena dir skall tillam-
pas. Av detta foljer att det 4r mojligt att rikta
ett yrkande endast till en sddan naringsidkare
som har Overldtit anordningen efter att det
reviderade 5 kap. konsumentskyddslagen har
triatt i kraft, dvs. efter den 1 juli 1994. Det
behovs ett sdrskilt dvergdngsstadgande till den
del 5 kap. 6§ 2 mom. lagen om bostadskdp
utdkar omradet for stadgandena i 5 kap.
konsumentskyddslagen si att ansvar for fel kan
uppkomma for den som levererar en anordning
direkt ocksd i forhéllande till en sddan bostads-
kopare som har kdpt bostaden av ndgon annan
in den forsta sdljaren. En enskild person som
har kopt bostaden av en annan enskild person
kan rikta ett yrkande pa grund av ett tillverk-
ningsfel 1 anordning som ingér i bostaden till
den niringsidkare som har levererat anordnin-
gen bara, om niringsidkaren har o&verlatit
anordningen innan lagen om bostadskop trid-
de 1 kraft. Principen 4r ocksa till denna del den
att forslaget inte skall trada i kraft retroaktivt,
utan den Gverlatelse som 4r grund for yrkandet
maste ha skett efter att lagen tridde i kraft.

Enligt 5 mom. skall 7 kap. lagen om bo-
stadskdp som géller siljarens regressrétt tillim-
pas bara, om grunden for yrkandet har upp-
kommit efter att lagen har tritt i kraft, dvs. nir
det fel eller det forfarande som yrkandet
grundar sig pa har skett efter att lagen har tratt
1 kraft.

1.2. Lag om indring av lagen om konsument-
klagondmnden.

1 §. Géallande 1§ 1 mom. dverfors till 1 mom.
1 punkten pa grund av &dndringar i paragrafens
struktur.

Enligt 2 punkten skall konsumentklago-
namnden kunna ge rekommendationer i enskil-
da tvistemdl som giller kép av bostider,
képeanbud for bostdder eller avtal om hand-
penning for bostdder. Ndmnden skall sdledes
kunna behandla t.ex. alla slags tvistefrigor i
anslutning till kép av bostadsaktier, oberoende
av om det giller nya eller begagnade bostéder.
De tvister som kréver att den foreslagna lagen
om bostadskop tilldmpas skall alitsd hora till
namndens behorighet, men ndmnden skall ock-
sa kunna behandla sidana tvistefrdgor som
giller bostadskdp som inte finns reglerade i
lagen om bostadskép utan t.ex. i lagen om
rittshandlingar pd féormogenhetsrittens omré-

de. Sdsom nidrmare framkommer av 2 mom. 1
punkten, kan nimnden behandla dven tviste-
mal som giller kép av fastighet avsedd som
bostad.

Konsumenter och siljare av bostider, eller
personer som bjuder ut bostdder till forsilj-
ning, som &4r enskilda personer har ritt att
vicka sddan talan i konsumentklagondmnden
som nidmns i 2 punkten. Detta innebdr att nir
képaren dr konsument dr ndmnden pa initiativ
av honom behorig att behandla en tvist som
giller ett bostadskdp, oberoende av vem som
ir siljare. En konsument som koper en bostad
kan siledes anhéngiggdra ett drende bide om
sdljaren dr niringsidkare och om séljaren &r en
enskild person. En konsument kan ocksi till
ndmnden fora ett drende som inte giller en
tvist med sdljaren av bostaden som #r hans
avtalspart utan som giller den forsta siljaren
enligt 5 kap. 3§ lagen om bostadskép. I
tvistemdl i kop mellan enskilda personer skall
ocksd sdljaren ha ritt att viacka talan. En
sdljare som 4r en enskild person skall ha ritt
att vicka talan ocksa i det fall att kdparen inte
ir konsument, dvs. t.ex. ndringsidkare eller ett
offentligt samfund. Om sdljaren ddremot ar
ndgon annan dn en enskild person, t.ex. ni-
ringsidkare, kan han inte anhingiggéra &dren-
det, utan det kan behandlas av nidmnden
endast pd atgidrd av motparten som eventuellt
4r konsument.

Med konsument och niringsidkare avses i
detta sammanhang detsamma som 1 forslaget
till lag om bostadskép (1 kap. 2 § 5—6 mom.).

Arenden som behandlas i ndmnden skall
gilla tvister om enskilda bostadskop, kopean-
bud eller avtal om handpenning. Nidmnden
skall inte behandla drenden som galler t.ex. det
forfarande som har iakttagits vid marknadsfo-
ringen av bostider eller principiella frigor, som
skaligheten hos ett visst avtalsvillkor, om inte
saken anknyter till avgorandet av en konkret
tvist.

Enligt 3 mom. kan konsumentklagondmnden
ge rekommendationer i tvister som giller fri-
gorande av sikerheter enligt 2 kap. 17§ och 4
kap. 3 § lagen om bostadskop ocksd pd initiativ
av andra 4n konsumenter. Den som vicker
talan kan siledes i1 dessa fall ocksd vara den
stiftande deldgare som krdver att sikerheten
frigors eller det bostadsaktiebolag till formén
for vilket sikerheten giller. 1 detta samman-
hang kan hinvisas till 2 kap. 18 § 3 mom. i den
foreslagna lagen om bostadskop.
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I 2 mom. riknas undantagen frin nimndens
behorighet upp. Enligt 1 punkten faller drenden
som giller &verltelse av en bostadsritt som
avses i lagen om bostadsfattsbostider (650/90)
eller en fastighet som inte 4r avsedd som
bostad eller fritidsbostad utanfér ndmndens
behorighet, om svaranden &r ndgon annan
ndringsidkare 4n en fastighetsmiklare. Nimn-
den kan sdledes i nuvarande omfattning be-
handla tvister som giller fastighetsmiklarens
prestation. Dessutom kan nimnden i framtiden
behandla tvistemdl som géller kdp av bostads-
fastighet.

1 a§ I 1 mom. stadgas om konsumentkla-
gondmndens nya indelning i avdelningar. En-
ligt forslaget skall nimnden ha tva avdelningar:
en allmidn avdelning och en avdelning for
bostadskop.

1 2 och 3 mom. stadgas om behorighetsfor-
delningen mellan ndmndens avdelningar. Para-
grafens 2 mom. skall gilla behorigheten och
uppgifterna for avdelningen for bostadskop.
Enligt forslaget skall avdelningen for bostads-
kop behandla alla tvister som giller bostads-
kop, kopeanbud for bostdder och handpen-
ningsavtal for bostider samt frigdrande av
sikerheter i anshutning till bostadsbyggande.
Avdelningen for bostadskop skall ocksd be-
handla tvister som géller leveransavtal for
huspaket och s.k. konsumententreprenader.
Stadganden om dessa ingdr i 9 kap. konsu-
mentskyddslagen. Vidare skall avdelningen for
bostadskdp behandla alla tvister som giller
fastighetsméklares prestationer och formedlings-
uppdrag samt nirmast tvister som giller per-
soner som formedlar hyresbostider dvs. s.k.
bostadsformedlares prestationer. Enligt 3 mom.
skall andra drenden 4n dessa hora till ndmn-
dens allmdnna avdelning. Motsvarande fordel-
ning skall ocksd gilla utlitandedrenden som
behandlas av nimnden.

2§ I 2 mom. fbreslds att ordférandenas
antal i sektionerna hojs fradn tre till fem.
Samtidigt skall tvd av dem utses till vice
ordférande for nidmnden sid att den ene ir
verksam vid avdelningen foér bostadskop och
den andre vid allminna avdelningen. Forsiagen
hanfor sig till indringen av nimndens organi-
sation.

3§ Det foreslds att behorighetskraven for
ordférande och vice ordforande i 1 mom. delvis
dndras. Ordfdrande och vice ordférande skall
ha avlagt juris kandidatexamen och vara vil
fortrogen med konsumentirenden samt dess-

utom med domarvirv eller med de rittsomra-
den som &r viktiga vid nimndens verksamhet.
Dessa rittsomrdden dr i forsta hand avtals-,
handels- och obligationsritt.

I 2 mom. foreslds for tydlighetens skulil ett
tilldgg enligt vilket grunderna for val av ord-
forande ocksd skall gilla vice ordférande. Vice
ordférande har inte tidigare nimnts separat,
eftersom han ocksd fungerar som ordforande
for en sektion.

Det foreslas att forteckningen over de intres-
segrupper som ir foretridda i nimnden utdkas
s att den bittre svarar mot redan vedertagen
praxis. Enligt gillande lag skall 16ntagarna,
konsumenterna, handeln, lantbruket och indu-
strin vara foretridda i nimnden. Det foreslds
att denna forteckning ersitts av uttrycket fore-
tréidare for ndringsidkarna och konsumenterna.
D4 faller tex. bankerna naturligt inom den
foreslagna definitionen. Forslaget begrinsar
inte till ndgon del de for ndrvarande féretradda
intressegruppernas mojligheter att bli foretrad-
da i konsumentklagonidmnden.

5§ Det foreslagna inledande stycket till 1
moni. och de foreslagna 1 mom. 3 punkten och
2 mom. motsvarar till innehdliet gillande lag. I
stadgandenas ordalydelse har dock ndmndens
fornyade organisation beaktats.

6§. Det foreslds att ordalydelsen i 2 mom.
specificeras av informativa skil. I stadgandet
skall uttryckligen ndmnas att nimndens beslut
inte har samma réttsverkningar som en dom.
Dessutom framgdr det béttre av den nya
ordalydelsen att varken det faktum att ett
drende &r anhidngigt vid nimnden eller att
nidmnden har meddelat besfut i drendet kan
hindra parterna frin att fora drendet till allmén
domstol for provning.

8 §. Enligt paragrafen skall konsumentklago-
nimnden utdver ritten att hdra sakkunniga
och begira utlatanden ocksd ha ritt att inhdm-
ta andra behovliga utredningar samt att forrét-
ta syn. I synnerhet syn som forrittas pa platsen
kan ha stor betydelse nir tvisten géller byggfel,
eftersom det som péstés vara fel annars kanske
inte kan kontrolleras. Huruvida syn forrittas
ir beroende av nimndens provning. Det fore-
slds att ndrmare stadganden om forrittande av
syn skall utfirdas genom forordning. Forord-
ningen skall ha stadganden bl.a. om i vilken
sammansittning syn kan forrittas.

9 a§. Enligt paragrafen skall en risk for
kostnaderna foreligga om en rekommendation
av konsumentklagonimndens avdelning for bo-
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stadskop inte foljs. Denna risk giller nérings-
idkaren, dvs. fastighetsmiklaren, bostadsfor-
medlaren eller den som i sin niringsverksamhet
har varit part i kopet. Om konsumenten maéste
fora saken till domstol for att néringsidkaren
inte har foljt nimndens rekommendation och
om néringsidkaren forlorar maélet i rétten, skall
domstolen i sin dom forplikta niringsidkaren
att till staten ersdtta kostnaderna foér utred-
ningen av drendet i konsumentklagonimnden.
Risken kan gilla bara niringsidkare, eftersom
en konsument inte kan forutsittas ha sdrskild
sakkunskap for att beddma vilken betydelse de
tekniska och juridiska omstidndigheter som
ligger till grund for nimndens rekommendation
har haft for slutresultatet och nir det finns
motiverade skil att fortsdtta behandlingen av
drendet vid en domstol. Konsumenten bir
emellertid naturligtvis normalt kostnadsrisken
for riattegingskostnaderna.

Enligt 1 mom. skall nimndens avdelning for
bostadskop i sina rekommendationer till nér-
ingsidkare ndmna hur stora kostnader staten
har orsakats av de utldtanden och utredningar
som har inhdmtats i drendet samt av att syn
har forrittats. De kostnader som avses hir ar
t.ex. arvoden som har betalts for sakkunnigut-
litanden samt dagtraktamenten och ersitt-
ningar for rese- och logikostnader ndr syn har
forrittats.

Enligt forslaget dr en forutsittning for att
kostnaderna skall ndmnas att beslutet till sina
viktigaste delar har gitt emot naringsidkaren.
Det krivs sledes inte att alla invandningar och
yrkanden som konsumenten har gjort godtas i
rekommendationen. Det kan inte krivas att en
enskild konsument i fragor som krdver teknisk
och juridisk sakkunskap skall kunna bedoma
hur yrkandena skall framstéllas for att helt bli
godkinda. Det 4r tillrdckligt att de viktigaste
av konsumentens yrkanden i huvudsak har
konstaterats vara befogade. A andra sidan kan
det inte anses att beslutet till sina viktigaste
delar har gétt emot ndringsidkaren t.ex., om
endast ndgra av de méinga yrkanden om fel
som konsumenten har framstéllt har konstate-
rats vara riktiga och den ekonomiska betydel-
sen av dessa blir relativt liten.

Enligt 2 mom. har omnimnandet av kost-
naderna i rekommendationen betydelse bara,
om néringsidkaren inte har foljt rekommenda-
tionen och i rétten forlorar méilet i samma sak.
D4 skall domstolen enligt huvudregeln forplik-
ta ndringsidkaren att ersitta staten de ovan

nimnda kostnaderna. Domstolen skall dock
enligt provning kunna lata bli att doma ut
ersittning eller sitta ned beloppet, om ersitt-
ningsskyldigheten med hidnsyn till de omstéin-
digheter som har kommit fram i 4rendet ir
oskaligt eller om det oberoende av ndmndens
rekommendation har funnits grundade skél for
en rittegdng. Det kan vara friga om grundade
skidl t.ex. om nidmnden har faststillt skade-
stdndsskyldigheten for ett fel som niringsidka-
ren ansvarar for till ett for stort belopp. Aven
om niringsidkaren i domstolen i forsta hand
bestrider felets existens och i andra hand anser
att det skadestdnd nimnden rekommenderar ir
for stort, har det uppenbart funnits fog for
rattegdngen, om domstolen anser att skade-
stindsrekommendationen 4r for klart for stor,
trots att det har visats att felet som sadant
existerar.

Domstolen kan beakta ett omndmnande av
kostnaderna enligt denna paragraf bara, om
den far kdnnedom om det. Domstolen skall
inte vara skyldig att pd eget initiativ utreda, om
drendet har behandlats av konsumentklago-
ndmndens avdelning for bostadskop, om re-
kommendation har getts eller hurudant inne-
hallet i rekommendationen har varit.

9 b§. Enligt 1 mom. skall parterna i regel
sjdlva svara for de kostnader behandlingen av
drendet har orsakat dem. Sddana kostnader ir
t.ex. post- och telefonkostnader, utredningar
och sakkunnigutlitanden som parten sjdlv har
inhdmtat samt kostnader for att ombud har
anvints. Konsumentklagonimndens avdelning
for bostadskép kan dock av sirskilda skl
rekommendera att motparten ocksi betalar
dessa kostnader. Som ett sdrskilt skil kan det
bli frdga om t.ex. att motparten klart utan
grunder har fort drendet till behandling 1
ndmnden och sidlunda orsakat den andra par-
ten kostnader som inte med hénsyn till om-
stindigheterna kan anses vara obetydliga, eller
att motpartens forfarande klart visar att denne
forsokt forsvara och forlinga utredningen av
drendet.

Enligt 2 mom. skall den ersdttning av en
parts kostnader som avdelningen for bostads-
kop rekommenderat jamstillas med rittegéngs-
kostnader enligt 21 kap. rittegdngsbalken nir
arendet behandlas av en domstol. Detta inne-
biar att domstolen kan déma att motpartens
kostnader for behandlingen i ndmnden skall
ersittas pid samma sdtt som om de vore
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rittegdngskostnader som har uppkommit i
samband med en domstolsbehandling.

9 c§. Enligt 18 kap. 9 § handelsbalken skall
talan som giller en sysslomans f{orrittning
vickas inom natt och &r sedan han skildes fran
sysslan eller sysslan har upphort och rdkning ar
gjord. Stadgandet innebir att uppdragsgivaren
i rdtten skall ldgga fram ett yrkande gentemot
fastighetsméklaren eller bostadsférmedlaren
inom ett ar efter att uppdraget upphorde.
Arendets anhingiggdrande vid konsumentkla-
gondmndens avdelning for bostadskoép avbryter
inte utan specialstadgande preskriptionstidens
géng. Darfor kan preskriptionstiden lopa ut
medan &drendet behandlas i1 ndmnden. Det
foreslds darfor 1 1 mom. att preskriptionstiden
inte skall 16pa under den tid som ett drende
som giller fastighets- eller bostadsformedling
behandlas av ndmndens avdelning for bostads-
kop. Stadgandet ger konsumenten en riskfri
mojlighet att i stillet for domstolsbehandling fa
drendet behandiat av konsumentklagondmn-
den.

Enligt 1 mom. skall den tidsfrist som anges i
18 kap. 9§ handelsbalken fortsitta att 16pa
forst den dag d4 namnden meddelar sitt beslut
i drendet. Arendet kan emellertid enligt 2 mom.
foras till domstol inom sex ménader efter att
beslutet har meddelats, dven om kortare tid dn
tidsfristen enligt handelsbalken 4r kvar. DA far
konsumenten tillrdckligt tid att se, om mot-
parten tinker folja namndens rekommendation
eller om det ar skil att féra drendet till ritten.

Ikrafttridelsestadganden. Lagen avses trida i

kraft samtidigt som lagen om bostadskop.
Andringen av konsumentklagondmndens orga-
nisation krdver att forberedande atgirder kan
vidtas redan innan lagen trider i kraft.

2, Nidrmare stadganden och bestim-
melser

Utkastet till den forordning om bostadskdp
som grundar sig pd bemyndigandet att utfirda
forordning i 2 och 3 kap. lagen om bostadskop
har bifogats propositionen.

