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Oikeusministeriolle

Oikeusministeri6 asetti 12 helmikuuta 2002 tyéryhman, jonka tehtivina oli valmis-
tella ehdotus asuntokauppalain (843/1994) muuttamisesta. Tyoryhman tuli
tyossdan pyrkid poistamaan ongelmat, joita lain toiminnassa on kaytinnossi
ilmennyt. Tyoryhmin tehtavina oli erityisesti selvittid seuraavia kysymyksid: lain
yleisen soveltamisalan selkeyttiminen ottaen huomioon muun muassa
osaomistusasunnot ja muut oikeudellisesti uudet asumismuodot, osakkeenostajan
suojaa rakentamisvaiheessa koskevan lain 2 luvun sddnnosten soveltaminen
korjaus- ja lisirakennushankkeisiin ja luvun suojajirjestelmien toimivuudessa

havaitut muut ongelmat seki asuntokauppalain ja asunto-osakeyhtiolain (809/1991)



yhteensovittamistarpeet ~ asunnon  myyjin  vithevastuuta  ja  yhtion

kunnossapitovastuuta koskevilta osin.

Tyoryhmin puheenjohtajaksi mairittiin - lainsdadidntoneuvos Marjo Lahelma
oikeusministeristi ja jaseniksi lainsiadantoneuvos Katri Kummoinen oikeusminis-
teriostd, lakimies Jukka Kaakkola Kuluttajavirastosta, ylitarkastaja Irja Simonen
Kuluttajavalituslautakunnasta, — oikeustieteen  kandidaatti  Kirsi  Palviainen
Rakennusteollisuus RT:std, lakimies Juha Terho Suomen Kiinteistoliitosta, lakimies
Tapio Nevala Suomen Kiinteistonvilittajliitosta, lakimies Tero Leino Suomen
Kuluttajaliitosta ja lakimies Elli Myllyld Suomen Pankkiyhdistyksesta. Irja Simosen
tilalle tyoryhman jaseneksi tuli 20 paivana joulukuuta 2002 ylitarkastaja Timo Maso

Kuluttajavalituslautakunnasta.

Tyoryhmin pysyviksi asiantuntijoiksi kutsuttiin johtaja Jaana Nar6é Asuntokiinteisto
jaRakennuttajaliito ASRAsta ja lakimies, nyttemmin vahinkovakuutuspaallikké

Hannu Ijis Suomen Vakuutusyhtididen Keskusliitosta.

Tyoryhmin jasen Katri Kummoinen toimi samalla my6s tyéryhman sihteerina.

Mietinnéssd  ehdotetaan  tehtiviksi  lukuisia  lisdyksid  ja  muutoksia
asuntokauppalakiin. Merkittivimmit uudistukset ja selvennykset koskevat lain
yleistdi soveltamisalaa, rakentamisvaiheen suojajirjestelman kattavuutta ja
toimivuutta, ennakkomarkkinoinnin yhteydessd suoritettavia varausmaksuja ja
kdsirahan sijasta kéytettivia vakiokorvausehtoja, perustajaosakkaan tai muun
myyjan  suorituskyvyttomyyden  varalta vaadittavaa kymmenen vuoden
rakennusvirhevakuutta, virheilmoituksia sekd asuntoyhteisén asemaa ja oikeuksia
silloin, kun uuden asunnon virhe ilmenee vyhteison kunnossapitovastuulle
kuuluvassa kiinteiston osassa. Lakiin lisattiisiin myos sadnnoksia taloudellisesta
vitheestd kiytetyn asunnon kaupassa sekd pantinhaltijan velvollisuuksista ja

vastuusta hinen myydessidin panttina olevan asunnon.

Lisiksi ehdotetaan eriitd tarkistuksia kuluttajavalituslautakunnasta annettuun lakiin
(42/1978), kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vilityksesti annettuun lakiin
(1074/2000) ja maankiytt6- ja rakennuslakiin (132/1999).

Mietinto6n on  liitetty tyoryhmin kannanotto, joka koskee kuluttajavalitus-

lautakunnan toimintaedellytysten turvaamista.



Saatuaan tyonsd pdatokseen tyoryhmi luovuttaa kunnioittavasti mietintonsa

oikeusministeriolle.

Helsingissd 30 paivina huhtikuuta 2003

Marjo Lahelma
Katri Kummoinen Jukka Kaakkola Timo Maso
Kirsi Palviainen Juha Terho Tapio Nevala
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Ehdotus Hallituksen esitykseksi laeiksi asuntokauppa-
lain ja erdiden siihen liittyvien lakien muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan lisdyksid ja muu-
toksia asuntokauppalakiin seka lisaksi eraita
tarkistuksia kuluttajavalituslautakunnasta an-
nettuun lakiin, kiinteistojen ja vuokrahuo-
neistojen vélityksestd annettuun lakiin sek&
maankaytté- ja rakennuslakiin. Esityksen ta-
voitteena on poistaa ongelmia, joita asunto-
kauppalain kaytdnnén soveltamisessa on tul-
lut ilmi.

Lain yleisid soveltamisalasdidnnoksia tar-
kistettaisiin sen selventamiseksi, ettd saén-
nokset koskevat myds osaomistusasuntoja.
Osaomistusasunnolla tarkoitettaisiin asuin-
huoneistoa, jonka hallintaan oikeuttavien
osakkeiden tai osuuksien omistusoikeus on
jaettu perustajaosakkaan tai muun elinkei-
nonharjoittajan ja asuinhuoneiston hallinta-
oikeuden saajan kesken ja jonka hallinta li-
séksi perustuu vuokra- tai muun sopimuksen
tekemiseen. Osaomistusjarjestelmien erityis-
piirteiden takia kaikkia asuntokauppalain
sédénnoksia ei kuitenkaan sovellettaisi sellai-
sinaan, vaan osaomistusyhteisén perustaja-
osakkaan velvollisuuksiin  rakentamisvai-
heessa ja osaomistusasunnon kauppoihin so-
vellettaisiin eréiltd osin esitykseen siséltyvia
erityissddnnoksia.

Lain 2 luvun sddnnokset osakkeenostajan
suojaamisesta rakentamisvaiheessa laajennet-
taisiin koskemaan asunto-osakkeiden tarjoa-
misen lisdksi myds asuinhuoneiston hallin-
taan oikeuttavien muiden yhteisdosuuksien
tarjoamista kuluttajan ostettavaksi. Liséksi
sédannokset laajennettaisiin koskemaan sellai-
sia tilanteita, joissa kuluttajan edellytetaén
suorittavan varausmaksuna rahamaaran, joka
ylittdd nelja prosenttia varauksen yhteydessa
sovitusta kauppahinnasta. Nykyisin 2 luvun
mukaiset turvajrjestelmat esimerkiksi va-
kuuksista eivét suojaa kuluttajaa tallaisissa
tapauksissa, ellei hdn ole sidottu tekemaénsa
varaukseen. Lukuun lisattaisiin myds erityis-

séannokset sellaisista rakentamishankkeista,
joissa asunto-osakeyhtiélle tai muulle asun-
toyhteisolle rakennetaan uusia asuinhuoneis-
toja esimerkiksi vanhojen kerrostalojen ul-
lakkotiloihin.