Andringen av konsumentklagonimndens or-
ganisation kridver dndringar i forordningen om
konsumentklagondmnden (533/78). Inget ut-
kast till 4ndring av forordningen har bifogats
denna proposition.

3. Ikrafttridande

Forslagen till lag om bostadskdp och dnd-
ring av lagen om konsumentklagonimnden
anknyter till varandra. Lagarna foreslds trida i
kraft samtidigt ungefar ett ar efter att de ha
antagits och blivit stadfista.

Med stdd av vad som anforts ovan foreldggs
Riksdagen foljande lagforslag:
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Lag

om bostadskdp

1 enlighet med riksdagens beslut stadgas:

1 kap.

Allminna stadganden

1§
Lagens tillimpningsomrdde

Denna lag giller kop av bostadsaktier och
andra sidana andelar i en sammanslutning som
berittigar till besittningen av en bostadsligen-
het, skydd av bostadsaktiekopares réttsliga och
ekonomiska stillning under byggnadsskedet
samt vissa andra rittsférhdllanden som anslu-
ter sig till produktion och forsdljning av ovan
avsedda bostider.

Lagen giller inte

1) kop av en andel i en sammanslutning, om
andelen ger ritt att besitta en bostadsligenhet
pa grundval av ett hyresforhéllande enligt
hyreslagen: (653/87),

2) kép 1 vilket den besittningsritt till en
bostadsldgenhet som den inhdmtade andelen i
en sammanslutning medfoér dr tidsméssigt be-
grinsad, eller

3) overlatelse av en bostadsritt enligt lagen
om bostadsritter (650/90).

Vad som i denna lag stadgas om kop giller
i tillimpliga delar ocksd byte.

2§
Definitioner

I denna lag avses med

1) bostadsaktie en sédan aktie i ett bostads-
aktiebolag eller ett annat aktiebolag som ensam
eller tillsammans med andra aktier ger ritt att
besitta en bostadsligenhet,

2) bostadssammanslutning ett bostadsaktie-
bolag eller ett annat aktiebolag i vilket en aktie
ensam eller tillsammans med andra aktier ger
ritt att besitta en sddan lidgenhet som avses i 1
punkten, samt bostadsandelslag,

3) byggnadsskede perioden innan ett bostads-
aktiebolags eller annat aktiebolags nya eller
ombyggda byggnad godkdnns for anviandning
och bolaget overgér till de aktiekdpare som har
forvirvat bostdderna; byggnadsskedet upphor
ndr byggnadstillsynsmyndigheten har godkéint
bolagets byggnad eller byggnader i sin helhet

for anvdndning och en ny styrelse har valts for
bolaget i enlighet med 2 kap. 23§,

4) stiftande deldgare en person, sammanslut-
ning eller stiftelse som under byggnadsskedet
tecknar eller annars dger en bostadsaktie; som
stiftande delagare betraktas dock inte den som
har &verldtit dganderitten till en aktie innan
den har bjudits ut till en konsument, om det
inte gors sannolikt att mottagaren dr mellan-
hand for overldtaren; som stiftande deldgare
betraktas inte heller en konsument som genom
Overlitelse har fatt Adganderdtt till en aktie
innan byggnadsskedet har upphort, om det inte
gors sannolikt att personen i friga ar mellan-
hand for Gverlataren,

5) konsument en fysisk person som forvirvar
en bostadsaktie eller ndgon annan siddan andel
i en sammanslutning som avses i 1§, om
forvarvet huvudsakligen sker for ndgot annat
dndamal 4n ndringsverksamhet, samt med

6) ndringsidkare en fysisk person eller en
enskild eller offentlig juridisk person som yr-
kesmissigt sdljer bostadsldgenheter eller bjuder
ut sddana for anskaffning mot vederlag.

2 kap.

Aktiekdparens skydd under
byggnadsskedet

1§
Kapittlets tillimpningsomrdade

Stadgandena i detta kapitel tillimpas nir en
bostadsaktie bjuds ut till forsiljning till en
konsument innan byggnadstillsynsmyndigheten
har godkédnt bolagets samtliga byggnader for
anvindning. Med att bjuda ut till forsiljning
avses i detta kapitel att en aktie bjuds ut till en
konsument pd sddana villkor att han inte utan
pafdljder kan dra sig ur kopet.

Stadgandena 1 detta kapitel tillimpas dock
inte, om bolagets byggnader omfattar eller
kommer att omfatta sammanlagt hogst tre
bostadsldgenheter och det inte dr fraga om ett
bostadsaktiebolag.

2§
Stadgandenas tvingande natur
Ett avtalsvillkor som inskrdnker aktiekdpa-
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rens eller aktiebolagets rittigheter enligt detta
kapitel dr ogiltigt.

3§
Skyddsdokument

En stiftande deldgare skall se till att de
handlingar (skyddsdokument) som faststills ge-
nom férordning och som giller bolaget, dess
ekonomiplan och byggnads- eller ombygg-
nadsprojekt blir deponerade i enlighet med
detta kapitel.

4§

Granskning och deponering
av skyddsdokument

Om ett aktiebolag hos en depositionsbank
eller ndgot annat kreditinstitut tar upp kredit
som antingen helt eller delvis skall betalas med
medel som bédrs upp hos aktiedgarna efter
byggnadsskedet, skall den bank eller det kre-
ditinstitut som har beviljat krediten forvara
skyddsdokumenten. Om aktiebolaget inte tar
upp sddan kredit, skall linsstyrelsen pd bola-
gets hemort forvara dokumenten. Ocksi 1 det
senare fallet kan dokumenten férvaras av en
bank eller ett kreditinstitut som samtycker till
det. Den bank eller det kreditinstitut som fatt
1 uppgift att forvara skyddsdokumenten skall
halla dem i forvar i Finland och, om mojligt,
pa aktiebolagets hemort.

Skyddsdokumenten skall deponeras innan
bostadsaktierna bjuds ut till forsiljning, om
inte nigot annat stadgas genom f{orordning
betriffande ndgon av dokumenten. Sikerheter
kan dock utan hinder av detta moment &kas
under byggnadsskedet enligt 17 §.

Forvararen skall pd det sdtt som ndrmare
stadgas genom forordning utan drojsmél un-
derrdttas om &dndringar som giller skyddsdo-
kumenten eller omsténdigheter som framgir av
dem.

Forvararen av skyddsdokumenten skall in-
nan skyddsdokumenten tas emot for forvaring
granska att de till sitt innehdll motsvarar de
krav som stélls genom forordning. En stiftande
deldgare skall utan drojsmal underrittas om de
brister och fel som upptickts och ges mojlighet
att ratta dem. Forvarafen av skyddsdokumen-
ten skall ocksd granska och §vervaka att de
sakerheter som stills motsvarar kraven i 17§
samt underritta aktiekbparen om de brister i

sikerheterna som upptéckts. Efter byggnads-
skedet skall skyddsdokumenten &verlimnas till
aktiebolaget.

58
Utldmnande av uppgifter i skyddsdokumenten

Den som f6rvarar skyddsdokumenten och
aktiebolaget skall pd begiran ldmna upplys-
ningar om deras innehdll samt kopior av och
intyg 6éver dem till stiftande deldgare, aktiekd-
pare, revisorer och personer som behdver upp-
lysningar eller dokument for att képa eller
pantsdtta aktier. Upplysningar om begrins-
ningar enligt 8-108§§ av aktiebolagets ritt att
ingd forbindelser samt kopior och intyg som
giller dessa uppgifter skall ocksd ges den som
behdver dem for att uppfylla sin undersdk-
ningsplikt enligt 10§.

6§

Forvaring och oOverldtelse av aktiebrev och
skuldebrev

Den som forvarar skyddsdokument skall 1ata
trycka ett bostadsaktiebolags akticbrev pa ett
tryckeri som har godkints for detta samt
forvara dem. Forvararen skall ge innehavaren
av en pantritt ett intyg 6ver att aktiebreven ir
i forvar.

Forvararen far inte utan samtycke av silja-
ren Sverldta aktiebrevet till koparen forridn det
har utretts att denne har fullgjort sin skyldighet
att betala kdpesumman samt andra forpliktel-
ser enhgt kdpeavtalet som kan jimstidllas med
detta. Om en aktie har pantsatts, skall aktie-
brevet inte Overlatas till koparen utan tiil
innehavaren av pantritten eller, om dessa dr
flera, till den som har den bdsta férmansréatten.
Samtidigt skall den som far aktiebrevet i sin
besittning ges behovliga upplysningar om de
dvriga innehavarna av pantrittigheter. Sdljaren
har inte med stod av en pantritt enligt 4 kap.
29§ 4 mom. ritt att fi aktiebrevet 1 sin
besittning. Aktier som inte har salts skall sedan
byggnadsskedet slutforts dverldmnas till 4ga-
ren.

De skuldebrev som har intecknats i bolagets
fastighet eller i arrenderitten till marken och i
byggnaderna och som inte enligt ekonomipla-
nen utgdr sdkerhet for bolagets skulder skall
Overlimnas till den som forvarar skyddsdoku-
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menten. De deponerade skuldebreven fir 1am-
nas ut endast i enlighet med ekonomiplanen.

7§

Arvoden for forvararens uppdrag

Den som forvarar skyddsdokument har ritt
att uppbira ett skiligt arvode for tryckning av
aktiebrev samt for forvaring av skyddsdoku-
ment, aktiebrev och skuldebrev, for férande av
den forteckning som nidmns i 15§ och for
andra motsvarande uppgifter. Forvararen har
dessutom ritt att for intyg och kopior uppbira
ett skiligt arvode av den som begir dem.

8§

Ekonomiplanens betydelse och dndring av
ekonomiplanen

Ett aktiebolag fir under byggnadsskedet ta
upp skuld, stilla sin formogenhet som sikerhet
eller ingd andra forbindelser endast i enlighet
med ekonomiplanen.

Sedan en eller flera aktier har sélts till en
konsument fir det sammanlagda skuldbelopp
som har uppgivits i den deponerade ekonomi-
planen eller andra ansvarsforbindelser Okas
endast om

1) alla aktiekdpare skriftligen samtycker till
den foreslagna andringen eller, om

2) det dr friga om en situation enligt 39 § 3
mom. lagen om bostadsaktiebolag (804/91) och
de aktiekopare som betalningsskyldigheten gil-
ler skriftligen samtycker till den f6resiagna
dndringen.

Den som forvarar skyddsdokumenten och
aktiekoparna skall underrittas om en dndring
av ekonomiplanen innan den rittshandling som
dndringen avser foretas eller ndgon annan
atgiard med anledning av dndringen vidtas.

9§

Andring av ekonomiplanen utan samtycke av
aktiekdparna

Beloppet av de skulder och ansvarsférbindel-
ser som har tagits upp i ekonmuiplanen kan
hojas utan hinder av 8 § 2 mom. om hdjningen
grundar sig pa

1) en sddan stegring av byggnadskostnader-
na som beror pd en lagidndring, ett myndig-
hetsbeslut eller ett ofdrutsebart och vermik-
tigt hinder som har drabbat byggnadsarbetet

19 340158V

och som enligt avtalet om byggande eller
ombyggnad innebédr att bolaget 4r skyldigt att
betala ett hogre pris,

2) beaktande av en sddan enligt lag tilldten
fordndring av penningvirdet som enligt villko-
ren i avtalet om byggande eller ombyggnad
innebdr att bolaget dr skyldigt att betala ett
hogre pris, eller pd

3) en Okning av bolagets forpliktelser 1 6v-
rigt som beror pd en lagindring eller ett
myndighetsbeslut och som inte kunde beaktas
nir ekonomiplanen utarbetades.

En forutsittning for en 4ndring av ekono-
miplanen enligt 1 mom. 4r dessutom att det
villkor som ligger till grund for d&ndringen
framgdr av kopeavtalet.

En 4ndring av ekonomiplanen enligt denna
paragraf skall goras och meddelas férvararen
av skyddsdokumenten utan drdjsmal efter att
den forpliktelse som ligger till grund for #nd-
ringen har uppstdtt. Till meddelandet skall
fogas en utredning dver grunden for dndringen.
Ocksé aktiekoparna skall utan drojsmal under-
rittas om é#ndringen av ekonomiplanen och
grunden for dndringen.

10§

Ogiltighet hos rittshandlingar som strider mot
ekonomiplanen

Om ett aktiebolag i strid med 8 eller 9 § har
tagit upp kredit, stéllt sin formogenhet som
sékerhet eller foretagit ndgon annan rittshand-
ling, binder rédttshandlingen inte bolaget, om

1) den andra parten i rittshandlingen visste
att den stod 1 strid med 8 eller 9§,

2) den andra parten har forsummat att ta
reda pa vilka begrinsningar av ritten att inga
forbindelser som foljer av ekonomiplanen eller

3) den andra parten annars borde ha vetat
att rittshandlingen stod i strid med 8 eller 9§.

Om bolaget annars har fullgjort en prestati-
on pd grund av en fdrbindelse som inte har
beaktats i ekonomiplanen och som inte enligt
9§ berdttigar till dndring av den, skall presta-
tionen 4terbdras under de forutsittningar som
anges i 1 mom.

11§
Overldtelse och pantsittning av aktier

Nir en stiftande deldgare siljer en bostads-
aktie under byggnadsskedet skall kdpeavtalet
goras upp skriftligen fér att vara bindande for
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koparen. Kopeavtalet binder inte heller kdpa-
ren forrdn sikerhet for att avtalet fullgors har
stédllts enligt 17§. En stiftande deliigare skall
delge den som férvarar skyddsdokumenten
kopeavtalet for registeranteckning enligt 15§,
vid dventyr att avtalet upphdr att vara bind-
ande for koparen, om inte delgivningen sker
utan drojsmal.

Genom forordning kan nirmare stadganden
utfirdas om innehallet i ett kopeavtal enligt 1
mom. Miljéministeriet kan faststilla formuldr
for kopeavtalet.

Pantsittning av en aktie i ett aktiebolag som
befinner sig i byggnadsskedet dr utan verkan,
om den inte har gjorts skriftligen. En stiftande
deldgare fir inte pantsitta en aktie betriffande
vilken kop har slutits eller sdlja en aktie som
han har pantsatt. Om en pantsatt aktie har
salts eller en sald aktie har pantsatts i strid med
forbudet, 4r pantritten utan verkan gentemot
koparen, om han inte har gett ett sidant
skriftlig samtycke till pantsidttningen som indi-
vidualiserar den fordran som &r foéremal for
pantritten.

Om en stiftande deldgare forbehéller sig
dganderitten till en aktie som han har sélt, har
aktiekOparen for den hindelse att kopet hivs
pantrétt i aktien till sakerhet for dterbetalning
av kopesumman jimte rénta enligt 4 kap. 36§
I mom:.

12§
Betalningskonto for kdpesumman

En stiftande deldgare skall sdrskilt for varje
bolag som befinner sig i byggnadsskedet 6ppna
ett separat konto i den depositionsbank som
forvarar skyddsdokumenten. Om ndgon annan
dn en depositionsbank férvarar skyddsdoku-
menten skall kontot dppnas i en depositions-
bank som forvararen har godkint.

Koépesumman for aktierna skall for sédljarens
rdkning betalas in pi ett i 1 mom. nidmnt
konto. Kdpesummor som betalts in pa kontot
far inte anvdndas for dndamal som #r fram-
mande for byggnads- eller ombyggnadsprojek-
tet.

13§

Forbud mot utmdtning av sdlda aktier och
Sfordringar som grundar sig pd kdp

En bostadsaktie som en stiftande deligare
har sdlt fir inte métas ut for den stiftande

deldgarens skuld, dven om denne har forbehdl-
lit sig dganderitten till aktien.

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

14§
Verkningar av en stiftande deligares konkurs

Om en stiftande deldgares egendom 6verlats
till konkurs, skall konkursboet utan obefogat
drojsmal meddela aktiekdparna, om boet vill
tilltrdda de kopeavtal som den stiftande del-
dgaren inte dnnu har fullgjort.

Om konkursboet inte 1 enlighet med 1 mom.
tilltrdder kopeavtalen, far varje aktiekOpare
hidva sitt kop.

De aktiekopare som inte hiver kopet med
stod av 2 mom. fir genast ritt att utdva
beslutanderitt i bostadsaktiebolaget med stod
av de aktier som de har kopt. Detta giller dock
inte en annan stiftande deldgare.

De aktiekdpare som avses 1 3 mom. skall for
de aktier som de har kopt betala ett belopp
som motsvarar aktiernas vidrde vid den tid-
punkt di konkursen inleddes. Frin dessa be-
lopp skall dock avdrag goras for den skuld som
den stiftande deldgaren har till aktiebolaget
enligt lagen om aktiebolag. Avdragen skall
goras i forhallande till kdpesummornas storlek.
De aktiekopare som redan har betalt mera av
kdpesumman 4n det ovan angivna beloppet har
rdtt att aterfa skillnaden med rédnta enligt 4
kap. 36 § 1 mom.

15§

Registrering av rdttshandlingar som gdller
en aktie

En stiftande deldgare som har ingatt ett
kopeavtal eller givit en pantfirbindelse som
avser en bostadsaktie skall utan drdjsmal delge
den som forvarar skyddsdokumenten kope-
avtalet eller forbindelsen antingen i original
eller som bestrrit kopia. Aktiekdparen skall pa
motsvarande «iit delge forvararen ett avtal
genom vilket de rittigheter som kopeavtalet
medfor overldts vidare eller pantsitts. Ocksd
forvirvaren eller panthavaren kan limna upp-
giften till férvararen.