Lis&dksi muutettaisiin sdinnoksid rakenta-
misvaiheen ja rakentamisvaiheen jalkeisen
vakuuden laskemisesta ja vapautumisesta.
Esitys sisaltdd myds erityissaannoksié raken-
tamisvaiheen vakuudesta o0saomistusyhtei-
sOissd seka suorituskyvyttomyysvakuudesta
lisdrakentamishankkeissa.  Suorituskyvytto-
myysvakuutta ei edellytettéisi sellaisia lisa-
rakentamishankkeissa, joissa rakennuttajana
toimii se asuntoyhteiso, jolle lisdhuoneistoja
rakennetaan. Lisdksi esitykseen sisaltyy
saannoksida, joilla pyritddn tehostamaan
osakkeenostajien kokousta sekd hallinnon
luovutusta ostajille koskevien saénndsten
toimivuutta kaytannossa.

Lain 3 lukuun lisattaisiin sdannokset asun-
tojen ennakkomarkkinoinnin yhteydessa suo-
ritetuista varausmaksuista seké sellaisista ta-
pauksista, joissa tarjouksen tekija on ostotar-
jouksensa vakuudeksi sitoutunut ennalta
madratyn korvauksen, vakiokorvauksen suo-
rittamiseen. Jos kauppa tehdéan, varausmak-
su olisi esityksen mukaan laskettava koko-
naisuudessaan osaksi kauppahintaa. Jos
kauppaa ei tehdd, myyjan olisi palautettava
varausmaksu varaajalle siitd riippumatta,
minka vuoksi kauppaa ei syntynyt. Vakio-
korvausehdolla olisi esityksen mukaan sa-
mankaltainen merkitys kuin ké&sirahalla ny-
kyisin. Luvun soveltamisalaa laajennettaisiin
siten, ettd saannokset koskevat tahdonvaltai-
sina my0s elinkeinonharjoittajien tekemia os-
totarjouksia ja varauksia. Luvun sddnnokset
olisivat nykyistd useammissa tapauksissa pa-
kottavia.

Uuden asunnon kauppaa koskevaan 4 lu-
kuun lisattaisiin sdadnnodkset myyjan velvolli-



suudesta jarjestdd rakennusvirhevakuus suo-
rituskyvyttomyytensd varalta myds sellaisis-
sa tapauksissa, joissa asunnot myydéan val-
miina. Nykyisin tallainen vakuus on asetetta-
va vain, jos asunto-osakkeita tarjotaan kulut-
tajan ostettavaksi rakentamisvaiheessa, vaik-
ka vakuus kohdistuu kokonaisuudessaan
asuntojen valmistumisen jélkeiseen aikaan.
Esitys siséltdd muutoksia myds myyjan vir-
hevastuuta koskeviin saannoksiin, jotka ovat
olleet ongelmallisia erityisesti silloin, kun
virhe on ilmennyt asuntoyhteisén kunnossa-
pitovastuulle kuuluvassa kiinteiston osassa.
Paasaantond on esityksen mukaan, ettd asun-
toyhteisolla olisi yksinomainen oikeus vaatia
tallaisen virheen oikaisemista tai vahingon-
korvausta sen johdosta.

Virheilmoitusta koskevat sd&nnokset yh-
denmukaistettaisiin maakaaren s&&nndsten
kanssa. Ostajan ja asuntoyhteison olisi esi-
tyksen mukaan ilmoitettava kohtuullisessa
ajassa paitsi virheestd myos siihen perustu-
vista vaatimuksistaan. Uusissa asunnoissa
jarjestettavéssd vuositarkastuksessa riittéisi
kuitenkin edelleenkin pelkka ilmoitus vir-
heesta.

Lakiin lisattéisiin vield sd&nnoksia talou-
dellisesta virheesté kéytetyn asunnon kaupas-
sa sekd pantinhaltijan velvollisuuksista ja
vastuusta hanen myydessadn panttina olevan
asunnon.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan noin
kolmen kuukauden kuluttua niiden hyvéksy-
misesté ja vahvistamisesta.
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YLEISPERUSTELUT

1. Nykytila
1.1. Lainsdadantd ja kaytantod
Asunto-osakkeiden ja —osuuksien kauppa

Syyskuun 1 péivana 1995 voimaan tullees-
sa asuntokauppalaissa (843/1994) sd&detéan
asunto-osakkeiden ja asunto-osuuksien tuot-
tamien oikeuksien kaupasta, asunto-osakkeen
ostajan taloudellisen ja oikeudellisen aseman
suojaamisesta  rakentamisvaiheessa  sekd
erdistd muista asuntojen tuotantoon ja myyn-
tiin liittyvistd oikeussuhteista. Laki ei koske
asumisoikeuksia eika sellaisia osakkeita tai
osuuksia, joiden tuottama hallintaoikeus on
ajallisesti rajoitettu (aikaosuudet). Laki ei
koske mydskaan sellaisia yhteisdosuuksia,
jotka antavat oikeuden hallita asuntoa huo-
neenvuokrasuhteen perusteella.

Rakentamisvaiheen suojajérjestelmasta
séadetaédn asuntokauppalain 2 luvussa. S&én-
noksia sovelletaan, jos asunto-osakkeita tar-
jotaan kuluttajien ostettaviksi ennen kuin
asunto-osakeyhtiolle tuleva rakennus on
valmistunut. Asunto-osakeyhtion perustaja-
osakas on velvollinen luovuttamaan raken-
tamishanketta luotottavan pankin sailytetté-
vaksi hanketta koskevat niin sanotut turva-
asiakirjat, muun muassa taloussuunnitelman.
Taloussuunnitelmaa saa vain laissa sdade-
tyissd poikkeustapauksissa muuttaa ilman
osakkeenostajien suostumusta. Sailyttajapan-
kin tehtdvéna on valvoa taloussuunnitelmaan
tehtdvid muutoksia, yhtibn omaisuuden ja
osakkeiden panttauksia seka rakentamisvai-
heen vakuuksien riittavyytta.

Perustajaosakkaan on asetettava hankkeen
toteuttamisesta vakuus asunto-osakeyhtiolle
ja osakkeenostajille. Vakuuden maara on
aluksi véhintaén viisi prosenttia urakkasopi-
mushinnasta ja my6hemmin vahintdan kym-
menen prosenttia myytyjen asuntojen kaup-
pahinnoista. Rakentamisvaihetta seuraavan
noin yhden vuoden ajalta vakuuden on oltava
vahintddn kaksi prosenttia kauppahintojen
yhteismééarastd. Perustajaosakkaan suoritus-

kyvyttdmyyden varalta annettavaa kymme-
nen vuoden rakennusvirhevakuutta koskeva
séantely tuli voimaan 1 péivénad syyskuuta
1998. Taté4 vakuutta voidaan kayttdd asunnon
vuositarkastuksen jalkeen ilmenevien raken-
nusvirheiden korjaamiseen silloin, kun perus-
tajaosakas on lopettanut toimintansa tai on
muusta syysta maksukyvyton.

Asuntoja ei saa rakentamisvaiheen aikana
tarjota kuluttajien ostettaviksi ennen kuin la-
kisdateiset vakuudet on asetettu. Jos kauppa
kuitenkin tehdaan, se ei sido ostajaa ennen
kuin vakuus sopimuksen tdyttamisestd on
asetettu. Rakentamisvaiheen kaupasta on ai-
na tehtava kirjallinen kauppasopimus. Kirjal-
lisen sopimuksen sijasta voidaan nykyisin
kéayttdd myos sahkoistd sopimusta siten kuin
tietoyhteiskunnan palvelujen tarjoamisesta
annetussa laissa (458/2002) séadetdan. Ym-
paristdministerié on péatdkselldén vahvista-
nut kaavan kauppasopimukselle (964/1995).

Asuntokauppalain 3 luvussa on sédannokset
késirahasta ja sen merkityksestd. Saannokset
koskevat vain niita tilanteita, joissa tarjouk-
sen tekijd on kuluttaja. Asuntokauppa-
asetuksen (854/1995) mukaan ylaraja sille
rahamaéralle, jonka ké&sirahan maksanut tar-
jouksen tekija voi menettad tai jonka myyja
VoI joutua suorittamaan hyvityksend, on nelja
prosenttia késirahasopimuksen mukaisesta
kauppahinnasta.

Uuden asunnon kaupasta saadetdén 4 lu-
vussa. Lukua sovelletaan vain silloin, kun
myyjané on perustajaosakas tai muu asuntoja
ammattimaisesti myyva elinkeinonharjoitta-
ja. Ostajien suhteen soveltamisalaa ei ole ra-
joitettu, mutta sdannokset ovat pakottavia
vain kuluttajaostajien hyvéksi. Sa&nnokset
koskevat myyjan viivastystd, asunnon virhei-
t& ja ndiden sopimusrikkomusten seuraamuk-
sia sek& ostajan velvollisuuksia ja ostajan so-
pimusrikkomusten seuraamuksia. Periaatteil-
taan sédannokset vastaavat kauppalain
(355/1987) ja kuluttajansuojalain (38/1978)
5 luvun s&annoksid, mutta ovat niitd yksi-
tyiskohtaisempia.

Myyjén virhevastuu voi perustua paitsi so-



pimuksen sisaltdon myds siihen, ettei asunto
taytd saddoksissa tai madrdyksissa asetettuja
vaatimuksia taikka asianmukaista terveelli-
syys- tai turvallisuustasoa. Liséksi vastuun
perusteena voi olla se, ettd asuntoa ei ole ra-
kennettu hyvaa rakentamistapaa noudattaen,
ammattitaitoisesti ja huolellisesti ja etta kay-
tetty materiaali ei ole tavanomaisen hyvaa
laatua. Virheen arvioinnissa merkitysté on li-
sdksi myyjan antamilla tai antamatta jattamil-
I& tiedoilla. Virheen seuraamuksina voivat
tulla kysymykseen virheen korjaaminen tai
korjauttaminen, hinnanalennus, kaupan pur-
ku ja vahingonkorvaus. Liséksi ostajalla on
oikeus pidattyd kauppahinnan maksamisesta.
Taman oikeuden turvaamiseksi vahintdén
kaksi prosenttia kauppahinnasta on makset-
tava myyjan lukuun pankkitilille, jolta myyja
saa sen nostaa aikaisintaan kuukauden kulut-
tua asunnon hallinnan luovutuksesta, jollei
ostaja kiell& sen luovuttamista myyjélle.

Myyjén viivastyksen perusteella ostaja saa
pidattya hinnan maksamisesta ja erdissa ta-
pauksissa purkaa kaupan. Liséksi ostajalla on
oikeus vahingonkorvaukseen.

Ostajan pé&avelvollisuus on kauppahinnan
maksaminen. Jos kauppahinta on sovittu
maksettavaksi erissé rakentamisvaiheen ai-
kana, erien on vastattava myyjan suorituksen
arvoa kunkin erdn erddntymisajankohtana.
Viimeinen erd, jonka on oltava véhintdan
kymmenen prosenttia kauppahinnasta, saa
eréantyé vasta luovutusajankohtana. Ostajan
sopimusrikkomuksen perusteella myyjélla on
erdin edellytyksin oikeus kaupan purkuun ja
vahingonkorvaukseen.

Lain 5 luvun s&énnokset turvaavat asun-
nonostajien hallintoon siirtyvan asuntoyhtei-
sOn oikeusasemaa sen varalta, etti rakenta-
misvaiheen aikaiset hallintoelimet ovat teh-
neet asuntoyhteisda vahingoittavia paatoksia.
Lisaksi luvussa sdddetddn asunnon ensim-
mdisen myyjan, yleensd siis perustajaosak-
kaan, seka laitetoimittajan vastuusta myo-
hemmalle ostajalle. S&&nndsten mukaisesti
asunnon myo6hempi ostaja voi esittdd raken-
nusvirheeseen perustuvan vaatimuksensa
suoraan perustajaosakkaalle, jolloin vastuu
maaraytyy 4 luvun sdanndsten mukaisesti.
MyGhempi ostaja voi lisaksi esittad asuntoon
kuuluvien laitteiden, kuten kylmékalusteiden
ja lieden, vikoihin perustuvat vaatimuksensa

suoraan laitetoimittajalle kuluttajansuojalain
5 luvun 31 8:n mukaisesti.

Kéytetyn asunnon kaupasta saddetdéan 6 lu-
vussa. Saannoksia sovelletaan myds uuden
asunnon kauppaan, jos myyjana on joku muu
kuin 4 luvussa tarkoitettu perustajaosakas tai
elinkeinonharjoittaja. Muuten luvun saan-
noksid sovelletaan riippumatta siitd, ketka
ovat kaupan osapuolia. Osapuolten asema
vaikuttaa kuitenkin sd&nndsten tahdonvaltai-
suuteen tai pakottavuuteen.