Pantritten till en aktie eller till de rittigheter
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som Overlatelsen av aktien medfor uppkommer
nidr pantforbindelsen har delgivits den som
forvarar skyddsdokumenten.

Den som forvarar skyddsdokumenten skall
fora en forteckning i vilken fér varje aktie
antecknas

1) namn och adress for den till vilken en
stiftande deldgare har salt aktien eller till vilken
rdttigheterna enligt avtalet har &verlatits,

2) namn och adress for den borgenir som
har pantritt i aktien, samt

3) om aktien har utmétts eller blivit féremal
for en sikerhetsdtgird enligt 7 kap. utsdknings-
lagen och, i s& fall, vem som &r borgenér och
vilken utsékningsmyndighet som har vidtagit
dtgirden.

Ur forteckningen skall utan hinder av tyst-
nadsplikten upplysningar ldmnas till aktieko-
pare och den som behover uppgifterna for kop
eller pantsittning av en aktie.

16§

Ansvar for den som forvarar skyddsdokument

Den som forvarar skyddsdokument dr skyl-
dig att ersitta en skada som han har vallat nir
han har fullgjort uppgifter enligt detta kapitel,
om han inte kan visa att han har iakttagit
tillborlig aktsamhet.

Skadestdndstalan mot den som forvarar
skyddsdokument skall vickas inom tre 4r efter
att den som har ratt till skadestind fick
kidnnedom om skadan.

17§

Sdkerhet for fullgorande av avtal om byggande
och avtal om kdp av bostadskatier

En stiftande deldgare dr skyldig att se till att
sikerhet for fullgbrande av byggnads- eller
ombyggnadsavtalet och avtalen om aktiekdp
stills till forman for aktiebolaget och aktieko-
parna pd det sdtt som anges i denna paragraf.
Sikerheten skall vara en bankdeposition, bank-
garanti eller for en for dndamdlet lamplig
forsikring, och den skall omfatta ocksd siker-
stillande av bolagets ekonomiska stillning
enligt ekonomiplanen.

Sckerheten for byggnadsskedet skall nir bo-
stadsaktierna borjar bjudas ut till forsdljning
uppgd till minst fem procent eller en genom
forordning faststilld stdrre andel av entrepre-
nadpriset enligt byggnads- eller ombyggnadsav-
talet. Sdkerheten for byggnadsskedet skall vid

varje tidpunkt motsvara minst tio procent eller
en genom forordning faststilld stdrre andel av
det sammanlagda beloppet av kopesummorna
for de sélda aktierna. Sdkerheten skall gilla till
dess den frigdrs, dock minst tre minader efter
det att byggnadstillsynsmyndigheterna har god-
kiant byggnaden for anvindning.

Nir sidkerheten for byggnadsskedet upphor
skall den ersittas med en sdkerhet for tiden
efter byggnadsskedet som skall motsvara minst
tva procent eller en genom férordning faststilld
storre andel av de sammanlagda kopesummor-
na for de sdlda aktierna. Sdkerheten skall gilla
till dess den frigdérs, dock minst i 15 manader
efter det att byggnadstillsynsmyndigheterna har
godkint byggnaden fér anvidndning.

Till den del sikerheten inte behovs for att
ersitta skador som bolaget har vallats genom
att byggnads- eller ombyggnadsavtalet inte har
fullgjorts eller genom byggfel 1 sddana delar av
byggnaden som bolaget skall underhalla, kan
sdkerheten tillgodogoras for att ersitta skador
som aktiekopare har villats genom avtalsbrott
av stiftande deldgare. Om sdkerheten inte
forslar for att ticka alla skadestind till aktie-
koparna, skall sikerhetens belopp i forsta hand
och i proportion till reparationskostnaderna
anvéndas till att ticka kostnaderna for avhjil-
pande av fel och i 6vrigt fordelas i enlighet med
vad som 4dr skiligt med beaktande av storleken
och arten av den skada som varje aktiekdpare
har vallats och omstindigheterna i ovrigt.

18§
Frigorande av sdkerhet

Ett villkor for att en sidkerhet skall kunna
frigoras ar att skriftligen samtycker till det
aktiebolagets styrelse och aktiek6parna och, da
det 4r fraga om att frigbra en sikerhet som
avses i 17§ 2 mom., att den som foérvarar
skyddsdokumentenen tillstdlls en utredning
Over att byggnadstillsynsmyndigheten har god-
kdnt byggnaden for anvindning.

Om bolagets styrelse har givit samtycke
enligt 1 mom., kan den ursprungliga sikerheten
ersiattas med en siddan sikerhet enligt 17§ 2
mom. vars belopp motsvarar tio procent eller i
friga om den sikerhet som ndmns i 17§ 3
mom., tvd procent eller en genom forordning
faststalld storre andel av det sammanlagda
beloppet av de kdpesummor som har betalts av
de aktiekdpare som har vigrat att ge sitt
samtycke.



148 1994 rd — RP 14

Om samtycke till att frigdra sdkerheten har
forvagrats utan fog eller om det inte 4r mojligt
att inhdmta samtycke utan oskilig oldgenhet
eller oskiligt drojsmél, kan en domstol pa
ansdkan bevilja tillstdnd till att sikerheten
frigdrs helt eller delvis.

Ett bolag eller en aktiekdpare som utan fog
eller i strid med konsumentklagondmndens
rekommendation har vigrat att ge sitt sam-
tycke till att sdkerheten frigdrs kan dliggas att
med ett skidligt belopp ersdtta en stiftande
deldgare den skada som han har vallats.

19§

Sdkerhet for den hindelse att en stiftande
deldigare inte kan fullgora sin
prestationsskyldighet

En stiftande deligare skall innan bostadsak-
tierna bjuds ut till férsdljning se till att det till
formén for aktiebolaget och aktieképarna som
sdkerhet for hans insolvens 1 dverenstimmelse
med denna paragraf tecknas en for dndamélet
lamplig forsdkring eller att det ges bankgaranti
eller annan garanti enligt villkor som miljémi-
nisteriet faststdller. Forsdkringen eller garantin
skall vara i kraft i tio &r efter det att bygg-
nadstillsynsmyndigheten har godkint byggna-
den for anviandning.

Om en stiftande deldgare blir insolvent skall
den som har beviljat en forsdkring eller siker-
het enligt 1 mom. till det maximibelopp som
faststills genom forordning under den tid
forbindelsen giller gentemot aktiebolaget och
aktiekdparna svara for de forsvarliga kostna-
der for utredning av ett byggnadsfel i aktiebo-
lagets bostads-, forvarings- eller servicebyggnad
och fér den reparation av felet och de skador
det har dsamkat byggnaden som en stiftande
deldgare enligt denna lag, avtalen om aktiekdp
eller et avtal om byggande eller ombyggnad
svarar for och som Ovriga sdkerheter till
forman fér aktiebolaget och aktiekdparna inte
ticker.

20§
Aktiekoparstimma

Ett aktiebolags styrelse skall utan dréjsmal
sammankalla en aktiekoparstimma sedan dver-
latelseavtal har slutits for minst en fjirdedel av
bolagets bostader. Aktiekoparstimman skall
sammankallas med ett rekommenderat brev
som sdnds till varje kopare eller annars bevis-

ligen. Vid aktiekoparstimman medfor de aktier
som beridttigar till varje enskild ligenhet en
rost.

Om aktiekoparstimman inte har samman-
kallats i stadgad ordning, skall lansstyrelsen pa
ansdkan av en medlem 1 bolagets styrelse, en
revisor, aktiedgare eller aktiekopare bemyndiga
sOkanden att sammankalla stimman pd bola-
gets bekostnad.

218
Revisor vald av aktiekoparna

Aktiekdparna har vid den stimma som
ndmns i 20 § utan hinder av bolagsordningen
rétt att vilja en revisor for bolaget. Revisorns
mandatperiod varar till urgdngen av den ri-
kenskapsperiod som foljer efter att byggnads-
skedet upphorde. For den av aktiekdparna
valda revisorn giller i Ovrigt vad som stadgas
om revisorer valda av en bolagstdmma. Aktie-
bolaget svarar for revisorns arvode, och arvo-
det far oberoende av ekonomiplanen ldggas till
bolagets utgifter.

AktiekOparstimman har samma ritt som
bolagstimman att fi uppgifter av revisorn.

22§
Observator for byggnadsarbetet

Aktieképarna har wvid den stimma som
ndmns 1 20§ ritt att vilja en observatdr for
bvggnadsarbetet. Hans uppgift skall vara att
folja att bolagets byggnad uppfors enligt bygg-
nadsavtalet. Observatorens mandatperiod skall
pagd till byggnadsskedets slut. Aktiebolaget
skall svara for observatdrens arvode och arvo-
det far oberoende av ekonomiplanen laggas till
bolagets utgifter.

Observatéren skall ha den yrkesskicklighet
som uppdraget krdver och han far inte st i
beroendeforhéllande till den som utfor bygg-
nadsarbetet eller till en stiftande deldgare.
Observatoren har ritt att f4 de upplysningar av
aktiebolaget och en stiftande deldgare som
behovs for oOvervakningen av hur arbetet
framskrider samt ritt att fa tilltrade till bygget.

23§
Val av ny styrelse och mellanbokslut
Nir byggnadstillsynsmyndigheten har god-

kidnt aktiebolagets byggnader for anviandning,
skall bolagets styrelse utan obefogat drojsmal
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sammankalla bolagstimman, till vilken ocksa
alla aktiekOpare skall kallas. Vid kallelsen skall
i ovrigt iakttas vad som stadgas i lagen om
bostadsaktiebolag. Vid bolagsstimman skall

1) mellanbokslutet for bolaget och en utred-
ning 6ver hur ekonomiplanen har genomforts
samt revisorernas utlitanden over dem laggas
fram,

2) upplysningar limnas om hur byggnadsar-
betet uppforts i tekniskt hidnseende och

3) en ny styrelse och nya revisorer for
bolaget viljas for den dterstdende mandatpe-
rioden.

Vid val av styrelse utdvas aktiedgarens rost-
ritt i friga om aktier som en stiftande deldgare
har &verlatit av den som har kopt aktien.

24§
Straffstadgande

Om en stiftande deldgare i strid med 11§ 1
eller 2 mom. overldter eller pantsitter en aktie
eller om han underldter att fullgbra sin anmal-
ningsskyldighet enligt 15§, skall han for brott
mot stadgandena om skydd for aktiekopare
domas till boter eller fangelse i hogst ett r, om
inte stringare straff stadgas for girningen i
ndgon annan lag.

For brott mot stadgandena om skydd for
aktiekdpare skall ocksd domas

1) den som till en konsument utbjuder till
forsdljning en bostadsaktie innan de skyddsdo-
kument som ndmns i detta kapitel har limnats
i forvar i enlighet med stadgandena i kapitlet
eller

2) en niringsidkare som genom marknads-
foring till allménheten erbjuder en konsument
att teckna en bostadsaktie.

3 kap.
Handpenning

1§
Kapitlets tillimpningsomrdde

Detta kapitel skall tillimpas, om anbudsgi-
vare 4r en konsument som

1) har givit ett kdpeanbud pa en bostad som
ar till salu och som sikerhet for anbudet har
betalt en avtalad summa (handpenning) till
siljaren eller

2) med siljarens samtycke har forbehallit sig

ritten att kdpa en bostad och till sikerhet for
detta betalt siljaren handpenning.

Om en fastighetsformedlares rittigheter och
skyldigheter betriaffande handpenning stadgas i
lagen om konsumentskydd vid fastighetsfor-
medling (686/88).

2§

Stadgandenas tvingande natur

Om siljaren 4r stiftande deldgare eller ni-
ringsidkare, kan avvikelse fran stadgandena i
detta kapitel inte goras genom avtal till nackdel
for anbudsgivaren.

Avvikelse frdn den Ovre griansen enligt 6§ 1
mom. i detta kapitel kan inte gdras genom
avtal till nackdel for anbudsgivaren.

3§
Handpenningens betydelse

Om kopet sluts, skall hela handpenningen
rdknas som en del av priset.

Om det beror pd anbudsgivaren att nigot
kop inte kommer till stdnd, har siljaren ritt att
behalla handpenningen, om inte nigot annat
foljer av 6§.

Om séljaren inte godkénner anbudet eller om
nagot kop inte kommer till stdnd av en orsak
som inte beror pd anbudsgivaren, skall sdljaren
utan drojsmal aterbetala handpenningen. Om
sidljaren av en orsak som inte beror pd anbuds-
givaren végrar att sluta kopet pd de villkor som
har avtalats med siljaren eller for sdljarens
rdkning i samband med att handpenningen togs
emot, skall sdljaren forutom att han dterbetalar
handpenningen gottgdra anbudsgivaren med
ett belopp som motsvarar den avtalade hand-
penningen, om inte ndgot annat foljer av 6§.

En motpart som drar sig ur kopet har inte
ratt till andra pafoljder &n de som nidmns i 2
och 3 mom.

4§

Forbud mot art ta emot vixlar eller andra
lipande forbindelser som handpenning

Som handpenning fair inte tas emot en
vixelforbindelse eller ndgon annan forbindelse
som anbudsgivaren har ingitt, om Overlatelse
eller pantsdttning av forbindelsen begrédnsar
anbudsgivarens ritt att pd grundval av ett
kopeanbud eller avtal som avses 1 1§ 1 mom.
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gora invindningar mot den som i god tro har
fatt forbindelsen i sin besitining.

Vad som stadgas i 1 mom. giller inte av en
bank utstélid egen vixel.

Den som i strid med 1 mom. tar emot en
vixel eller 1opande forbindelse, far inte dberopa
denna. Om gildendrens rétt att gdra invind-
ningar mot den péd vilken vixeln eller forbin-
delsen har overforts stadgas sirskilt.

5§

Forbud mot att ta emot flera handpenningar

Nir sdljaren har tagit emot en handpenning
far han inte for samma bostad ta emot nigon
annan handpenning forrin den forsta hand-
penningen har aterbetalts till anbudsgivaren
eller det har blivit klart att handpenningen
skall rdknas séljaren till godo. Om siljaren har
tagit emot flera handpenningar dr anbud som
dessa avser inte bindande for anbudsgivarna.

6§

Ndrmare stadganden samt jimkning

Genom forordning kan faststidllas en &vre
grins for det belopp som en anbudsgivare
enligt 3§ 2 mom. kan férlora och som siljaren
enligt 3§ 3 mom. kan bli skyldig att betala som
gottgorelse.

Det belopp som avses i 1 mom. kan i
enskilda fall jimkas, om det annars skulle vara
oskiligt med beaktande av orsakerna till att
nidgot kop inte kom till stind, den skada
motparten har lidit eller omstindigheterna i
Svrigt.

4 kap.
Kdp av nya bostéder
Allminna stadganden

1§

Kapitlets tillimpningsomrdde

Detta kapitel tillimpas ndr en stiftande
deldgare under byggnadsskedet eller efter det
sdljer en bostadsaktie. Vad som i detta kapitel
stadgas om kop av bostadsaktier tillimpas
ocksd, om det i samband med kopet siljs en
aktie som berittigar till besittning av andra
utrymmen med nira anknytning till boende,
sisom garage eller forrdd 1 samband med
bostadsbyggnaderna.

Kapitlet tillampas ocksd nér en néringsidka-
re annars sdljer en bostad som forsta gingen
tas i bruk efter nybyggnad eller ombyggnad.

Om tillimpningen av stadgandena i 6 kap.
om kop av begagnade bostider pd kdp av nya
bostéder i vissa fall stadgas i 6 kap. 1§ 2 mom.

2§

Stadgandenas tvingande natur

Avtalsvillkor som till konsumentens nackdel
avviker frin stadgandena i detta kapitel dr utan
verkan, om inte ndgot annat stadgas nedan.

38
Skyldighet art stilla sikerhet

Om en bostadsaktie siljs i ett bolag som har
varit foremdl f6r reglering enligt 2 kap. och
mindre 4n ett ar har forflutit efter byggnads-
skedet, skall sidljaren fore kopslutet stilla en
sakerhet till koparens och bolagets férmén
enligt 2 kap. 17§ for att kopeavtalet fullgors.
Sarskild sikerhet behdver dock inte stillas, om
den sdkerhet som har stillts i enlighet med 2
kap. 17 § 4r tillrdcklig for att ticka ett kop som
avses 1 denna paragraf.

P4 den sdkerhet som avses i 1 mom. skall pa
motsvarande sitt tillaimpas vad som stadgas i 2
kap. 17§. Sikerheten skall dock gilla i minst
sex manader efter det att bostaden har dverld-
tits i koparens besittning. Om skyldigheten att
halla sdkerheten i kraft enligt 2 kap. 17§ 3
mom. upphor tidigare, giller sikerheten under
den éiterstdende tiden endast till féormén for
koparen.

Overldtelse av besittningen och dokument samt
kostnadsfordelningen och risken vid kdp av
nya bostdider

4§
Besittningsdverlditelse och overldmnande av
aktiebrev eller andra dokument

Om ingenting har avtalats om den tidpunkt
da koparen skall fi bostaden i sin besittning,
skall besittningsoverltelsen ske inom skilig tid
efter kopslutet. Vid bedomningen av vad som
dr skiligt skall hinsyn tas till den tid som
vanligen krivs for firdigstillande av en mot-
svarande bostad samt omstidndigheterna i 6v-
rigt.
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Om annat inte har avtalats 4r séljaren inte
skyldig att overldta besittningen av bostaden
forrin kopesumman har betalts eller den post
som namns i 29 § 3 mom. har deponerats enligt
stadgandet.