Saannokset eroavat uuden asunnon kaup-
paa koskevista 4 luvun sadnnoksista lahinna
myyjan virhevastuun osalta. Virhearviointi
perustuu sopimuksen ohella myyjén antamiin
tai antamatta jattdmiin tietoihin ja toisaalta
ostajan velvollisuuteen tarkastaa kaupan
kohde. Myyjan vastuu piilevista virheista on
rajoitetumpi kuin uuden asunnon kaupassa.
Jos myyjana on yksityishenkil®, ostajan oi-
keus vedota virheeseen on lisaksi rajoitettu
padsaantoisesti kahteen vuoteen asunnon
luovutuksesta.

Virheen seuraamukset ovat kaytetyn asun-
non kaupassa kauppahinnan maksusta pidat-
tyminen, hinnanalennus, kaupan purku ja va-
hingonkorvaus. Virheen korjaaminen tulee
kysymyksen vain, jos myyjana on elinkei-
nonharjoittaja ja jos asuntoon on ennen
kauppaa tehty korjaus- ja parannustoita. Vii-
vastyksen seuraamuksia ovat oikeus pidattya
kauppahinnan maksamisesta, vahingonkor-
vaus ja erain edellytyksin kaupan purku. Jos
myyjana on yksityishenkil®, ostajan oikeus
saada virheen tai viivastyksen johdosta va-
hingonkorvausta perustuu myyjan huolimat-
tomuuteen.

Ostajan velvoitteita, erityisesti kauppahin-
nan maksamista, sadnnellddn kdytetyn asun-
non kaupassa suppeammin kuin uuden asun-
non kaupassa. Kaytetyn asunnon kaupassa ei
esimerkiksi ole saannoksid kauppahinnan
loppuerdn kytkemisestd luovutusajankohtaan
eika kahden prosentin osuuden tallettamises-
ta pankkitilille ostajan hinnanpidétysoikeu-
den turvaamiseksi.

Asuinkiinteistdjen kauppa
Kiinteiston kaupasta ja muusta luovutuk-

sesta s&adetddn maakaaressa (540/1995).
Kiinteiston kauppa on méaardmuotoinen:



kauppa on tehtdvé kirjallisesti, ja kaupanvah-
vistajan on vahvistettava kauppa kaikkien
kauppakirjan allekirjoittajien ollessa yhta ai-
kaa l&sna.

Maakaaren s&annokset koskevat kaikkia
kiinteistdjen kauppoja. Sdannokset ostajan ja
myyjan oikeuksista ja velvollisuuksista vas-
taavat pitkalti asuntokauppalain sadnnoksié,
mutta ne voidaan yleensa syrjayttdd sopi-
muksin. Asuinkiinteiston kaupassa saannok-
set ovat kuitenkin ostajan hyvaksi pakottavia
silloin, kun myyjanéd on Kkiinteistdalalla toi-
miva elinkeinonharjoittaja.

Kiinteiston virheellisyytt4d arvioitaessa on
sopimuksen ohella ratkaisevaa se, onko myy-
j& antanut ostajalle riittavat ja oikeat tiedot
Kiinteistostd, sithen kohdistuvista muiden oi-
keuksista seka sellaisista viranomaisen paa-
toksistd, jotka rajoittavat Kiinteiston kaytto-
mahdollisuuksia. Ostajalla on velvollisuus
tarkastaa kiinteistd ennen kaupan tekemisté.
Ostajan on ilmoitettava virheestd myyjélle
viiden vuoden kuluessa siitd, kun kiinteiston
hallinta on luovutettu. Jos myyjana on elin-
keinonharjoittaja, asuinkiinteiston ostajan oi-
keutta vedota virheeseen ei kuitenkaan ole
ajallisesti rajoitettu. Tallaisissa kaupoissa os-
taja voi kohdistaa vaatimuksensa myoés suo-
raan rakennusvirheen tehneeseen elinkeinon-
harjoittajaan.

Virheen ja myyjan viivastyksen seuraa-
muksina tulevat kysymykseen pidattyminen
kauppahinnan maksamisesta, hinnanalennus,
kaupan purku ja vahingonkorvaus. Myyjan
vahingonkorvausvastuu perustuu yleensa ha-
nen huolimattomuuteensa. Jos myyja on
elinkeinonharjoittaja, han voi joutua korvaa-
maan tietyt virheesté aiheutuvat kustannukset
huolimattomuudestaan riippumatta.

Asumisoikeusasunnot

Asumisoikeuteen perustuva asunnon hal-
lintamuoto tuli Suomessa k&ytt6on vuonna
1990, mutta sen osuus asumismuodoista on
vield vahdinen. Vuonna 2001 vain yksi pro-
sentti asuntokannasta oli asumisoikeusasun-
toja.

Asumisoikeusjarjestelmasta séadetdan asu-
misoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/1990) ja asumisoikeusyhdistyksista an-
netussa laissa (1072/1994). Asumisoikeus on

asumisoikeustalon omistajan ja yksityishen-
kilon véliseen sopimukseen (asumisoikeus-
sopimus) perustuva oikeus hallita asuinhuo-
neistoa. Kun asumisoikeus perustetaan, oi-
keuden saajan on maksettava talonomistajalle
asumisoikeusmaksu, joka kéytanngssa on ol-
lut 10—15 prosenttia asunnon kokonais-
hinnasta. Liséksi asumisoikeuden haltija
maksaa yleensa kuukausittain kayttovastiket-
ta.

Asumisoikeussopimukseen perustuva asun-
non hallintaoikeus on pysyvyydeltaan rinnas-
tettavissa osakeomistuksen tuottamaan hal-
lintaoikeuteen. Asumisoikeustalon omistajan
ja asumisoikeuden haltijan valisessa suhtees-
sa on toisaalta myds huoneenvuokrasuhdetta
muistuttavia piirteitd. Talon omistajan on
muun muassa huolehdittava huoneistojen
kunnossapidosta myds asumisoikeuden halti-
jan hallinta-aikana.

Asumisoikeusasuntojen rakentaminen on
aiemmin ollut mahdollista vain, jos valtio on
myontanyt hankkeeseen aravalainaa tai kor-
kotukilainaa. Valtioneuvosto on néitd hank-
keita varten antanut yleiset madraykset asu-
misoikeuden haltijoiden valintaperusteista, ja
asumisoikeuden saajan on pitanyt olla kun-
nan hyvéksyma henkild. Asumisoikeudet ei-
vat siten ole olleet vapaasti ostettavissa tai
myytavissd. Asumisoikeuden haltija on voi-
nut luovuttaa oikeutensa edelleen vain laissa
madritellylla enimmadishinnalla ja vain kun-
nan hyvaksymalle luovutuksensaajalle tai
laissa madritellyille laheisilleen. Asumisoi-
keustalon omistajalla on maaratyin edelly-
tyksin velvollisuus lunastaa asumisoikeus
lain mukaan méaaraytyvalla hinnalla.