Om ritten for den som kdper en bostadsak-
tie att f& aktiebrevet i sin besittning av den som
forvarar skyddsdokumenten efter att byggnads-
skedet har upphort stadgas i 2 kap. 6§. 1
Ovriga fall skall siljaren samtidigt som besitt-
ningen av bostaden dverldts, om inte annat har
avtalats, till kdparen Overlimna aktiebrevet
eller andra handlingar som bekriftar dgande-
eller besittningsratten.

5§

Kostnader for bostaden

Om inte annat har avtalats skall siljaren
svara for

1) sddana regelbundna bolagsvederlag och
andra motsvarande avgifter till bostadssam-
manslutningen som giller tiden fore Sverldtel-
sen av besittningen av bostaden,

2) sddana ovriga kostnader for skotsel, un-
derhdll eller forbéttring av bostaden som avser
tiden fore Overlatelsen av besittningen av bo-
staden, om det dr friga om lopande utgifter pa
grund av anvdndning av en nyttighet, eller som
uppkommer fore Overldtelsen av besittningen
av bostaden, om det 4r friga om utgifter av
annat slag, samt for

3) offentligrittsliga avgifter som giller bo-
staden, om betalningsskyldigheten uppkommer
innan besittningen av bostaden Overlats.

Om besittningsoverldtelsen forsenas pé
grund av en omstindighet p& koparens sida,
svarar koparen dock for de kostnader som
nimns i 1 mom. frdn det Sverldtelsen enligt
avtalet borde ha skett,

Om en ny aktiedgares ansvar for att bolags-
vederlaget betalas till bostadsaktiebolaget stad-
gas i lagen om bostadsaktiebolag (809/91).

Om skyldigheten att betala stimpelskatt for
bostadskop i forhdllandet mellan kdparen och
sdljaren stadgas 1 6 kap. 6§.

638
Risken

Siljaren bdr risken for att bostaden fore
besittningsoverlatelsen forstors eller skadas av
ndgon orsak som inte beror pd koparen. Om
besittningsoverldtelsen forsenas pd grund av

ndgon omstindighet pd koparens sida, bir
koparen dock risken for att bostaden, efter det
att besittningsdverldtelsen borde ha skett, for-
stors eller skadas av ndgon orsak som inte
beror pé siljaren, under forutsittning att silja-
ren har gjort det som ankommer pi honom for
att Overldtelsen skall kunna ske.

Om koparen bar risken och bostaden for-
stors eller skadas av ndgon orsak som inte
beror pé siljaren, skall koparen trots detta
betala képesumman.

Pdfolider vid drdjsmdl med att dverldta
kdpeobjektet vid kép av nya bostider

78

Rdtt att hélla inne betalningen

Om en del av kopesumman enligt avtalet
forfaller till betalning vid en viss tidpunkt
innan besittningen av bostaden skall dverldtas,
men det finns grundad anledning att anta att
besittinigsoverldtelsen kommer att f6rdrojas,
har koparen rétt att halla inne betalningen tiil
dess sidljaren gor sannolikt att han formar
fullgdra avtalet i tid eller att den sdkerhet som
har stilits for fullgdrelsen forslar for att siker-
stalla koparens rittigheter.

Om séljaren vid en tidpunkt dd nagon del av
kopesumman forfaller till betalning befinner sig
i drojsmal med Overlitelsen av besittningen av
bostaden eller med dverlimnandet av en hand-
ling enligt 4§ 3 mom., fir koparen héilla inne
betalningen till dess fullgorelse sker. Ocksa
dédrefter far koparen halla inne en siddan del av
betalningen som behdvs som sidkerhet for
koparens skadestidndskrav pa grund av drojs-
mélet.

8§

Hdvning av kdpet pd grund av sdiljarens dréjsmdl

Koparen far hdva kopet pd grund av sidlja-
rens drojsmal, om avtalsbrottet ar visentligt.

Har koparen forelagt siljaren en bestamd
tillaggstid for fullgbrelsen och den inte &r
oskiligt kort, far kdparen dven hidva kopet om
siljaren inte fullgdr kopet inom tilliggstiden.
Medan tilldggstiden 16per far koparen hiva
kopet endast om sédljaren meddelar att han inte
kommer att fullgéra kdpet inom tilldgstiden.

Om siljaren visar att dréjsmélet beror pa att
byggnadsarbetet har drabbats av ett hinder
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som ligger utanfor sidljarens, de deltagande
entreprendrernas och av dem anlitade varule-
verantorers kontroll och som inte skiligen har
kunnat beaktas vid kopslutet och vars foljder
inte heller skdligen kunde ha undvikits eller
dvervunnits, far koparen inte hiva kopet, om
inte drojsmalet overskrider 60 dagar. Om ko-
paren rdkar i en oskilig situation ifall han
maste halla fast vid kopet, far han dock hiva
kopet utan hinder av detta moment.

Koparen far inte hdva k&pet pd grund av
séljarens drojsmadl efter det att han har fatt
bostaden och de handlingar som nédmns i 4§ 3
mom. i sin besittning.

9§
Hdvning pa grund av befarat drojsmdl

Om det pd forhand finns vidgande skil att
anta att ett drojsmdl som ger ritt till hivning
kommer att intridffa, far koparen hiva kopet
redan innan den avtalade tiden for fullgérelsen
ar inne.

10§
Sdljarens forfrdgan vid drdjsmdl

Fragar siljaren, om koparen trots drojsmaélet
godtar fullgdrelse av kopet inom en viss tid och
svarar koparen inte inom skélig tid efter det att
han fick forfrdgan, fir koparen inte hiva
kopet, om siljaren fullgdr kdpet inom den tid
som han har angett.

11§
Skadestdnd pd grund av siljarens drojsmdl

Koparen har ritt till ersdttning for den
skada han lider genom séljarens drojsmal, om
inte sdljaren visar att drojsmalet beror pi ett
hinder utanfér hans kontroll som han inte
skiligen kunde foérvintas ha riknat med vid
k&pet och vars foljder han inte heller skiligen
kunde ha undvikit eller 6vervunnit.

Beror drojsmdlet pa entreprendren eller ni-
gon annan som séljaren eller entreprendren har
anlitat vid fullgorelsen av kopet eller en del av
det, &r sidljaren fri frdn skadestidndsskyldighet
endast om ocksd den som anlitats skuile vara
fri frdn ansvar enligt 1 mom.

Sdljaren 4r dock skyldig att ersdtta indirekt
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skada som koparen lider endast om drojsmalet
eller skadan beror pa vardsidshet frin hans
sida. Som indirekt skada anses

1) inkomstforlust som koparen lider pa
grund av avtalsbrottet eller tgirder som for-
anleds av avtalsbrottet och

2) sddan visentlig forlust av nytta av att
kunna anvinda bostaden som inte har medfor
direkt ekonomisk skada, samt annan dirmed
jamforbar visentlig oldgenhet.

En forlust som avses i 3 mom. 1—2 punkten
anses dock inte som indirekt forlust i den mén
den orsakas av atgirder for att begriinsa annan
typ av skada.

Om siljarens fullgérelse drabbas av ett hin-
der enligt 1 eller 2 mom. och séljaren inte utan
drojsmal limnar koparen meddelande om
hindret och dess inverkan pd mojligheterna till
fullgorelse, har koparen ritt till ersdttning for
en skada som kunde ha undvikits om han hade
fatt meddelandet i tid.

Om en medlem av koparens familj lider
skada pd grund av drojsmaélet, har han samma
rdtt till ersattning som koparen.

12§

Betydelsen av den berdknade tidpunkt dd
bostaden blir firdig

Om en tidpunkt di bostaden beriknas vara
fardig har angivits, skall stadgandena om drojs-
mal tilldmpas, om Overldtelsen av besittningen
av bostaden forsenas mera dn 30 dagar frdn
den berdknade tidpunkten. Nir stadgandena i
78§ 2 mom. om koparens rétt att hélla inne
betalningen tilldimpas, skall den berdknade tid-
punkten for fardigstdllandet dock jamstillas
med en avtalad tidpunkt for besittningsoverla-
telsen.

Saljaren fir dberopa 1 mom. endast om ett
villkor som motsvarar stadgandet ingdr i ko-
peavtalet.

13§
Sdljarens konkurs

Om siljarens egendom &dverldmnas till kon-
kurs innan byggnadsskedet har upphort, skall 2
kap. 14§ tillimpas.

Om siljarens egendom annars Gverlimnas
till konkurs innan séljaren har fullgjort kdpet
far koparen hiva kopet, om inte konkursboet
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utan ogrundat drojsmal meddelar att det till-
trider kopet och stiller sdkerhet som skydd for
att det fuligors.

Fel i ny bostad

14§
Allmént stadgande om fel

En bostad dr behiftad med fel, om

1) den inte Overensstimmer med det som
kan anses vara avtalat,

2) den inte dverensstimmer med krav som
har stillts i stadganden eller bestimmelser som
gillde vid kopslutet,

3) dess egenskaper véllar eller med fog kan
antas viila men for hilsan,

4) byggandet eller ombyggnaden inte har
utforts 1 enlighet med god byggsed eller med
yrkesskicklighet och omsorg,

5) det material som har anvénts vid byggan-
det eller ombyggnaden, i den mén parterna inte
siarskilt har avtalat om dess beskaffenhet, inte
till hallbarheten eller andra egenskaper 4r av
normalt god kvalitet, eller

6) bostaden annars inte motsvarar det som
en bostadskopare med fog kan vinta sig vid
koép av en dylik bostad.

15§
Uppgifter om bostaden

Bostaden dr ocksd behiiftad med fel, om

1) den inte Gverensstimmer med de uppgif-
ter som siljaren har limnat om bostaden fore
kdpet och som kan antas ha inverkat pa kopet,

2) sdljaren fore kopet har underldnt att
lamna koparen ndgon upplysning om bostaden
som han enligt forordningen om uppgifter som
skall 1amnas vid marknadsféring av bostdder
(847/83) borde ha limnat, och forsummelsen
kan antas ha inverkat pa kopet,

3) sdljaren annars fére kopet har underlatit
att upplysa kOparen om en sddan sirskild
omstiandighet som giller bostaden och som han
maste antas ha ként till och som kdparen med
fog kunde rikna med att bli upplyst om, och
forsummelsen kan antas ha inverkat pd kopet,
eller om

4) sdljaren har underlatit att limna koparen
behévliga specialupplysningar om anvéndning-
en eller skotseln av material eller anordningar
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som ingar i bostaden eller har lJdmnat oriktiga
eller vilseledande uppgifter om dessa omstén-
digheter.

Stadgandena om fel skall pa de villkor som
anges 1 1 mom. 1-3 punkten tillimpas ocksa
ndr sdljaren har limnat en oriktig eller vilsele-
dande uppgift om bostadens omgivning eller
servicen pd omradet eller har underlatit att
ldmna upplysning om en sddan omstindighet
som géller dessa forhdllanden och som péver-
kar anvidndningen av bostaden eller dess virde.

Stadgandena om fel i 1 mom. skall tillimpas
ocksd om sdljaren efter kopet men fore dver-
latelsen av besittningen av bostaden har limnat
uppgifter eller underlatit att limna upplysnin-
gar och forfarandet kan antas ha inverkat pd
koparens beslut.

P4 siljarens ansvar fér upplysningar som
ndgon annan 4n han sjilv har lamnat eller
underlatit att 1dmna tillimpas pd motsvarande
sitt 6 kap. 27§.

16§
Granskning av bostaden fore kopet

Koparen fér inte som fel dberopa en omstén-
dighet som han maste antas ha kant till vid
kopslutet.

Om bostaden &r fardig nir den siljs, skall 6
kap. 12 och 19 § tillampas.

17§

Avgdrande tidpunkt for felbedomningen och
betydelse av garanti

Fel 1 bostaden skall beddomas pa grundval av
vilka egenskaper bostaden har nir risken 6ver-
gir pd koparen. Sidljaren svarar for fel som
bostaden har haft vid denna tidpunkt, dven om
felet visar sig forst senare. Forsdmras bostaden
efter att risken har Overgitt pad koparen, anses
bostaden vara behidftad med fel, om férsim-
ringen beror pé siljarens avtalsbrott.

Har sédljaren genom en garanti eller liknande
utfistelse dtagit sig att under en viss tid svara
for anvindbarheten eller andra egenskaper hos
bostaden, en del av den eller en anordning som
hor till bostaden skall bostaden, ifrdgavarande
eller anordning anses vara behiftad med fel,
om bostaden, en del av den eller en anordning
under denna tid forsdmras i det avseende som
utfistelsen omfattar. Ansvar fér fel upp-
kommer dock inte, om sidljaren gdr sannolikt
att forsimringen beror pa en olyckshindelse



154 1994 rd — RP 14

eller pd att bostaden, en del av den eller en
anordning har behandlats felaktigt eller pa
nidgon annan omstidndighet pd koparens sida.

Om négon i ett tidigare forséliningsled eller
om ndgon for sdljarens rdkning har gett en
garanti eller ndgon annan utfistelse enligt 2
mom., skall under de fGrutsittningar som
ndmns 1 2 mom. bostaden, en del av den eller
en anordning som hor till bostaden ocksé anses
vara behdftad med fel. P4 grundval av en
utfdstelse av nagon i ett tidigare forsiljningsled
svarar séljaren dock inte for ett sddant fel som
han inte annars med stdd av denna lag skulle
svara for, om siljaren visar att han pi ett
tydligt sdtt har informerat koparen om detta
fore kopslutet.

Pafolider vid fel i ny bostad
18§

Arsgranskning

Sidljaren skall ordna en drsgranskning dér fel
som har upptickts 1 bostaden konstateras.
Arsgranskningen skall ske tidigast 12 och
senast 15 manader efter det byggnadstillsyns-
myndigheten har godkint byggnaden for an-
vandning. Siljaren skall underrédtta koparen
om tiden for drsgranskningen minst en méanad
1 forvig.

Séaljaren skall sdtta upp ett protokoll over
arsgranskningen. I protokollet skall antecknas
de fel som koparen har anmaiit samt de fel som
eventuellt observeras vid arsgranskningen. K&-
paren skall ges tillfdlle att granska protokollet
och att framfora kompletteringar till och an-
mdrkningar dver protokollet inom skilig tid,
som uppgar till minst tre veckor rdknat fran
det han fick del av protokoliet.

19§
Reklamation

Koparen far inte dberopa ett fel, om han inte
vid arsgranskningen eller inom den tid som
anges i 18§ 2 mom. anmiler ett fel som han
borde ha upptickt senast vid drsgranskningen
(reklamation).

Visar det sig att bostaden dr behiftad med
ett fel som koparen inte kan forutsdttas ha
upptdckt vid Aarsgranskningen eller tidigare,
forlorar koparen sin rdtt att dberopa felet, om

han inte anmdéler felet inom skilig tid efter det
han upptickte eller borde ha upptickt det.

Vid bedomning av nir ett fel har upptickts
eller borde ha upptickts, skall den tid anses
vara avgbrande d& koparen insdg eller borde
ha insett felets betydelse.

En felanmélan skall limnas till siljaren eller
till den som enligt avtalet om byggande eller
ombyggande eller ndgon annan utfistelse 4r
skyldig att for sédljarens ridkning svara for att
felet avhjalps.

20§

Undantag frdn verkningarna av forsummad
reklamation

Koparen far utan hinder av 19 § aberopa ett
fel, om

1) sdljaren eller ndgon pd hans sida har
handlat grovt vardslost eller i strid med tro och
heder,

2) felet grundar sig pd att bostaden till sina
egenskaper inte uppfyller krav som uppstallts i
stadganden eller foreskrifter som har utfirdats
till skydd for hélsa eller egendom eller

3) felet grundar sig pa att bostadens egen-
skaper annars medfér fara foér hilsa eller
egendom.

21§
Rare att hdlla inne betalningen

Om bostaden ir behiftad med fel, far képa-
ren hilla inne den del av kopesumman som &r
obetald. Koparen far dock inte hélla inne ett
belopp som uppenbart &verskrider vad han har
rétt att krdva pd grund av felet.

22§
Sdljarens skyldighet att avhjilpa fel

Koparen har ritt att krdva att ett fel
avhjilps eller annars réttas till utan kostnad for
honom. Siljaren far avvisa ett krav pa rittelse
av felet, om rittelsen skulle medféra kostnader
som 4r oskiligt hoga i forhdllande till felets
betydelse for koparen.

Om en rittelse av ett fel &samkar nagon
annan invinare i huset oldgenhet som &r
oskaligt stor i forhallande till felets betydelse
for koparen eller byggnadens dgare, kriver
rdttelsen samtycke av denna invdnare. Om
rittelsen medfér oldgenhet av nidmnt slag i
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byggnadens gemensamma utrymmen, kriver
rittelsen samtycke av byggnadens &dgare.

Koparen forlorar sin rétt att krdva réttelse
av felet, om han drdjer oskiligt linge med att
framstdlla kravet.

23§
Sdljarens rdtt att avhjdlpa fel

Aven om koparen inte kriver det, far silja-
ren pid egen bekostnad avhjilpa ett fel eller
annars ritta till det, om han utan drdjsmal
efter koparens reklamation erbjuder sig att
gora detta. Koparen far vigra lata felet avhjal-
pas, om den medfor visentlig oldgenhet for
honom, nedgédng i bostadens virde eller risk for
att hans kostnader inte blir ersatta eller om det
finns nidgot annat sérskilt skdl for vigran.

Séljaren far inte dberopa att han inte har fatt
tilifalle att ritta ett sddant fel som avses i 1
mom., om koparen har 1atit avhjilpa felet och
det med hidnsyn till omstdndigheterna inte
skiligen kunde krévas att koparen skulle av-
vakta rittelse fran sdljarens sida.