Asumisoikeusasunnoista annettua lakia on
sittemmin muutettu 1 paivdnd maaliskuuta
2003 voimaan tulleella lailla (127/2003).
Uudistuksen tarkoituksena on mahdollistaa
asumisoikeusasuntojen vapaarahoitteinen
tuotanto. Vapaarahoitteisessa tuotannossa
asukasvalintaa ei rajoiteta lailla, ja asumisoi-
keus on luovutettavissa kenelle tahansa ta-
lonomistajan osoittamalle luovutuksensaajal-
le. Talonomistajalla on vastaava lunastusvel-
vollisuus kuin valtion tuella rakennettujen ta-
lojen omistajilla.

Asuntokauppalain nimenomaisen sovelta-
misrajoituksen mukaisesti asumisoikeuden
luovutukseen ei sovelleta asuntokauppalakia.



Sovellettavaksi tulee n&in ollen irtaimen
omaisuuden kauppaa yleisesti koskeva kaup-
palaki.

Osaomistusasunnot

Eraédt merkittavat asuntojen rakennuttajat ja
rakentajat ovat 1990-luvulla kehitténeet niin
sanottuja osaomistusasuntojarjestelmia. Niis-
sd asunnon hallinta perustuu huoneenvuok-
rasuhteeseen ja liséksi madratyn osuuden
omistamiseen asunnon hallintaan oikeuttavis-
ta osakkeista. Ostettaviksi tarjottavat omis-
tusosuudet ovat kaytdnndsséd olleet 10—
30 prosenttia osakkeista. Yleensd osaomista-
ja voi myéhemmin lunastaa lisdosuuksia niin,
ettd osakkeiden omistusoikeus siirtyy lopulta
kokonaan hénelle.

Valtion tukemaa osaomistusasuntotuotan-
toa varten on saddetty erityislaki, laki vuok-
ra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista
osaomistusasunnoista (232/2002), joka tuli
voimaan 15 pdivana huhtikuuta 2002. Laissa
on s&anndksid muun muassa 0saomistusso-
pimuksen vahimmaissisallosta, osaomistuk-
seen liittyvastd vuokrasopimuksesta, Vé-
hemmistéosuuden omistajan asemasta asun-
to-osakeyhtiossd, osakkeiden loppuosuuden
lunastamisesta ja lunastushinnasta seka
enemmistdosuuden omistajan takaisinosto-
velvollisuudesta. Laissa ei sitd vastoin ole
séadetty osakeosuuksien kauppaan liittyvista
seikoista, kuten kaupan osapuolten oi-
keuksista ja velvollisuuksista sopimusrikko-
mustilanteissa.

Vapaarahoitteisista osaomistusjarjestelmis-
t4 ei ole lainsaadantod. Jarjestelmat perustu-
vat pelkastdan sopimuksiin, ja eri tuottajien
sopimukset saattavat poiketa olennaisestikin
toisistaan. Yleensd osaomistajan kanssa teh-
daan kolme toisiinsa liittyvéa sopimusta:
kauppasopimus osakkeiden osan kaupasta,
huoneenvuokrasopimus asunnon hallinnasta
sekd yhteisomistussuhdetta koskeva osakas-
sopimus, jossa méaaratadn muun muassa lisé-
osuuksien ostamisesta, osakeosuuden ja
vuokraoikeuden luovuttamisesta sekd osa-
omistajan asemasta asunto-osakeyhtiossa.

Asuntokauppalain soveltaminen osaomis-
tusjarjestelmiin on epéselvéa. Tallaisia jérjes-
telmid ei lakia sdddettdessa vield ollut, eika
niiden erityispiirteitd sen takia ole voitu ottaa

séantelyssd huomioon. Kuluttajavalituslauta-
kunta on ratkaisuk&ytdnnossaan soveltanut
asuntokauppalakia my0s osaomistusasunto-
jen kauppaan.

Asuntokauppariitojen ratkaiseminen

Asuntokauppalain sadtdmisen yhteydessa
kuluttajavalituslautakunnan toimivalta laa-
jennettiin asuntokauppariitoihin. Lautakunta
kasittelee asunnon kauppaa, asunnon ostotar-
jousta tai asunnosta tehtya kasirahasopimusta
koskevat yksittdiset riita-asiat, jotka kulutta-
jat taikka asunnon myyjana tai tarjoajana
olevat yksityishenkil6t saattavat lautakunnan
késiteltaviksi. Lisaksi lautakunta kasittelee
asuntokauppalaissa tarkoitetun vakuuden va-
pauttamista koskevat riidat riippumatta siita,
kuka riidan osapuolista saattaa asian lauta-
kunnan késiteltdvaksi.

Asuntokauppa-asiat ovat kdytannossa muo-
dostuneet lautakunnan suurimmaksi ja tyo-
ldimmaksi asiaryhmaksi. Esimerkiksi vuonna
2002 tuli vireille 205 asiaa ja kasiteltiin lop-
puun 170 asiaa. Vireille saatetuista asioista
64 koski uuden asunnon kauppaa ja 141 kay-
tetyn asunnon kauppaa. Vakuuden vapautta-
mista koskevia asioita oli liséksi 8, joista ka-
siteltiin loppuun 4.

1.2.  Nykytilan arviointi

Asuntokauppalain oltua voimassa viisi
vuotta oikeusministerié ryhtyi selvittdméén
lain tavoitteiden toteutumista sek& mahdolli-
sia puutteita, epéselvyyksia tai muita ongel-
mia, joita sadnndsten kaytannon soveltami-
sessa on tullut ilmi. Téssa tarkoituksessa oi-
keusministerio lahetti syksyll4 2000 lain toi-
mivuutta koskevan tiedustelun eri etutahoille.
Saaduista vastuksista laadittiin tiivistelma,
jonka pohjalta oikeusministeriossa jarjestet-
tiin kesélla 2001 kuulemistilaisuus asunto-
kauppalain uudistustarpeista.

Vaikka asuntokauppalakia pidettiin ainakin
pééosiltaan toimivana, siind havaittiin myos
puutteita ja ongelmia. Epétietoisuutta on ai-
heutunut muun muassa siitd, ettd asunto-
markkinoille on lain saitdmisen jalkeen kehi-
tetty uusia asuntojen hallinta- ja rahoitus-
malleja, osaomistusjéarjestelmi&, joihin asun-
tokauppalain s&&nnokset eivdt ole sellaisi-



naan sovellettavissa. Oikeustila on epaselvé
erityisesti sen suhteen, tulisiko osaomistus-
hankkeita toteuttavien yritysten ja yhteisojen
noudattaa asuntokauppalain 2 luvussa séadet-
tya osakkeenostajan suojajarjestelmaa.