24§
Tidpunkten for rdttelse

Ett fel skall avhjilpas inom skilig tid efter
koparens reklamation. Rattelse av ett fel som
har upptickts fore arsgranskningen kan dock
skjutas upp for att ske utan drojsmal efter
drsgranskningen, om den oldgenhet som upp-
skovet dsamkar koparen dr liten och det inte
heller annars finns ndgot sirskilt skal att
avhjilpa felet tidigare.

Koparen kan foreldgga siljaren en skilig tid
inom vilken riéttelsen skall inledas. Om felet dr
sddant att siljaren enligt 1 mom. far skjuta upp
rittelsen av felet till efter rsgranskningen, far
koparen foreligga tidsfristen tidigast vid &rs-
granskningen eller vid den tidpunkt dd Aars-
granskningen senast borde ha 4gt rum.

Om siljaren inte inom den tid som forelagts
enligt 2 mom. har vidtagit effektiva atgirder
for att avhjilpa felet trots att han ar skyldig att
gora det, har koparen rétt att l4ta ndgon annan
avhjilpa felet och krdva ersdttning for detta
enligt 268.

25§
Prisavdrag och hévning av kdpet pd grund av fel

Om rittelse av felet inte kommer i fraga eller

inte sker eller om det finns védgande skil att
anta att rittelsen inte kommer att ske inom den
tid som anges i 24§, far koparen

1) krédva prisavdrag som motsvarar felet eller
som annars ir skiligt i forhidllande till felet,
eller

2) hiva kopet, om avtalsbrottet dr visent-
ligt.

Koparen forlorar sin rétt att hiva kopet pd
grund av felet, om han drdjer oskiligt linge
med att Jimna meddelande om hivningen och
forhallandena inte 4r sidana som avses i 20§.

26§
Skadestdind pd grund av fel

Koparen har ritt till ersittning for den
skada som han lider pad grund av att bostaden
ir behiftad med fel. Sdljaren 4r dock skyldig
att ersitta en indirekt skada som avses 11§ 3
mom. endast om felet eller skadan 4r en foljd
av vérdslgshet pa hans sida.

Ritten till skadestdnd enligt denna paragraf
omfattar ocksd person- och sakskador som
koparen har lidit pd grund av felet. Sdljaren ar
dock inte enligt denna paragraf skyldig att
ersatta

1) personskador som beror pd fel i det
material som har anvints vid byggandet eller
ombyggnaden, i ndgon annan bestdndsdel av
byggnaden eller i ndgon anordning som ingér i
bostadstillbehoren, i1 den mén skadan inte
beror pd vardsloshet pé séljarens sida,

2) sakskador som beror pi fel i material som
har anvédnts vid byggandet eller ombyggnaden
eller i ndgon annan bestidndsdel av byggnaden,
om skadan drabbar annan egendom &4n bosta-
den eller bostadslosore som huvudsakligen &r i
privat bruk och inte beror pd véardsloshet pa
siljarens sida, eller

3) sakskador som beror pd fel i en anord-
ning som ingér i bostadstillbehdren, om skadan
hanfor sig till egendom som i anvéndningshin-
seende har omedelbar anknytning till anord-
ningen och inte beror pa virdsloshet pd silja-
rens sida.

Om ndgon annan in sidljaren har &tagit sig
att pd sdljarens vignar avhjilpa ett fel i
bostaden eller att annars svara for egenskaper-
na hos bostaden eller ndgon anordning som
hor till den, 4r den som har gjort dtagandet
skyldig att i enlighet med denna paragraf
ersitta koparen en skada som denne lider
genom att atagandet inte fullgérs.
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Samma ritt till ersdttning som koparen har
den av hans familjemediemmar som lider skada
pa grund av felet samt en sidan annan invi-
nare som lider skada pd grund av felet elier pa
grund av att felet avhjilps.

Ovriga fel vid kép av nya bostdider
27§
Ekonomiskt fel

Kopeobjektet dr behiftat med ett ekono-
miskt fel, om siljaren fore kopet

1) har ldmnat koparen oriktig eller vilsele-
dande uppgift om de ekonomiska forpliktelser
eller det ekonomiska ansvar som sammanhing-
er med innehavet eller anvindningen av bosta-
den, sdsom bolagsvederlaget eller den andel av
bolagets skulder som belastar de silda aktier-
na, eller om bostadssammanslutningens ekono-
miska ldge, och uppgiften kan antas ha inver-
kat pa kopet,

2) underlatit att ldmna koparen upplysning
om en sddan omstdndighet som avses 1 1
punkten och som han enligt foérordningen om
uppgifter som skall 1dmnas vid marknadsféring
av bostiader borde ha limnat, och férsummel-
sen kan antas ha inverkat pd kopet, eller

3) annars har underlatit att limna koparen
upplysning om en omstindighet som avses i 1
punkten och som han madste antas ha ként till
och som koparen med fog kunde rikna med att
bli upplyst om, och férsummelsen kan antas ha
inverkat pa kopet.

Kopeobjektet ar behidftat med ett ekono-
miskt fel ocksd om det aktiebolag pd vilket
stadgandena i 2 kap. tillimpas har en simre
ekonomisk stillning nir byggnadsskedet upp-
hor dn vad den gillande ekonomiplanen férut-
sétter.

Om kopeobjektet 4r behiftat med ett eko-
nomiskt fel, skall 19 § 3 mom. samt 21, 25 och
26§ tillampas. Koparen far inte dberopa ett
ekonomiskt fel, om han inte anmiler felet till
sdljaren inom skilig tid efter att han upptickte
eller borde ha upptiackt felet. Képarens for-
summelse har dock inte siddan verkan, om
sdljaren eller ndgon pd hans sida har handlat
grovt vardsldst eller i strid med tro och heder.

28§
Rarslige fel
Kopeobjektet dr behiftat med ett rittsligt

fel, om tredje man #ger det eller en del av det
eller har pantritt eller ndgon annan ritt i det
och det inte foljer av avtalet att koparen skall
ta emot kopeobjektet med de begrinsningar
som tredje mans ritt medfér. Koparen kan
ocksd gora gillande pafolider av ett rittsligt
fel, om tredje man pastar att han har en sddan
ritt som avses ovan och det finns sannolika
skal for pastidendet.

Koparen far inte dberopa ett réttsligt fel, om
han inte underrdttar siljaren om felet inom
skalig tid efter att han upptickte eller borde ha
upptickt felet. Koparens forsummelse har dock
inte sddan verkan, om siljaren eller nigon pi
hans sida har handlat grovt vardslost eller i
strid med tro och heder. Stadgandena i 19§ 3
mom. och 21 § tiliimpas ocksd om kdpeobjek-
tet 4r behiftat med ett rattsligt fel.

Om inte sdljaren utan dréjsmdl ser till att
tredje mans ritt upphor eller att felet annars
avhjilps, fir koparen hiva kopet eller, om felet
inte dr vidsentligt, krdva motsvarande prisav-
drag.

Om ett rittsligt fel foreldg redan vid kops-
lutet, har koparen ritt till skadestind, om han
varken kdnde eller borde ha ként till felet. Om
felet har uppkommit efter kopshutet, har kop-
aren ritt till skadestdnd, om inte siljaren visar
att felet eller skadan inte beror pd hans
férfarande.

Koparens skyldigheter och pdfoljder vid
koparens avtalsbrott vid kop av nya bostdider

29§

Tiden for betalningen av kdpesumman och
giltighetstiden for dganderdittsforbehdll

Om inte nagot annat har avtalats, skall
koparen betala kopesumman vid den tidpunkt
dd han fir bostaden i sin besittning och
aktiebrevet eller ndgon annan handling som
bekriftar dgande- eller besittningsritten till
bostaden dverldmnas till honom. Vederlag som
uppbirs for tilliggs- och dndringsarbeten som
inte ingdr i kopesumman skall betalas nir
arbetena har slutforts.

Om det avtalas att k&pesumman till ndgon
del forfaller till betalning innan besittningen av
bostaden Overldts, fir forskottsposterna inte
vara sd stora att de star i missférhallande till
védrdet av siljarens prestation vid de tider da
posterna skall betalas.

Ett belopp som motsvarar minst 10 procent
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av kopesumman far forfalla till betalning férst
nir koparen har haft skdlig mojlighet att
granska bostaden och besittningen av bostaden
dverldmnas till honom. En av parterna 6ver-
enskommen del av kdpesumman, minst tva
procent av priset, skall betalas genom att den
deponeras for sidljarens rdkning i en bank som
sdljaren viljer., Siljaren fir lyfta den depone-
rade summan jimte eventuell depositionsrinta
tidigast en manad efter att koparen har fatt
bostaden i sin besittning, om inte kOparen
utnyttjar sin rdtt enligt 21§ att hilla inne
betalning och forbjuder banken att betala ut
beloppet eller en del av det till sdljaren.

Ett avtalsvillkor enligt vilket siljaren till
sikerhet for sin fordran som giller kdpesum-
man forbehdller sig dganderitten till kopeob-
jektet eller far pantritt i det, giller hogst till
dess koparen har deponerat den del av kope-
summan i banken som avses i 3 mom. och
betalt den &terstdende delen till sdljaren.

30§
Prishdjningsvillkors ogiltighet

Om kopet giller aktier i ett bolag som avses
i 2 kap. 1§, ar ett villkor enligt vilket sdljaren
pa vissa grunder far hodja det avtalade priset
ogiltigt. Om &ndring av bolagets ekonomiplan
stadgas 1 2 kap. 8§ och 9§.

31§
Specificering av detaljer | bostaden

Om koparen enligt avtalet skall specificera
ndgon egenskap hos bostaden eller dess utrust-
ning, men underldter att gora det vid avtalad
tid eller inom skilig tid efter att sdljaren har
bett om det, far siljaren gora specifikationen i
Overensstimmelse med vad som kan antas ligga
i koparens intresse.

Siljaren skall underrdtta koparen om den
specifikation han gor och forelidgga koparen en
skilig tid inom vilken denne kan dndra den.
Andrar koparen inte specifikationen inom den
forelagda tiden, blir siljarens specificering bin-
dande.

32§
Frantriadande

Om koparen bryter mot avtalet genom att
frintrida kopet innan han har fétt bostaden i

sin besittning, har séljaren ratt till skadestind
enligt 35§ for den skada han vallats.

33§

Dréjsmdlsrinta

Vid képarens drojsmél med betalningen av
kopesumman har sdljaren ritt till drojsméls-
rinta enligt rintelagen (633/82), om kopet inte
frantrids eller hévs.

34§
Séiljarens rdrtt att hiva kipet

Séljaren far hdva kopet pa grund av kopa-
rens drojsmél med betalningen, om avtalsbrot-
tet 4r visentligt.

Om siljaren har forelagt képaren en bestimd
tillaggstid fo6r betalningen och den inte &r
oskiligt kort, far sidljaren dven hiva kopet om
koparen inte betalar inom tilliggstiden. Medan
tilldggstiden 16per far sdljaren hidva kopet
endast om koparen meddelar att han inte
kommer att betala inom denna tid.

Siljaren far inte hiva kopet pa grund av
koparens drojsmal med betalningen efter det
att aktiebrevet eller andra handlingar som
bekriftar dgande- eller besittningsritten till
bostaden har overlétits till koparen och inte
heller efter det att koéparen.har fatt bostaden i
sin besittning, om inte ndgot annat foljer av ett
dganderittsforbehall.

Séljaren far inte hdva kopet pd grund av
koparens drojsmal med betalningen efter det
att den forsenade betalningen jimte rinta har
erlagts.

35§
Sdljarens rdtt till skadestind

Om siljaren hédver kopet pad grund av kopa-
rens drojsmdl med betalningen eller om kopa-
ren frantrider kopet enligt 32§, har siljaren
ratt till skadestand for de kostnader som
orsakas av att bostaden siljs pd nytt och for de
sirskilda kostnader han har haft av att ingd
och fullgéra avtalet och som han sannolikt inte
kan dra nytta av pd annat sdtt. F6ér andra
skador har siljaren ritt till en ersittning som
ar skilig med hinsyn till det avtalade priset,
tidpunkten for kopets dtergdng eller hdvningen
samt Ovriga omstindigheter.

Séljaren har dock inte ritt till skadestdnd,
om koparens drojsmal med betalning eller
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frintradandet av k&pet beror pa stadganden i
lag, avbrott i den allminna samférdseln eller
betalningsrérelsen eller andra liknande hinder
som koparen inte skiligen kunde ha undvikit
eller 6vervunnit.

Ett avtal enligt vilket k6parens skadestand
faststélls schematiskt som en viss andel av
kopesumman eller enligt ndgon annan standard
ir giltigt, om den avtalsenliga ersdttningen ir
skidlig med hédnsyn till den skada som héav-
ningen eller frintrddandet av avtalet i allméin-
het medfor och stadgandena i denna paragraf.

Om jimkning av skadestdnd stadgas i 38 §.

Ovriga stadganden om kép av nya bostider

36§
Kompletterande stadganden om hdvning av kip

Om kopet hivs eller koparen frantrader det,
skall sdljaren 4terbetala den del av kdpesum-
man som han har fitt. Om koparen hiver
kopet pd grund av sdljarens avtalsbrott, skall
siljaren betala rinta pi det belopp som skall
dterbetalas enligt den rintesats som anges i 3§
2 mom. rintelagen frin den dag di han tog
emot betalningen. Om kodparen har fitt bosta-
den eller de handlingar som avses 1 4§ 3 mom.
i sin besittning, skall han aterlimna dem till
sdljaren.

Om koparen hidver kopet efter det att han
har fatt bostaden i sin besittning och han kan
anses ha haft visentlig nyita av att ha anvint
bostaden, skall han betala sdljaren en skilig
ersittning for detta. Nir ersittningen bestims
skall hansyn tas till den oldgenhet som koparen
har vallats genom det avtalsbrott som ligger till
grund for hdvningen samt omstidndigheterna i
ovrigt.

Om koparen har lagt ned nodvandiga eller
nyttiga kostnader pd bostaden, skall sdljaren
vid hdvning av kopet betala koparen en skilig
ersittning fér dem.

37§

Forsamring av bostadens skick och kdparens
hdvningsrdtt

Om bostadens skick under den tid som
koparen har haft den i sin besittning har
forsimrats mera 4n vad som kan anses vara
normalt slitage eller om bostaden under denna
tid har skadats pd grund av vardsloshet fran
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koparens sida, fir kdparen inte hdva kdpet, om
han inte ersitter sdljaren fér den virdeminsk-
ning som detta medfor.

38§
Jamkning av skadestind

Skadestind p& grund av avtalsbrott kan
jdmkas, om skadestdndet dr oskiligt med hén-
syn till orsaken till avtalsbrottet, motpartens
eventuella medverkan till skadan, avtalsparter-
nas ekonomiska foérhallanden, priset pid bosta-
den, den skadevéllande partens mojligheter att
forutse och hindra uppkomst av skadan samt
omstidndigheterna i ovrigt.

Skadestind som koparen skall betala enligt
35 § kan jimkas i synnerhet om dréjsmalet med
betalning eller frintridandet av kopet beror pd
betalningssvarigheter som koparen huvudsakli-
gen utan egen forskyllan har rdkat i pd grund
av sjukdom, arbetsloshet eller ndgon annan
sdrskild omsténdighet.

39§

Bostadssammanslutnings rdtt art kriva rdttelse
Jor koparens rdkning

Den bostadssammanslutning som #ger den
byggnad dir bostaden finns har ritt att for
koparens riakning kriva att sdljaren avhjilper
fel i bostaden enligt 22 §. Koéparen kan dock
for hans del forbjuda att talan fors.

40 §

Tiden for vickande av skadestdndstalan
i vissa fall

Pé detta kapitel grundad talan som giller

1) sakskador pa bostaden eller pd bostads-
16s6re huvudsakligen i privat bruk som beror
pé fel i material som har anvéints vid byggandet
eller ombyggnaden 1 ndgon annan bestdndsdel
av byggnaden, eller

2) sakskador som beror pd fel i en anord-
ning som ingér i bostadstillbehdren, om skadan
drabbar egendom i omedelbart brukssamband
med anordningen,

skall vickas inom tre &r efter det att den som
yrkar ersittning fick kdnnedom om att skadan
uppstdtt och om den skadestdndsskyldige. Ta-
lan skall dock vickas inom tio ar efter det att
den skadestdndsskyldige sldppte ut pd markna-
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den det material eller den bestdndsdel eller
anordning som har orsakat skadan.

41§

Forhallandet till andra stadganden om
skadestdind

Stadgandena i detta kapitel begrinsar inte
den skadelidandes ritt att yrka erséitning enligt
skadestdndslagen (412/74), produktansvarsla-
gen (694/90) eller ndgon annan lag.

5 kap.

Owriga stadganden om ansvaret hos den forsta
siljaren av bostaden och leverantren

1§
Bostadssammanslutningens rdtt att dberopa
byggnadsavtalet

En bostadssammanslutning har ritt att dbe-
ropa innehéllet i byggnads- eller ombyggnads-
avtalet, dven om sammanslutningen inte 4r part
1 avtalet och dven om sammanslutningens
forvaitningsorgan har godként avvikelser fran
avtalet till nackdel for sammanslutningen innan
sammanslutningens forvaltning ha dvergitt till
dem som har k6pt andelar i sammanslutningen.

2§
Rditt till skadestdnd med stéd av
associationsrdttsliga stadganden

Ritten for en bostadssammanslutning och
dess deldgare eller medlem att krdva skade-
stdnd med stdd av tillimpliga associationsratts-
liga stadganden péverkas inte av att det forfa-
rande som ligger till grund for skadestandsyr-
kandet har godkénts av ledningen for sam-
manslutningen innan sammanslutningens for-
valtning har 6vergdtt till dem som har kopt
andelar i sammanslutningen eller av att sam-
manslutningens forvaltningsorgan innan &ver-
ging av sammanslutningens f6rvaltning till
kdpare av andelar har beviljat ansvarsfrihet
som omfattar forfarandet.

3§

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

Den som koper en bostad har ritt att
aberopa stadgandena om fel i 4 kap. gentemot
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en saddan sdljare som avses i 4 kap. 1§ (den
forsta sdljaren), 4ven om han har kopt den av
tredje man.

Koparen har dock inte sddan ritt

1) 1 frdga om fel som har uppkommit av skil
som ir oberoende av den forsta sdljaren efter
det att denne dverlit bostaden vidare,

2) i den méin den forsta sidljaren redan har
gottgjort den tidigare dgaren av bostaden for
felet,

3) om bostadens tidigare dgare inte enligt 4
kap. 19 och 20§ kan dberopa felet pd grund
av forsummad reklamation,

4) till den del yrkandet giller prisavdrag
eller aterbetalning av kdpesumman och detta
beloppet dverstiger det som den forsta sidljarens
egen avtalspart hade kunnat kriva pi samma
grund.

4§

Reklamation

Koparen forlorar sin ritt att framstilla
yrkanden enligt 3 § om han inte anmiler felet
till den forsta sidljaren inom skilig tid efter det
att han upptéckte eller borde ha upptickt felet
och fick tillgdng till sddana uppgifter om den
forsta sdljaren som behdvs for att yrkandet
skall kunna framstillas.

Koparen far dock utan hinder av 1 mom.
dberopa ett fel, om

1) den forsta siljaren, gentemot vilken kra-
vet riktas, har handlat grovt virdsiost eller i
strid med tro och heder,

2) felet bestar i att bostaden till sina egen-
skaper inte uppfyller krav som uppstilits i
stadganden eller foreskrifter som har utfirdats
till skydd for hilsan eller egendom, eller

3) felet bestdr i att bostadens egenskaper
medfor fara for hilsa elier egendom.

5§
Scikerhetens giltighet till formdn for senare
kopare

En sdkerhet enligt 2 kap. 17§, 19§ eller 4
kap. 3§ giller ocksd till formén for en sddan
kopare som under den tid sidkerheten enligt
nimnda stadganden &r i kraft har kopt bosta-
den av tredje man.

6§
Leverantorens ansvar gentemot bostadskdparen

Om det foreligger fel i en anordning som hor
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till bostaden, far bostadskoparen i enlighet med
5 kap. 31§ (16/94) konsumentskyddslagen pa
grund av felet rikta krav mot en niringsidkare
som i ett tidigare sdljled har overlitit anord-
ningen for aterforsiljning eller bostadsproduk-
tion.

Bostadskoparen har dock inte den ritt som
anges i 1 mom., om bostadens tidigare dgare pa
grund av forsummad reklamation inte kunde
dberopa felet. Forsummelse hos den forsta
sdljaren begrinsar dock inte en senare kopares
rétt att dberopa felet.

78

Kapitlets tvingande natur

Ett avtalsvillkor som begriansar de rittigheter
som en bostadssammansiutning eller konsu-
ment har enligt detta kapitel dr ogiltigt.

6 kap.
Kop av begagnad bostad
Allminna stadganden

1§
Kapitlets tillimpningsomrdde

Detta kapitel géller forhallandet mellan sil-
jaren och koparen, nir en bostad siljs begag-
nad.

Kapitlet skall ocksd tillimpas nidr ndgon
annan 4n en niringsidkare siljer en bostad for
att tas i bruk férsta gingen efter ny- eller
ombyggnad.

Om rétten for den som koper en begagnad
bostad att pd grund av fel i bostaden rikta krav
mot den forsta sdljaren stadgas i 5 kap.

2§
Madjlighet att genom avtalsvillkor avvika frdn
kapitlet

Om sdljaren 4r niringsidkare och koparen
konsument, &r ett avtalsvillkor som till képa-
rens nackdel avviker frdn stadgandena i detta
kapitel ogiltigt, om inte annat stadgas nedan.

Om sidljaren inte dr niringsidkare, kan avvi-
kelse fran kapitlet goras genom avtal. Om
koparen dr konsument far dock

1) koparens stéllning inte forsdmras jamfort
med stadgandena i 8-10 och 25§, och

2) koparens réttigheter enligt 14-17, 20 och

21 §§ begrinsas endast i1 frdga om omstindig-
heter som &4r sdrskilt angivna i avtalet.

3§

Tillbehor som ingdr | kopet

Anordningar och andra féremal som hor till
den normala utrustningen i en bostad och som
finns 1 bostaden nidr den visas for koparen
ingdr 1 kopet, om inte ndgot annat har avtalats.

Overldtelse av besittning och dokument samt
kostnadsfordelningen och risken vid kop av
begagnad bostad

4§

Besittningsdverldtelse och dverlitelse av aktieb-
rev eller andra dokument

Séljaren skall vid avtalad tidpunkt overlita
bostaden i1 koparens besittning samt Overlata
aktiebrevet eller andra dokument som bekrif-
tar dgande- eller besittningsritten till bostaden.
Om ingenting annat har avtalats, skall dessa
handlingar 6verlatas till kdparen samtidigt som
denne fir bostaden i sin besittning.

Saljaren 4r dock inte skyldig att Overldta
bostaden 1 kdparens besittning eller att 6verlata
de handlingar som avses i 1 mom. férrdn denne
har betalt kopesumman, om det inte har
avtalats att kopesumman eller en del av den
skall betalas forst senare.

58

Kostnaderna for bostaden

Om inte annat har avtalats, svarar siljaren
for

1) sddana regelbundna bolagsvederlag och
andra motsvarande avgifter till bostadssam-
mansiutningen som géller tiden fore Overlitel-
sen av besittningen av bostaden,

2) sddana ¢ riga kostnader for skotsel, un-
derhdll eller forbdttring av bostaden som avser
tiden fore overldtelsen av besittningen av bo-
staden, om det 4r friga om 16pande utgifter pd
grund av anvindning av en nyttighet, eller som
uppkommer fore Overldtelsen av besittningen
av bostaden, om det dr fraga om utgifter av
annat slag, samt for

3) offentligrittsliga avgifter som giller bo-
staden, om betalningsskyldigheten uppkommer
innan besittningen av bostaden &verlits.

Om besittningsoverldtelsen foérsenas pd
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grund av en omstidndighet pd koparens sida,
svarar koparen dock for de kostnader som
avses i 1 mom. frdn det Overlitelsen enligt
avtalet borde ha skett.

Om bostaden redan vid k6ép dr i képarens
besittning, &vergdr ansvaret for de kostnader
som avses 1 denna paragraf pd koparen vid
tidpunkten for kopslutet, om inte annat avta-
las.

Om en ny aktiedgares ansvar for att bolags-
vederlaget betalas till bostadsaktiebolaget stad-
gas i lagen om bostadsaktiebolag.

6§
Betalning av stimpelskatt

Om inte nigot annat har avtalats, svarar
koparen for betalningen av den stimpelskatt
som eventuellt foljer av kopet mellan avtals-
parterna.

Om statens ritt att uppbéra stimpelskatt av
parterna i ett kop stadgas i lagen angdende
stampelskatt (662/43).

78
Risken

Séljaren bidr risken for att bostaden fore
besittningsoverlitelsen forstors eller skadas av
ndgon orsak som inte beror pd koparen. Om
besittningsoverldtelsen forsenas pd grund av
ndgon omstindighet pd koparens sida, bar
koparen dock risken for att bostaden, efter det
att besittningsoverlatelsen borde ha skett, for-
stors eller skadas av ndgon orsak som inte
beror pa siljaren.

Om bostaden ir i koparens besittning redan
vid k&p, &vergdr risken for bostaden pa kopa-
ren vid tidpunkten for kopslutet.

Om koparen bar risken och bostaden for-
stors eller skadas av ndgon orsak som inte
beror pa siljaren, skall koparen trots detta
betala kopesumman.

Pdiféljder vid drdjsmdl med att overlita
kopeobjektet vid kép av begagnad bostad

8§
Rditt att hdlla inne betalningen

Om siljaren vid en tidpunkt dd ndgon del av
koépesumman forfaller till betalning befinner sig
i drojsmal med overldtelsen av besittningen av
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bostaden eller av en handling som bekriftar
dgande- eller besittningsritten till bostaden, far
koparen hélla inne betalningen till dess fullgo-
relse sker. Ocksd direfter fir koparen hilla
inne en siddan del av betalningen som behdvs
som sidkerhet fér koparens skadestdndskrav pa
grund av drojsmélet.

Om en del av kopesumman enligt avtalet
forfaller till betalning vid en viss tidpunkt
innan besittningen av bostaden eller de hand-
lingar som ndmns i | mom. skall dverlatas men
det finns grundad anledning att anta att besitt-
ningsoverlitelsen kommer att fordrojas, har
koparen ritt att hilla inne betalningen till dess
sdljaren gor sannolikt att han formér fullgéra
avtalet i tid.

9§

Hdvning av kopet och skadestdnd

Vid sdljarens drojsmal med overlatelsen av
besittningen av bostaden eller en sddan hand-
ling som avses i 4§ 1 mom. har k&paren

1) ratt att hdva kopet, om drojsmélet med-
for vasentlig oldgenhet for honom och det inte
kan anses vara oskiligt att hivning sker, och

2) ratt till skadestdnd, om inte sdljaren visar
att drojsmalet eller skadan inte beror pé
vardsiéshet pd hans sida.

Om siljaren 4r niringsidkare, har koparen
dock ratt att hiva kopet och fa skadestdnd pé
de grunder som anges i 4 kap. 8 och 11 §.

Koparen far inte hiva kopet pd grund av
sdljarens drdjsmal efter det att han har fatt
bostaden och de handlingar som avses i 4§ 1
mom. i sin besittning.

10§
Hdvning pd grund av befarat drdjsmdl
Om det péd forhand finns vdgande skil att
anta att ett drojsmal som ger ritt till hdvning
kommer att intriaffa, fir koparen hdva kopet

redan innan den avtalade tiden for fullgérelsen
ir inne.

Fel i begagnad bostad
11§
Allmdnt stadgande om fel
En bostad dr behiftad med fel, om
1) den inte Overensstimmer med det som

kan anses vara avtalat,
2) den inte &verensstammer med de uppgif-
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ter som siljaren har limnat om bostaden fore
kopet och som kan antas ha inverkat pa kopet,

3) sédljaren fore kopet har underlitit att
upplysa kdparen om en sddan sirskild omstin-
dighet som giller bostaden och som han maéste
antas ha ként till och som koparen med fog
kunde rdkna med att bli upplyst om med
hinsyn till hans mojligheter att uppticka for-
‘héllandet vid den granskning av bostaden som
avses i 12§, siljarens kdnnedom om de speciel-
la krav som koparen stillt samt omstindighe-
terna i Ovrigt, under forutsittning att férsum-
melsen kan antas ha inverkat pd kopet,

4) den till utrustningen, skicket eller andra
egenskaper 4r avsevirt simre 4n koparen med
fog hade anledning att férutsitta med hinsyn
till bostadens pris och &lder, den normala
utrustningsnivan pa omrédet, de allminna kra-
ven pé en rimlig boendestandard samt forhal-
landena i ovrigt.

Stadgandena om fel skall pd de villkor som
anges i 1 mom. 2 och 3 punkten tillimpas
ocksd nir siljaren har limnat en oriktig eller
vilseledande uppgift om bostadens omgivning
eller servicen pd omrédet eller, har underlitit
att ldmna upplysning om en omstandighet
betrdffande dessa forhdllanden som péverkar
anvindningen av bostaden eller dess virde.

Om séljaren 4r ndringsidkare, 4r bostaden
behiftad med fel ocksa nir sdljaren fére kopet
har underldtit att limna koparen en sddan
upplysning om bostaden som han enligt for-
ordningen om uppgifter som skall ldmnas vid
marknadsforing av bostidder borde ha limnat,
och forsummelsen kan antas ha inverkat pd
kopet.

12§
Forhandsgranskning av bostaden

Ko&paren fir inte som fel 4beropa en omstin-
dighet som han mdste antas ha kint till vid
kopslutet.

Om koparen fore kopet har granskat bosta-
den eller utan godtagbar anledning har under-
1atit att utnyttja den mojlighet till granskning
som séljaren har erbjudit, fir koparen inte som
fel dberopa omsténdigheter som han borde ha
mirkt vid granskningen.

Koparen 4r inte utan sdljarens uppmaning
eller annan sérskild anledning skyldig att kon-
trollera riktigheten i de uppgifter som siljaren
har l&mnat eller att utstricka granskningen av
bostaden till omstindigheter som kan underso-

kas endast genom sirskilda tekniska &tgirder
eller andra arrangemang som avviker fran det
sedvanliga.

Stadgandena i 1 och 2 mom. tillimpas inte,
om koparen inte vid kopslutet kan forutsittas
ha insett betydelsen av en sddan omstindighet
eller, om han har haft anledning att anta att
den réttas till innan besittningen av bostaden
Overléts. Dessa stadganden tilldmpas inte heller
om sdljaren har handlat grovt vardslost eller i
strid med tro och heder och inte heller i den
mén ndgot annat foljer av 19§ i detta kapitel.

13§
Avgorande tidpunkt for felbedémningen

Vad som i 4 kap. 17 § stadgas om avgdrande
tidpunkt for felbeddmning skall ockséd tillim-
pas pa bedomning av fel enligt detta kapitel.

Pdfolider vid fel i begagnad bostad
14§
Reklamation

Koparen far inte dberopa ett fel, om han inte
anmiler felet till sidljaren inom skilig tid efter
det att han upptickte eller borde ha upptickt
felet. Vid bedomning av nédr ett fel har upp-
tackts eller borde ha upptickts, skall den tid
anses vara avgdrande da koparen insdg eller
borde ha insett felets betydelse.

Koparen forlorar sin ritt att aberopa ett fel,
om han inte underrittar siljaren felet inom tvi
ar efter att han fick bostaden i sin besittning.
Vad som sdgs i detta moment géller dock inte
om séljaren 4r niringsidkare.

Koparen far utan hinder av 1 och 2 mom.
dberopa ett fel, om séljaren har handlat grovt
vérdslost eller i strid med tro och heder.

15§
Rdrtt att hdlla inne betalningen

Om bostaden 4r behiftad med fel far kopa-
ren hélla inne den del av kdpesumman som &4r
obetald. Koparen far dock inte hélla inne ett
belopp som uppenbart dverskrider vad han har
rétt att krdva pa grund av felet.

16§
Prisavdrag och hdvning av kopet

Ko6paren har ritt till ett prisavdrag som
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motsvarar felet eller annars dr skiligt i forhal-
lande till felet.

Koéparen far hiva kopet, om felet medfér
védsentlig oldgenhet for honom och nigon
annan pafdljd inte kan anses vara skilig.

Ko6paren forlorar sin ritt att hiva kopet pd
grund av ett fel, om han inte limnar siljaren
meddelande om hdvning inom skilig tid efter
det att det har blivit uppenbart att forutsitt-
ningar fér hdvning foreligger. Koparens for-
summelse har dock inte denna verkan, om
sdljaren har handlat grovt vardsldst eller i strid
med tro och heder.

Om séljaren 4r néringsidkare, har koparen
ritt att hiva kopet pa de villkor som ndmns i
4 kap. 25§.

17§
Skadestdnd pd grund av fel

Koparen har ritt il ersitining for skada
som han lider pd grund av fel i bostaden, om
inte sdljaren visar att felet inte beror pa
vardsidshet pd hans sida.

Om siljaren dr nidringsidkare, har koparen
ritt till skadestdnd pd de villkor som nidmns i
4 kap. 26§ 1 och 2 mom.

18§

Ndringsidkares ansvar for reparations- och
forbdttringsarbeten i bostaden

Om sidljaren ir néringsidkare och repara-
tions- eller forbittringsarbeten har utforts i
bostaden genom hans forsorg fore kopslutet,
giller for siljarens ansvar gentemot koparen i
friga om dessa arbeten vad som i1 8 kap.
konsumentskyddslagen stadgas om uppdragsta-
garens ansvar for sin prestation gentemot
bestillaren

19§

Képarens stillning vid vdrdslishet hos vardera
parten

Om koparen dberopar en omstdndighet i
friga om vilken séljaren har férsummat sin
upplysningsskyldighet enligt 11 § och koparen 4
sin sida har gjort sig skyldig till féorsummelse
eller annan vardsloshet vid den granskning av
bostaden som avses i 12§, far koparen utan

hinder av 12§ krdva ett prisavdrag som &ir
skiligt med hidnsyn till omstidndigheterna.

Ovriga fel vid kép av begagnad bostad

208§
Ekonomiskt fel

Kopeobjektet 4r behiftat med ett ekono-
miskt fel, om séljaren fore kopet

1) har lamnat koparen oriktig eller vilsele-
dande uppgift om de ekonomiska forpliktelser
eller det ekonomiska ansvar som sammanhéng-
er med innehavet eller anvindningen av bosta-
den, sdsom bolagsvederlaget eller den andel av
bolagets skulder som hor till de sdlda aktierna
eller, om bostadssammanslutningens ekonomis-
ka ldge, och uppgiften kan antas ha inverkat pa
kopet, eller

2) har underlatit att ldmna koparen upplys-
ning om en omstindighet som avses 1 1
punkten och som han maste antas ha kint till
och som koparen med fog kunde rikna med att
bli upplyst om med hénsyn till hans mojligheter
att uppticka forhallandet vid sedvanlig under-
sOkning som foregar kop samt omstindigheter-
na i ovrigt, under forutsittning att forsummel-
sen kan antas ha inverkat pd kopet.