Asuntokauppalain 2 luvun soveltaminen on
osoittautunut ongelmalliseksi myds silloin,
kun asunto-osakeyhtitlle rakennetaan uusia
asuinhuoneistoja esimerkiksi vanhojen ker-
rostalojen ullakkotiloihin. Jos hanketta rahoi-
tetaan myymalla asuntoja rakentamisvaihees-
sa, ostajilla on samanlainen tarve kuin uudis-
rakennustuotannossakin saada varmistettua
hankkeen toteutuminen. Asuntokauppalain
mukainen rakentamisvaiheen suojajarjestel-
ma ei kuitenkaan kaikilta osin sovellu tallai-
seen lisarakentamiseen. Suojajarjestelma on
laadittu pitden silmalla sellaisia rakentamis-
hankkeita, joissa rakennusliike tai rakennut-
taja (perustajaosakas) perustaa uuden asun-
to-osakeyhtion tai hankkii omistukseensa
vanhan yhtion koko osakekannan ja joissa
yhtid on siten rakentamisvaiheen aikana pe-
rustajaosakkaan méaardysvallassa. Kun liséra-
kentamishankkeissa ei ole asuntokauppalais-
sa tarkoitettua perustajaosakasta, lain sovel-
taminen néihin kohteisiin on ollut ongelmal-
lista ja tulkinnanvaraista.

Asuntokauppalain 2 lukua sovelletaan vain
silloin, kun asunto-osakkeita ryhdytéan tar-
joamaan kuluttajille rakentamisvaiheen aika-
na. Rakentamisvaiheen suojajérjestelman li-
séksi luvussa saadetddn my0s perustajaosak-
kaan suorituskyvyttdmyyden varalta annetta-
vasta kymmenen vuoden rakennusvirheva-
kuudesta. Namakaan sdinnokset eivét tule
sovellettaviksi, jos asuntoja ryhdytadn tar-
joamaan vasta rakennuksen valmistumisen
jalkeen. Asunto-osakeyhtio ja uusien asunto-
jen ostajat eivat silloin saa pakollista vakuus-
turvaa myéhemmin ilmenevien rakennusvir-
heiden varalta. Kuitenkaan ei voida pitéé
asianmukaisena, ettd asunnon ostajan oikeus-
turva vaihtelee nain merkittdvasti riippuen
siitd, missa rakentamishankkeen vaiheessa
uusia asuntoja tarjotaan ostettaviksi.

Myyjan virhevastuuta koskeva sadntely on
aiheuttanut epatietoisuutta niissé tapauksissa,
joissa myyjan vastuulle kuuluva virhe ilme-
nee asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuun
piiriin kuuluvissa rakennuksen osissa. On-
gelmia syntyy l&hinnd uusien asuntojen kau-

poissa, koska myyjalla on asuntokauppalain
mukaan seka oikeus ettd velvollisuus korjata
uuden asunnon virhe kustannuksellaan. On
jaanyt epéselvaksi, miten myyjan korjausvas-
tuu ja yhtion kunnossapitovastuu sovitetaan
yhteen ja miten puhevalta korjauksissa jakau-
tuu yhtion ja ostajan kesken.

Myds vakuuksia koskeva sdéntely on osoit-
tautunut osittain ongelmalliseksi. Epétietoi-
suutta on ilmennyt ensinndkin siitd, milla
edellytyksilla ja misséd vaiheessa rakentamis-
vaiheen vakuus ja rakentamisvaiheen jalkei-
nen vakuus voidaan ottaa kayttdon. Ongel-
mia on ilmennyt erityisesti silloin, kun perus-
tajaosakas on suorituskykyinen mutta ei ryh-
dy toimiin ilmenneiden virheiden oikaisemi-
seksi. Liséksi ongelmia on liittynyt vakuuden
vapauttamiseen, silla se edellyttda seké asun-
to-osakeyhtion ettd kaikkien osakkeenostaji-
en nimenomaista suostumusta. Suostumus
saatetaan evétéd vain varmuuden vuoksi, vas-
taisuudessa mahdollisesti ilmenevien virhei-
den varalta, vaikka perustajaosakas olisi tayt-
tanyt kaikki velvoitteensa asianmukaisesti.
Kun vakuuden vapauttaminen tuomioistui-
men tai kuluttajavalituslautakunnan pé&tok-
selld on hidasta ja hankalaa, voi vakuus tai
osa siita jaada perusteetta sidotuksi useiksi
VUOSIkSi.

Asuntokauppalain toimivuuden seurannas-
sa tuli ilmi lukuisia muitakin selvennys- ja
taydennystarpeita. Esimerkiksi kasirahasta ja
sen merkityksestd séadetddn laissa kattavasti,
mutta vastaavaa sddntelyd ei ole muista sa-
mantyyppisistad suorituksista tai seuraamuk-
sista, kuten rakentamishankkeiden ennakko-
markkinoinnin yhteydessa perittdvista va-
rausmaksuista ja kasirahan maksamisen sijas-
ta kdytetyistd sopimussakkoehdoista. Seu-
rannassa todettiin vield olevan tarvetta erdi-
den asuntokauppalain sadnndsten yhdenmu-
kaistamiseen vastaavien maakaaren s&annos-
ten kanssa.

2. Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset

2.1.  Yleista
Esityksen tavoitteena on poistaa asunto-

kauppalain toimivuudessa havaitut puutteet
ja yksittéisten sédannosten soveltamisessa il-
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menneet epéselvyydet ja muut ongelmat.
Puutteita ja ongelmia on selostettu 1ahemmin
1.2. jaksossa. Tavoitteiden toteuttamiseksi
esityksessd ehdotetaan lakiin lukuisia muu-
toksia. Osalla ehdotetuista muutoksista pyri-
tdén vain selkeyttamaan nykyisia sadnnoksia
muuttamatta niiden asiallista siséltod. Mer-
kittdvimmat asialliset lisdykset ja muutokset
koskevat lain yleistd soveltamisalaa, raken-
tamisvaiheen suojajarjestelmén kattavuutta ja
toimivuutta, kasirahan sijasta kaytettavid va-
kiokorvausehtoja ja varausmaksuja, perusta-
jaosakkaan suorituskyvyttomyyden varalta
vaadittavaa kymmenen vuoden rakennusvir-
hevakuutta, virheilmoituksia sekd asuntoyh-
teisdn asemaa ja oikeuksia silloin, kun uuden
asunnon myyjan vastuulle kuuluva virhe il-
menee yhteison kunnossapitovastuulle kuu-
luvassa Kiinteiston osassa. Lakiin liséttéisiin
vield sdannoksid taloudellisesta virheesta
kaytetyn asunnon kaupassa sekéd pantinhalti-
jan velvollisuuksista ja vastuusta hénen
myydessddn panttina olevan asunnon.
Esitysta valmisteltaessa harkittiin myos,
onko tarpeen sadnnelld erikseen niité tilantei-
ta, joissa asunto-osakeyhtion osakkeenomis-
taja kayttdd lunastusoikeuttaan tai joissa
asunto-osakeyhtio osakepddomaa korotettu-
aan antaa merkittaviksi yhtion valittotméassa
hallinnassa olevan huoneiston hallintaan oi-
keuttavia osakkeita. Erityissaantelyd ei kui-
tenkaan pidetty tarpeellisena, vaan katsottiin,
ettd asuntokauppalain saannokset myyjan ja
ostajan vélisesta suhteesta ovat sovellettavis-
sa myo6s lunastajan ja myyjan seka asunto-
osakeyhtion ja osakkeiden merkitsijan véli-
seen suhteeseen. Toisaalta lunastustilanteisiin
todettiin liittyvan lisdrakentamisessa ongel-
mia sen takia, ettd lunastusaika alkaa omis-
tusoikeuden siirtymisesta. Lisarakentamises-
sa ostajat yleensa rahoittavat hanketta mak-
samalla kauppahintaerid rakentamisvaihees-
sa. Rakentamisvaiheen kaupoissa k&ytetadn
yleisesti  omistuksenpidatysehtoa, minké&
vuoksi omistusoikeus siirtyy ostajalle vasta,
kuin asunto on valmis ja koko kauppahinta
maksettu. Kun lunastaja kdyttad lunastusoi-
keuttaan kohteen valmistuttua, hén valttaa
rakentamisvaiheen rahoituksesta koituvat ku-
lut ja saa my0ds hyodyn mahdollisesti kohon-
neesta hintatasosta. Tatd ongelmaa ei kuiten-
kaan voida ratkaista asuntokauppalain muu-

toksilla, vaan kysymys olisi otettava selvitet-
tavaksi asunto-osakeyhtidlain (809/1991) tu-
levan uudistamisen yhteydessa.

2.2.  Asuntokauppalain soveltamisala

Lain yleinen soveltamisala ehdotetaan laa-
jennettavaksi osaomistusasuntoihin ja osa-
omistusyhteisdihin. Osaomistusasunnolla
tarkoitettaisiin asuntoa, jonka hallintaan oi-
keuttavien osakkeiden tai osuuksien omistus-
oikeus on jaettu perustajaosakkaan tai muun
elinkeinonharjoittajan ja hallintaoikeuden
saajan kesken ja jonka hallinta perustuu li-
séksi vuokrasopimukseen tai muuhun sopi-
mukseen. Osaomistusyhteisénd pidettéisiin
sellaista asuntoyhteisdd, jonka asuinhuoneis-
tojen lukumééarasta yli puolet on osaomis-
tusasuntoja.

Osaomistusjarjestelmien  erityispiirteiden
takia kaikkia asuntokauppalain sdannoksia ei
voida sellaisinaan soveltaa osaomistusyhtei-
son perustajaosakkaan velvollisuuksiin eika
osaomistusasunnoista tehtyihin kauppoihin.
Tasta syystd esityksessd ehdotetaan erditd,
vain osaomistustilanteisiin sovellettavia eri-
tyissaannoksia. Keskeiset erityissadnnokset
liittyvat asuntokauppalain 2 luvussa sé&énnel-
tyyn rakentamisvaiheen suojajarjestelmaan,
ja niita selvitetddn lahemmin 2.3. jaksossa.

Asuntokauppalain nykyiset soveltamisalan
rajoitukset sailyisivét endotuksessa asiallises-
ti ennallaan. Laki ei siten edelleenkdan kos-
kisi aikaosuusasunnon kauppaa eika asumis-
oikeuden luovuttamista. Laki ei koskisi
myoOskdan sellaisen  asunto-osuuskunnan
osuuden luovuttamista, jonka jasenyys antaa
ainoastaan oikeuden tehdd osuuskunnan
kanssa huoneenvuokrasopimus. Tamé rajoi-
tus poikkeaa voimassa olevasta laista sana-
muodoltaan, mutta sisalloltdédn se on sama
kuin nykyisin. Sanamuodon tarkistamisella
pyritddn selkeyttdma&dn rajoituksen suhdetta
osaomistusasuntoihin, silla niidenkin hallinta
perustuu osittain huoneenvuokrasopimuk-
seen.

2.3. Rakentamisvaiheen suojajarjestelméa

Soveltamisala

Asunnon ostajan asemaa rakentamisvai-



heessa turvaavat 2 luvun sadnnokset koske-
vat nykyisin vain asunto-osakkeiden tarjon-
taa. Ehdotuksen mukaan sééntely ulotettai-
siin muihinkin yhteisdéosuuksiin. Laajennus
merkitsee erityisesti asunto-osuuskuntien
osuuksien tarjonnan tulemista suojajarjestel-
man piiriin. Nykyisin asunto-osuuskuntien
kaytdnndn merkitys on havidvan pieni verrat-
tuna asunto-osakeyhtiéihin. Uuden osuus-
kuntalain (1488/2001) mukaiset osuuskunti-
en toimintaedellytysten parannukset saattavat
kuitenkin lisatd kiinnostusta osuuskuntamuo-
toisten asuntoyhteisdjen perustamiseen. On
my0ds mahdollista, ettd asunto-osuuksia ryh-
dytddn tarjoamaan kuluttajien hankittaviksi
osuuskunnalle rakennettavan asuinrakennuk-
sen rakentamisvaiheessa. Naissa tapauksissa
kuluttajilla on samanlainen tarve kuin asun-
to-osakkeiden kaupassa saada keskeneréises-
t4 asunnosta maksetut maksut turvattua ja
hankkeen toteutuminen varmistettua. Esitysta
valmisteltaessa on tdmén takia pidetty tér-
kednd, ettd 2 luvun suojajarjestelmé ulotettai-
siin my0s asunto-osuuskuntien osuuksien tar-
jontaan.

Asuntojen tuottajat markkinoivat uustuo-
tantokohteitaan usein ennakolta selvittiak-
seen, onko kohteen asunnoille riittavasti ky-
syntéa ja hankkeen toteuttaminen taloudelli-
sesti kannattavaa. Asunnon ostosta kiinnos-
tuneet voivat tallaisen ennakkomarkkinoin-
nin yhteydessa varata asunnon itselleen, jol-
loin heidan yleensd on maksettava maaratty
varausmaksu. Vastaanottaessaan varauksen
ja varausmaksun asunnontuottaja ei kuiten-
kaan sitoudu hankkeen toteuttamiseen. Toi-
saalta myds varaaja voi vapaasti luopua va-
rauksestaan ja saada maksamansa Vvaraus-
maksun takaisin. Varausten sitomattomuu-
desta seuraa, etteivét varausjarjestelyt ole ra-
kentamisvaiheen suojajarjestelmén piirissa.
Asuntokauppalain 2 luvun sédannoksia sovel-
letaan nimittain vain, jos osakkeita tarjotaan
rakentamisvaiheessa kuluttajille sellaisin eh-
doin, etta kuluttaja ei voi ilman seuraamuksia
vetdytyd kaupasta.