Om siljaren ir ndringsidkare, 4r kopeobjek-
tet oberoende av 1 mom. 2 punkten alltid
behiftat med ett ekonomiskt fel, om siljaren
har underlatit att limna koparen upplysning
om en sddan omstidndighet som avses i 1 mom.
I punkten och som han enligt férordningen om
uppgifter som skall ldmnas vid marknadsféring
av bostdder borde ha ldmnat, och férsummel-
sen kan antas ha inverkat pa kopet.

Om ett ekonomiskt fel foreligger, tillimpas
vad som ovan i detta kapitel stadgas om fel.

21§
Ruttsligt fel

Kopeobjektet ar behidftat med ett rittsligt
fel, om tredje man dger det eller en del av det
eller har pantritt eller ndgon annan ritt i det,
och det inte foljer av avtalet att koparen skall
ta emot kopeobjektet med de begrinsningar
som tredje mans ritt medfér. Képaren kan
ocksd gora gillande péfoljder av ett rittsligt
fel, om tredje man pastar at han har en sidan
rdtt som avses ovan och det finns sannolika
skal for pastdendet.
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Om inte sdljaren utan drojsmal ser till att
tredje mans ritt upphor, fir koparen hidva
kopet eller, om felet inte 4r visentligt, krdva
motsvarande prisavdrag. Vad som i 14§ 1 och
3 mom. stadgas om reklamation samt i 15§ om
rdtten att hélla inne betalning tillimpas ocksd
om kopeobjektet dr behiftat med ett rittslig
fel.

Om ett rattsligt fel forelag vid kopslutet, har
koparen ritt till skadestdnd, om han inte kdnde
till och inte heller borde ha kint till felet. Om
felet har uppkommit efter kopslutet, har kdp-
aren ritt till skadestdnd, om inte siljaren visar
att felet eller skadan inte beror pid hans
forfarande.

Képarens skyldigheter och pdfolider vid kopa-
rens avtalsbrott vid kép av begagnad bostad

22§
Betalning av kopesumman

Om inte ndgot annat har avtalats, skall
koparen, efter att ha fatt skilig mojlighet att
granska bostaden och aktiebrevet eller dvriga
handlingar som bekriftar dgande- eller besitt-
ningsritten till bostaden, betala k&pesumman
samtidigt som han far bostaden och handling-
arna i sin besittning.

23§

Drojsmdlsrdnta

Vid koparens drojsmal med betalningen av
kopesumman har sidljaren ritt till drojsmals-
rdnta enligt rdntelagen.

24§
Séljarens rdtt att hdva kopet

Séljaren fir hiva kopet pd grund av kopa-
rens drojsmal med betalningen, om avtalsbrot-
tet dr visentligt.

Om sdljaren har forelagt képaren en bestimd
tilldggstid for betalningen och den inte é&r
oskiligt kort, far sdljaren dven hdva kopet om
koparen inte betalar inom tilldggstiden. Medan
tillaggstiden loper far siljaren hidva kopet
endast om koparen meddelar att han inte
kommer att betala inom denna tid.

Sédljaren far inte hiva kopet pd grund av
koparens drojsmal med betalningen efter det
att aktiebrevet eller andra handlingar som

bekriftar dgande- eller besittningsritten till
bostaden har dverldmnats till kdparen.

Séljaren fir inte hdva kopet pd grund av
koparens drojsmal med betalningen efter det
att den forsenade betalningen jdmte rdnta har
erlagts.

25§
Sdljarens rdtt till skadestind

Saljaren har ritt till ersdttning for den skada
som han lider genom koparens drdjsmél med
betalningen, om inte kdparen visar att drojs-
malet beror pd ett stadgande i lag, avbrott i
den allminna samféirdseln eller betalningsrorel-
sen eller ndgot annat liknande hinder som
koparen inte skidligen kunde ha undvikit eller
oévervunnit.

Om sdljaren dr néringsidkare och koparen
konsument, géller betriffande koparens skade-
stdndsskyldighet vad som stadgas i 4 kap. 35§
1 och 2 mom.

268§
Frantridande

Om siljaren dr naringsidkare och koparen
konsument, giller betridffande frintridande av
ett kop vad som stadgas i 4 kap. 32§ Kopa-
rens skadestdndsskyldighet med anledning av
att kopet frantrids bestdms hidrvid i enlighet
med 4 kap. 35§ 1 och 2 mom.

Ovriga stadganden om kop av begagnad bostad
27§

Uppgifter av andra dn sdiljaren

Stadgandena om sédljarens ansvar for de
uppgifter som han har Iimnat eller 14tit bli att
limna fore kopslutet tillimpas ocksd, om
uppgifter har limnats eller upplysningsplikten
har forsummats av séljarens fastighetsméiklare,
och dven om de uppgifter som har ldimnats av
siljaren eller hans foretrddare ingdr i ett
disponentintyg eller annars hidrror frdn en
foretrddare for den sammanslutning vars aktier
eller andra andelar kopet giller.

Om fastighetsmiklarens skadestdndsansvar
stadgas i lagen om konsumentskydd vid fastig-
hetsférmedling.

Om skadestindsansvaret for den samman-
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slutning som avses i 1 mom. samt dess fore-
tridare stadgas i 7 kap.

28§
Kompletterande stadganden om hdvning av kop

Om kopet hivs, skall sidljaren dterbetala den
del av kopesumman som han har fatt och
betala rinta pa beloppet enligt den réntesats
som anges i 3 § 2 mom. rintelagen fridn den dag
da han tog emot betalningen. Om kdparen har
fatt bostaden eller de handlingar som avses i 4 §
1 mom. i sin besittning, skall han Aaterldmna
dem till siljaren.

Om koépet hidvs efter att bostaden har dver-
latits 1 koparens besittning och kdparen kan
anses ha haft visentlig nytta av att ha anvint
bostaden, skall han betala sdljaren en skilig
ersittning for detta. Om koparen hiver kdpet
skall, ndr ersittningen bestdms, hdnsyn tas till
den oldgenhet som koparen har véillats genom
det avtalsbrott som ligger till grund for hiv-
ningen samt omstindigheterna i ovrigt.

Om koparen har lagt ned nddvindiga eller
nyttiga kostnader pad bostaden, skall sdljaren
vid hidvning av kopet betala koparen en skilig
ersittning for dem.

Om bostadens skick under den tid som
koparen har haft den i sin besittning har
forsamrats mera dn vad som kan anses vara
normalt slitage eller om bostaden under denna
tid har skadats pd grund av virdsloshet pa
koparens sida, far koparen inte hidva kopet, om
han inte ersitter sidljaren for denna virde-
minskning.

29§
Jamkning av skadestind

Vad som i 4 kap. 38 § stadgas om jimkning
av skadestdnd skall ocksd tillimpas pd skade-
stind enligt detta kapitel.

7 kap.
Sérskilda stadganden
Sdljarens regressrditt
Regressrdtt pd grund av uppgifter som en

foretrddare for bostadssammanslutningen har
ldmnat

‘Om siljaren av en bostad har blivit ansvarig

165

for ett fel pd grund av en uppgift som har
ingétt i ett disponentintyg som siljaren har
limnat kdparen eller som annars hidrror frin en
foretradare for den sammanslutning vars aktier
eller andelar kopet giller, har sdljaren ritt till
skadestind av sammanslutningen eller perso-
nen i friga, om denna inte visar att vardsloshet
inte har férekommit nir intyget eller uppgiften
lamnades till sdljaren.

Om sidljaren eller hans foretrddare har varit
vérdslos ndr han limnade koparen intyget eller
uppgiften, kan skadestindet jamkas enligt vad
som ir skiligt med hinsyn till omstindigheter-
na.

2§
Regressrdtt pd grund av fel vid byggandet

Om séljaren av en bostad péd basis av denna
lag har blivit ansvarig for ett sddant fel i
bostaden som beror pa ett fel av den som har
utfort byggnads- eller ombyggnadsarbetet eller
av en entreprendr eller annan niringsidkare
som har deltagit i arbetet eller planeringen av
det, har siljaren ritt att fi ersdttning av en
sddan naringsidkare for den skada som han har
lidit, oberoende av om siljaren stdr i avtalsfor-
hallande till ndringsidkaren eller inte.

Om det 4r friga om fel i det material som
har anvints vid byggandet eller ombyggnaden
eller i en anordning som hoér till bostaden, har
sdljaren motsvarande ritt att fa ersidttning av
den som har tillverkat eller importerat det
felaktiga materialet eller den felaktiga anord-
ningen, eller nidr felet beror pd en senare
aterforsdljares forfarande, av daterforsiljaren.
Om siljaren av en bostad har blivit skyldig att
ersitta en sakskada som har orsakats av fel i
materialet eller i en anordning, &vergir den
skadelidandes ritt till ersittning enligt produkt-
ansvarslagen (649/90) till motsvarande del pa
siljaren.

Om orsakerna till felet i bostaden eller till
den skada som har uppstitt genom felet kan
hinforas till ansvarsomridet for flera 4n en
person som avses i 1 eller 2 mom., skall vars
och ens skadestandsskyldighet bestimmas en-
ligt vad som ir skiligt med hiansyn till omstin-
digheterna.

Behandling av tvister
38
Villkor som gdller skiljeforfarande
Ett villkor enligt vilket en tvist mellan en
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niringsidkare och en konsument skall be-
handlas genom skiljeforfarande binder inte
konsumenten, om viltkoret 4r en del av ett
avtal som ingdtts innan tvisten uppstatt.

4§
Forumstadgande
I tvistemdl mellan en konsument och en
ndringsidkare kan konsumenten vicka talan

dven vid den allmidnna underritt inom vars
domkrets han ir bosatt.

8 kap.
Ikrafttridande

1§
Ikrafttradelsestadgande

Denna lag trider 1 kraft den
19 .

Atgirder som verkstilligheten av lagen for-
utsdtter fir vidtas innan den trader i kraft.

2§
Tillimpningsstadgande

Stadgandena 1 2 kap. tilldmpas inte, om
aktier i bolaget i frdga har borjat bjudas ut till
forsdljning innan denna lag tréder i kraft.

Stadgandena i 3 kap. tillimpas inte pd anbud
som har givits eller avtal om handpenning som
har ingitts innan denna lag trader i kraft.

Stadgandena i 4 och 6 kap. tillimpas inte pd
avtal som har ingdtts innan denna lag trdder i
kraft.

Stadgandena i 5 kap. 3 och 4§§ tillimpas
inte, om den mot vilken yrkandet riktas har
sdlt bostaden innan denna lag trider i kraft.
Stadgandena i 5 kap. 6 § tillimpas inte pi ett
yrkande av en sidan kopare som inte kan
dberopa 5 kap. 31§ konsumentskyddslagen,
om den mot vilken yrkandet riktas har silt
anordningen vidare innan denna lag triader i
kraft.

Stadgandena i 7 kap. tillimpas inte pd ett
yrkande vars grund bar uppsttt innan lagen
trider i kraft.

Lag

om iindring av lagen om konsumentklagonimnden

I enlighet med riksdagens beslut

upphdvs 9§ 2 mom. lagen den 20 januari 1978 om konsumentklagonidmnden (42/78),

dndras 1§ 1 mom. och 2 mom. 1 punkten, 2§ 2 mom., 3§, i 5§ 1 mom. det inledande stycket
samt 3 punkten och 2 mom samt 6§ 2 mom. och 8§,

av dessa lagrum 1§ 1 mom. och 2 mom. 1 punkten siddana de lyder i lag av den 5 januari 1994
(20/94), 2 § 2 mom. sddan den lyder i lag av den 9 augusti 1985 (703/85) och i 5§ 1 mom. det
inledande stycket samt 3 punkten sidana de lyder i lag av den 26 mars 1993 (286/93), samt

fogas till lagen nya 1 a och 9 a-9 ¢ §§ som foljer:

1§

Konsumentklagondmnden har till uppgift att

1) att ge rekommendationer om hur tvister
mellan nidringsidkare och konsumenter skall
avgoras 1 enskilda drenden som giller avtal om
konsumtionsnyttigheter eller annat i anslutning
till anskaffning av konsumtionsnyttigheter och
som av konsumenterna fors till nimnden for
behandling,

2) ge rekommendationer i enskilda tvistemal

som giller k6p av bostdder, kdpeanbud pa
bostéader eller avtal om handpenning for bosti-
der som konsumenter eller enskilda personer
som siljer eller erbjuder bostdder till forsilj-
ning for in till ndmnden for behandling och

3) ge rekommendationer i enskilda tvistemal
som giller frigbrande av sidkerhet enligt 2 kap.
17§ och 4 kap. 3§ lagen om bostadskop (/)
oberoende av vem av parterna i tvisten som for
grendet till ndimnden f6r behandling.
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Nimndens behorighet omfattar dock inte

1) drenden som giller overlatelse av en i
lagen om bostadsréttsbostidder (650/90) avsedd
bostadsritt eller av en fastighet som inte &r
avsedd som bostad eller fritidsbostad, om
svaranden dr ndgon annan niringsidkare dn en
fastighetsméklare,

1a§

Konsumentklagonimnden har en allméin av-
delning och en avdelning for bostadskop.

Avdelningen for bostadskdp skall behandla
avtal som avses i 1 § 1 mom. 2 och 3 punkten
och i konsumentskyddslagens 9 kap. (16/94),
uppdrag enligt 1§ lagen om konsumentskydd
vid fastighetsformedling (686/88) och &drenden
som giller fastighetsméklares och bostadsfor-
medlares prestationer. Dessutom skall avdel-
ningen for bostadskép behandla drenden som
giller utlatanden i frdgor som ndmns ovan.

Allmidnna avdelningen skall behandla de
drenden som hor till konsumentklagonimndens
behorighet och som inte avses i 2 mom.

Minst fem av ndmndens medlemmar férord-
nas till ordférande for sektion. Tvd av dessa
forordnas till ndmndens vice ordférande sd att
den ena dr verksam vid allminna avdelningen
och den andra vid avdelningen for bostadskop.
Avgir eller avlider ordforande eller annan
medlem under sin mandatperiod, skall en an-
nan person férordnas i hans stdlle fér den
iterstdende tiden.

3§

Konsumentklagondmndens ordférande och
vice ordférande skall ha avlagt juris kandidat-
examen och vara vél insatta i konsumentfragor
samt dessutom fortrogna med domarviryv eller
med réttsomrdden som &r viktiga vid ndmn-
dens verksamhet. Medlemmarna skall vara
fortrogna med konsumentfrigor.

Nimndens ordforande, vice ordférande och
sektionernas ordférande skall vara personer
som inte kan anses foretrida naringsidkar- eller
konsumentintressen. I ndmnden skall konsu-
menter och niringsidkare vara foretradda. Oli-
ka samhillsaskddningar skall vara opartiskt
foretridda i nimnden.

5§
Arendena behandlas i avdelningens plenum

eller sektioner. Konsumentklagondmndens ord-
forande och sekreterare vardera ensam samt en
foredragande vid ndmnden tillsammans med
ordféranden for en sektion kan dock under de
forutsdttningar som nidrmare bestims i arbets-
ordningen genom forenklat forfarande avgora
ett drende,

3) om det betraffande tvistefrdgan finns ett
sddant tidigare avgdrande av plenum eller
sektion pa basis av vilket nidmndens stind-
punkt i samma tvistefrdga har klargjorts, eller

Vid avdelningens plenum skall principiellt
viktiga drenden behandlas. Om &renden som
skall behandlas vid avdelningens plenum stad-
gas genom forordning. I avdelningens plenum
deltar nimndens ordférande, den vice ordft-
rande som 4r verksam vid avdelningen samt sju
medlemmar, som utses av statsridet. Plenum &r
beslutfért ndr ordforande eller vice ordforande
samt minst fyra medlemmar ir narvarande.

Beslut av konsumentklagonimnden 4r inte
verkstdllbara och har inte samma rittsverk-
ningar som en dom. Behandling i ndmnden
utgdr inget hinder for att &drendet férs till
allmén underritt for behandling.

8§
Konsumentklagondmnden har rétt att hora
sakkunniga, inhdmta utlitanden och utrednin-
gar samt forritta syn. Om de avgifter som skall
betalas for utldtanden och om férrittande av
syn stadgas nidrmare genom forordning.

9a§

Om konsumentklagondmndens avdelning for
bostadskdp har gett en rekommendation som
till sina viktigaste delar gir emot en fastighets-
miklare, bostadsférmedlare eller den som i sin
ndringsverksamhet har varit part i kopet, skall
avdelningen i sin rekommendation ndmna hur
stora kostnader staten har dsamkats genom att
utldtanden och utredningar i saken har inhdm-
tats samt syn har forrittats.

Om en i 1 mom. avsedd part for vilken
avdelningens rekommendation 4r negativ inte
har f6ljt rekommendationen och sedan foriorar
en rittegdng 1 samma idrende, skall domstolen
dlagga honom att ersitta staten for kostnader-
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na enligt 1 mom. Domstolen kan 1ata bli att
doma ut ersdttning eller sitta ned beloppet, om
ersittningsskyldigheten med hénsyn till de om-
stdndigheter som har kommit fram i saken ir
oskdlig eller om det har funnits grundad
anledning till ritteging.

9b§

Parterna svarar sjilva for de kostnader som
behandlingen av drendet i konsumentklago-
nidmnden har medfort. Namndens avdelning
for bostadskdp kan dock pa sirskilda grunder

rekommendera att dessa kostnader skall ersit-.

tas motparten.

Ersittning enligt 1 mom. som avdelningen
for bostadskop rekommenderar skall, om dren-
det behandlas av domstol, jamstillas med
rattegidngskostnader enligt 21 kap. réttegdngs-
balken.

Helsingfors den 4 mars 1994

9c¢§

Den tidsfrist som anges i 18 kap. 9§ han-
delsbalken anses inte ldpa under den tid da
drendet som giller fastighetsmiklarens eller
bostadsférmedlarens prestation dr anhingigt
vid nimndens avdelning fér bostadskop.

Talan i drendet fir vickas vid domstol inom
sex manader efter att nimndens avdelning for
bostadskop har meddelat sitt beslut, dven om
tidsfristen enligt 1 mom. Ioper ut tidigare dn
detta.

Denna lag trdder i kraft den
199 .

Atgirder som verkstilligheten av lagen for-
utsitter far vidtas innan den trider i kraft.

Republikens President
MARTTI AHTISAARI

Justitieminister Hannele Pokka
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Bilaga 1

Lag

om dindring av lagen om konswmnentklagonimnden

1 enlighet med riksdagens beslut

upphdvs 9§ 2 mom. lagen den 20 januari 1978 om konsumentklagonimnden (42/78),

dndras 1§ 1 mom. och 2 mom. 1 punkten, 2§ 2 mom., 3§, i 5§ | mom. det inledande stycket
samt 3 punkten och 2 mom samt 6§ 2 mom. och 8§,

av dessa lagrum 1§ 1 mom. och 2 mom. 1 punkten sddana de lyder i lag av den 5 januari 1994
(20/94), 2 § 2 mom. siddan den lyder i lag av den 9 augusti 1985 (703/85) och i 5§ 1 mom. det
inledande stycket samt 3 punkten sidana de lyder i lag av den 26 mars 1993 (286/93), samt

fogas till lagen nya 1 a och 9 a—9 ¢ § som foljer:

Gallande lydelse

1§

Konsumentklagondmnden har till uppgift att
ge rekommendationer om hur tvister mellan
ndringsidkare och konsumenter skall avgoras i
enskilda drenden som géller avtal om konsum-
tionsnyttigheter eller annat i anslutning till
anskaffning av konsumtionsnyttigheter och
som av konsumenterna fors till ndmnden for
behandling.

Niamndens behdrighet omfattar dock inte

1) drenden som giller 6verlatelse av bostads-
aktier, bostadsritter eller fastigheter och i vilka
svaranden 4r nigon annan niringsidkare dn en
fastighetsméiklare,

22 340158V

Forslagen lydelse

1§
Konsumentklagondmnden har till uppgift att
1) att ge rekommendationer om hur tvister

mellan ndringsidkare och konsumenter skall av-
goras i enskilda drenden som gdller avtal om
konsumtionsnyttigheter eller annat i anslutning
till anskaffning av konsumtionsnyttigheter och
som av konsumenterna fors till ndmnden for
behandling,

2) ge rekommendationer i enskilda tvistemdl
som gdller kdp av bostdider, kopeanbud pd
bostdder eller avtal om handpenning for bostider
som konsumenter eller enskilda personer som
sdljer eller erbjuder bostider till forsiiljning for
in till ndmnden for behandling och

3) ge rekommendationer i enskilda tvistemdl
som gdller frigérande av sdkerhet enligt 2 kap.
17 § och 4 kap. 3 § lagen om bostadskép ( / )
oberoende av vem av parterna i tvisten som for
drendet till nimnden for behandling.

Nimndens behorighet omfattar dock inte

1) drenden som giller Overlatelse av en i
lagen om bostadsrittsbostider (650/90) avsedd
bostadsrdtt eller av en fastighet som inte dr
avsedd som bostad eller fritidsbostad, om sva-
randen #r ndgon annan niringsidkare 4n en
fastighetsmiklare,

Konsumentklagondmnden har en allmdn avdel-
ning och en avdelning for bostadskop.

Avdelningen for bostadskdp skall behandla
avtal som avses i 1 § 1 mom. 2 och 3 punkten
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Gallande lydelse

Minst tre av nimndens medlemmar forord-
nas till ordfdrande for sektion. En av dessa
forordnas till ndmndens viceordférande. Avgar
eller avlider ordfdrande eller annan medlem
under sin mandattid, skall 1 hans stille férord-
nas ndgon annan for den aterstdende tiden.

38
Konsumentkalgondmndens ordférande och
viceordférande skall ha avlagt juris kandidat-
examen och vara fortrogna med domarvirv.,
Ordftéranden och de dvriga medlemmarna skall
vara fortrogna med konsumentirenden.

Konsumentklagondmndens ordforande och
ordforandena for sektionerna skall vara perso-
ner som icke kan anses foretrdda naringsidkar-
eller konsumentintressen. I ndmnden skall /dn-
tagarna, konsumenterna, handeln, lantbruket och
industrin vara foretrddda. Olika samhillsdskad-
ningar bor vara opartiskt foretrddda i ndmn-
den.

58

De drenden som anges i 1§ behandlas i
konsumentklagondmndens plenum eller sektion-
er. Konsumentklagonimndens ordforande och
sekreterare vardera ensam samt en foredragan-
de vid nimnden tillsammans med ordféranden
for en sektion kan dock under de férutsittning-
ar som nédrmare bestdms 1 arbetsordningen
genom forenklat forfarande avgdra ett drende,

3) om det betriffande tvistefragan finns ett
sddant tidigare avgérande av konsumentkalgo-

1994 rd — RP 14

Foreslagen lydelse

och i konsumentskyddslagens 9 kap. (16/94),
uppdrag enligt 1 § lagen om konsumentskydd vid
Sfastighetsformedling (686/88) och drenden som
gdller fastighetsmdiklares och bostadsformedlares
prestationer. Dessutom skall avdelningen for
bostadskép behandla drenden som gdller utldt-
anden i frdgor som ndmns ovan.

Allminna avdelningen skall behandla de dren-
den som hor till konsumentklagondmndens beho-
righet och som inte avses i 2 mom.

Minst fem av nimndens medlemmar forord-
nas till ordférande for sektion. Tvd av dessa
forordnas till ndmndens vice ordférande sé ait
den ena dr verksam vid allminna avdelningen
och den andra vid avdelningen for bostadskap.
Avgér eller avlider ordférande eller annan
medlem under sin mandatperiod, skall en annan
person forordnas i hans stille for den atersta-
ende tiden.

38

Konsumentklagonimndens ordfoérande och
vice ordférande skall ha avlagt juris kandidat-
examen och vara vil insatta i konsumentfragor
samt dessutom fortrogna med domarvéryv eller
med rattsomrdden som &dr viktiga vid nidmn-
dens verksamhet. Medlemmarna skall vara
fortrogna med konsumentfrgor.

Nimndens ordfoérande, vice ordforande och
sektionernas ordforande skall vara personer som
inte kan anses foretrida niringsidkar- eller
konsumentintressen. I ndmnden skall konsu-
menter och néiringsidkare vara foretridda. Olika
samhéllsdskddningar skall vara opartiskt fore-
trddda i nimnden.

5§

Arendena behandlas i avdelningens plenum
eller sektioner. Konsumentklagondmndens ord-
forande och sekreterare vardera ensam samt en
foredragande vid ndmnden tillsammans med
ordféranden for en sektion kan dock under de
forutsittningar som ndrmare bestims i arbets-
ordningen genom forenklat forfarande avgora
ett drende,

3) om det betriffande tvistefrigan finns ett
sddant tidigare avgdrande av plenum eller
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Gillande lydelse

ndmndens plenum eller sektion pd basis av
vilket nimndens stdndpunkt i samma tviste-
friga har klargjorts, eller

I plenum skall principiellt viktiga drenden
behandlas. Angdende de &drenden som skall
behandlas i plenum stadgas genom férordning.
1 plenum deitager ndmndens ordforande och
viceordforande samt sju medlemmar, som
statsrddet utser. Plenum &r beslutfort, dd ord-
foranden eller viceordféranden och minst fyra
andra medlemmar dr néirvarande.

Besiut av konsumentklagondmnden ir icke
verkstillbart. Part kan bringa #4renden som
behandlats i ndmnden till allmin underritts
provning.

8§
Konsumentklagondmnden har ritt att hora
sakkunniga och inforskaffa utlitanden. For
utlitandena betalas ersédttning i enlighet med
vad genom forordning nédrmare stadgas.

Parterna svarar sjdlva for de kostnader som
behandlingen vid ndmnden medfort.

171

Foreslagen lydelse

sektion pd basis av vilket nimndens stind-
punkt i samma tvistefrdga har klargjorts, eller

Vid avdelningens plenum skall principiellt
viktiga &renden behandlas. Om &drenden som
skall behandlas vid avdelningens plenum stad-
gas genom- férordning. 1 avdelningens plenum
deltar nimndens ordférande, den vice ordféran-
de som dr verksam vid avdelningen samt sju
medlemmar, som utses av statsradet. Plenum ir
beslutfort ndr ordforande eller vice ordférande
samt minst fyra medlemmar dr nidrvarande.

Beslut av konsumentklagondmnden dr inte
verkstillbara och har inte samma rdttsverk-
ningar som en dom. Behandling i nimnden utgor
inget hinder for att drendet fors till allmdn
underritt for behandling.

8§
Konsumentklagonidmnden har ritt att hora
sakkunniga, inhdmta utldtanden och utrednin-
gar samt forrdtta syn. Om de avgifter som skall
betalas for utldtanden och om forrdttande av syn
stadgas ndrmare genom fOrordning.

(2 mom. upphévs)

9a§

Om konsumentklagondmndens avdelning for
bostadskdp har gett en rekommendation som till
sina viktigaste delar gdr emot en fastighetsmdk-
lare, bostadsformediare eller den som i sin
ndringsverksamhet har varit part i kopet, skall
avdelningen i sin rekommendation ndmna hur
stora kostnader staten har dsamkats genom att
utldtanden och utredningar i saken har inhdmtats
samt syn har forrdttats.

Om en i 1 mom. avsedd part for vilken
avdelningens rekommendation dr negativ inte har
foljit rekommendationen och sedan férlorar en
rdttegdng i samma drende, skall domstolen
dldgga honom att ersdtta staten for kostnaderna
enligt 1 mom. Domstolen kan ldta bli att doma
ut ersdttning eller sdtta ned beloppet, om ersiitt-
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Gdllande lydelse
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Foreslagen lydelse

ningsskyldigheten med hansyn till de omstéindig-
heter som har kommit fram i saken dr oskdlig
eller om det har funnits grundad anledning till
rdttegdng.

9b§

Parterna svarar sjdlva for de kostnader som
behandlingen av drendet i konsumentklagondimn-
den har medfort. Nidmndens avdelning fér bo-
stadskdp kan dock pd sdrskilda grunder rekom-
mendera att dessa kostnader skall ersdttas mot-
parten.

Ersdittning enligt 1 mom. som avdelningen for
bostadskdp rekommenderar skall, om drendet
behandlas av  domstol,  jamstillas  med
rdttegdngskostnader enligt 21 kap. rdttegdngs-
balken.

9c§

Den tidsfrist som anges i 18 kap. 9 § handels-
balken anses inte lépa under den tid dd drendet
som gdller fastighetsmdklarens eller bostadsfor-
medlarens prestation dr anhdngigt vid nimndens
avdelning for bostadskap.

Talan i drendet fir vickas vid domstol inom
sex mdnader efter att ndmndens avdelning for
bostadskdp har meddelat sitt beslut, dven om
tidsfristen enligt 1 mom. loper ut tidigare dn
detta.

Denna lag trider i kraft den
19 .
Atgirder som verkstilligheten av lagen forut-
sdtter far vidtas innan den trdder i kraft.
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Utkast

Bilaga 2

Forordning
om bostadskop

P4 foredragning av justitieministern stadgas med st6d av lagen om bostadskép ( / )

1§

Maximibeloppet av handpenning som kan
gd forlorad och av gottgorelse

Den Ovre grins for det penningbelopp som
anbudsgivaren kan forlora eller siljaren kan bli
tvungen att betala som gottgdrelse enligt 3 kap.
6§ 1 mom. lagen om bostadskop ir 35000
mark.

2§
Skyddsdokument

Skyddsdokument enligt 2 kap. 3§ bostads-
koplagen ar

1) stiftelseurkunden for ett aktiebolag och
bolagsordningen jamte #dndringar,

2) handelsregisterutdrag for bolaget,

3) utredning Over att bolagets aktiekapital
har betalts,

4) bolagets ekonomiplan samt kreditgivar-
nas meddelanden om de krediter som de har
beviljat,

5) utredning &ver 4dgande- och besittnings-
ritten till det jordomrade péa vilket byggnader-
na uppfors eller pa vilket den byggnad star som
ar foremdil for ombyggnad,

6) utredning over de servitut, gravationer
och andra rittigheter som giller fastigheten
eller hyresritten till marken och hyggnaderna,
inklusive pantrétt i den obetalda kdpesumman
for fastigheten,

7) byggnadslov, byggnadsritningar och redo-
gorelse for byggnadssittet,

8) entreprenad- eller andra avtal som har
slutits 1 bostadsaktiebolagets namn om byggan-
det eller ombyggnaden, eller om inget totalent-
reprenadavtal har slutits, de viktigaste delent-
reprenadavtalen,

9) utredning om de sdkerheter som har
stillts for fullgorande av ett avtal enligt 8
punkten och sékerhetshandlingarna samt

10) utredning om den sdkerhet som stills

enligt 2 kap. 19§ lagen om bostadskdp och
sdkerhetshandlingarna.

3§

Ekonomiplanen

I ekonomiplanen enligt 2§ 4 punkten skall
antecknas aktiebolagets

1) anskaffnings- eller hyreskostnader for
byggnaden och marken,

2) finansiering uppdelad pé eget kapital och
skulder,

3) forteckning &ver skuldebrev som ir in-
tecknade i fastigheten eller, om marken 4r hyrd
i hyresritten och byggnaderna samt var skulde-
breven finns,

4) krediter och &terbetalningsvillkoren for
dem samt sikerheterna,

5) forpliktelser som binder bolaget och som
bolaget helt eller delvis skall svara for med
medel som uppbirs av deldgarna,

6) forsakringar och forsdkringsgivare samt
forsdkringssummorna,

7) budget fér den rikenskapsperiod som
foljer efter byggnadsskedet, av vilken den
berdknade storleken pa bolagsvederlaget fram-
gar,

8) utredning om avtal som shatits eller pla-
neras for skotseln av kommunalteknik, service,
renhdlining och andra liknande uppgifter samt
om de kostnader detta medfér for bolaget,
samt

9) utredning om aktier eller andelar i andra
bolag som har férvirvats eller planeras bli
forviarvade till bolaget.

De stiftande deldgarna och bolagets styrelse
skall underteckna ekonomiplanen.

Ekonomiplanen skall géras upp enligt for-
muldr som miljoministeriet faststiller.

4§
Deponering av vissa skyddsdokument

Den utredning om byggnadssittet som
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nimns i 2§ 7 punkten 6verlats for forvaring
senare dn vad som forutsitts 1 2 kap. 4§ 2
mom. bostadskdplagen, men dock sd snart den
ar tillginglig for den stiftande delédgaren.

58

Skyldighet att anmdila dndringar till den
som forvarar skyddsdokumenten

Den stiftande deldgaren skall utan drojsmal
skriftligen underrédtta den som forvarar skydds-
dokumenten om en 4ndring 1 skyddsdokumen-
ten eller i en omstidndighet som framgir av
dokumenten, efter att han har fatt kdnnedom
om d&ndringen. Meddelandet skall precisera
vilket skyddsdokument och vilken omstdndig-
het dndringen giller. Den stiftande deldgaren
skall se till att det skyddsdokument som
forvaras réttas i enlighet med &ndringen eller
att ett nytt skyddsdokument tillstdlls den som
forvarar skyddsdokumenten si snart den stift-
ande deldgaren har tiligang till det.

Om &4ndring av ekonomiplanen och anmil-
ningar av dndringar stadgas i 2 kap. 9§ lagen
om bostadskop.

6§

Undantag frdga skyldigheten att anmdla
dndringar

Den stiftande deldgaren behover inte under-
ritta den som forvarar skyddsdokumenten om
sddana #ndringar i ovan i 2§ 7 punkten
nimnda byggnadsritningar och utredningar om
byggnadssittet som grundar sig pé tilliggs- och
dndringsarbeten vilka utférs med samtycke av
koparen av en enskild bostadsldgenhet och som
inte giller en omstdndighet som hor till omré-

det for bostadsaktiebolagets underhallsskyldig-
het.

78

Kontroliskyldighet for den som forvarar
skyddsdokumenten

Utdver vad som stadgas i lagen om bostads-
kop skall den som férvarar skyddsdokumenten
vid mottagandet av handlingarna kontrollera
att

1) handlingar for vilka ett formuldr har
faststallts har satts upp i enlighet med det,

2) handlingarna, i synnerhet avtal, medde-
landen och forsdkringar har undertecknats pa
behorigt sitt,

3) handlingarna till innehallet fyller stadgade
minimikrav och att

4) de uppgifter som ldmnas i handlingarna
inte inbordes 4r klart stridiga.

8§
Minimibelopp pd sdkerhet for den hdndelse att
en stiftande deliigare inte kan fullgéra sin
prestationsskyldighet

Maximibeloppet pa det ansvar som avses i 2
kap. 19§ 2 mom. lagen om bostadskdp kan
begrdnsas sd att det under sdkerhetens hela
giltighetstid 4r 25 procent av de i 2 § 8 punkten
ovan avsedda avtalsenliga byggnadskostnader-
na som varje kalenderar justeras i enlighet med
byggnadskostnadsindex.

9§
Ikrafttradande

Denna forordning trdder i kraft den
19