Sitomattomia varauksia ja varausmaksuja
voidaan kaytannossd ottaa vastaan myos sil-
loin, kun kohteen asunnot aiotaan myyda
vasta niiden valmistumisen jélkeen. Peritté-
vat varausmaksut voivat olla huomattavan
suuria, ja niitd saatetaan kayttdd hankkeen

11

rahoittamiseen samalla tavalla kuin 2 luvun
piiriin  kuuluvassa asuntotuotannossa. Va-
rausjarjestelman kayttdminen normaalien ra-
kentamisvaiheen kauppasopimusten sijasta
mahdollistaakin rakentamisvaiheen suojajar-
jestelman kiertamisen. Jos varausmaksuja pe-
rineen asunnontuottajan taloudellinen asema
on heikko, on olemassa riski, ettad varaajat
menettavat maksamansa rahamaérat.

Asunnon varaajien aseman turvaamiseksi
ja suojajarjestelmén kiertamisen ehkéisemi-
seksi esityksessa ehdotetaan uusia saannok-
sid. Ehdotuksen mukaan 2 luvun sé&nnokset
tulisivat sovellettaviksi myds silloin, kun ku-
luttaja saa seuraamuksitta vetdytyd kaupasta,
mutta haneltd peritddn varausmaksuna raha-
madrd, joka ylittad valtioneuvoston asetuk-
sella saadettdvan ylarajan. Tarkoituksena on,
ettd ylaraja olisi sama kuin nykyisen asunto-
kauppa-asetuksen 1 8§:ssd saadetty enim-
maismaéara sille kasirahalle, jonka ostotarjo-
uksen tekija voi menettda tai jota vastaavan
hyvityksen myyja voi joutua suorittamaan
ostotarjouksen tekijalle. Maaréa on nelja pro-
senttia  kasirahasopimuksen  mukaisesta
kauppahinnasta. Kaytdnnossa tastd maarésté
on muodostunut tarjousten yhteydessa mak-
settavien kasirahojen ylaraja.

Ehdotus siis merkitsisi, ettd jos varausmak-
suina aiotaan perida asuntokaupan tavan-
omaista ké&sirahaa suurempia rahamaaria,
asunnontuottajan olisi taytettdva asuntokaup-
palain 2 luvun mukaan perustajaosakkaalle
kuuluvat velvollisuudet, muun muassa vel-
vollisuus huolehtia asuntoyhteisdéd ja asun-
non ostajia turvaavien vakuuksien asettami-
sesta.

Lisarakentaminen

Edelld 1.2. jaksossa esitetyista syistd suoja-
jarjestelmé ehdotetaan laajennettavaksi asun-
toyhteisélle my6hemmin rakennettavien uu-
sien asuntojen tarjoamiseen ostettavaksi ra-
kentamisvaiheessa. Tallaisia lisdrakentamis-
hankkeita on toteutettu I&hinnd asunto-
osakeyhtididen omistamissa vanhoissa ker-
rostaloissa, joissa on suuria, asuinkayttoon
muutettavissa olevia ullakkotiloja. Hankkeita
on kaytanngssa toteutettu kahdella tavalla.
Asunto-osakeyhtio voi tarjota uusien asuin-
huoneistojen hallintaan oikeuttavat osakkeet
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sen rakennusliikkeen merkittaviksi, joka ra-
kentaa uudet huoneistot. Rakennusliike puo-
lestaan myy osakkeet asunnonostajille,
yleensd jo rakentamisvaiheessa. Toisen, kay-
tdnndssd harvinaisemman tavan mukaan
asunto-osakeyhtid rakennuttaa huoneistot ja
tarjoaa osakkeet suoraan uusien asuntojen os-
tajien merkittdviksi. Ehdotettu rakentamis-
vaiheen suojajérjestelmdn laajennus koskisi
molempia lisdrakentamistapoja ja myds mui-
den asuntoyhteisdjen kuin asunto-osake-
yhtididen toteuttamia hankkeita.

Asuntojen lisdrakentaminen eroaa asunto-
kauppalain piiriin nykyisin kuuluvasta uudis-
rakentamisesta ja uudisrakentamiseen rinnas-
tettavasta korjausrakentamisesta siind, etta
asuntoyhteisd, jolle uudet asunnot rakenne-
taan, ei rakentamisvaiheessa ole hankkeesta
vastaavan rakennusliikkeen tai rakennuttajan
madrédysvallassa. Asunnot rakennetaan ole-
massa olevalle ja normaaliin tapaan osak-
keenomistajien tai yhteison jasenten hallin-
noimalle yhteisdlle. Lisarakentamishankkeis-
sa ei siten ole sellaista asuntokauppalaissa
tarkoitettua asunto-osakeyhtion perustaja-
osakasta, joka muun muassa huolehtii yhtion
hallinnosta ja kdyttd yhtion paatosvaltaa ra-
kentamisvaiheen aikana. Perustajaosakkaan
velvollisuuksia ja vastuuta koskevat saan-
nokset eivat tasta syystéd ole kaikilta osin so-
vellettavissa lisdrakentamishankkeesta vas-
taavaan rakennusliikkeeseen tai rakennutta-
jana toimivaan asuntoyhteisoon.

Ehdotuksen mukaan lisdrakentamiseen ei
sovellettaisi niitd asuntokauppalain saannok-
sid, jotka koskevat asuntoyhteison talous-
suunnitelmaa rakentamisvaiheessa. Naiden
saannosten tarkoituksena on varmistaa, ettei
perustajaosakas heikenna yhteison taloudel-
lista asemaa siné aikana, kun yhteisd on ha-
nen maardysvallassaan. Koska lisarakenta-
mishankkeen toteuttajalla ei ole vastaavaa
maardysvaltaa, séantely on ndissa hankkeissa
tarpeeton. Samasta syysta lisarakentamisessa
ei sovellettaisi mydskadn yhteisén hallinnon
luovuttamiseen liittyvid sdadnnoksia. Sovellet-
tavaksi eivat tulisi mydskaan sdannokset
osakkeenostajien kokouksesta ja osakkeenos-
tajien oikeudesta valita oma tilintarkastaja ja
rakennustyon tarkkailija. Naitd erityisjar-
jestelyjé ei ole pidetty tarpeellisina, koska li-
sdrakentamishankkeet késittavat yleensé vain

muutaman lisahuoneiston rakentamisen yh-
teisolle. Yhteisolla puolestaan on seka tarve
etta riittavat mahdollisuudet valvoa, ettd han-
ke toteutetaan asianmukaisesti.

Lisarakentamishankkeen  toteuttamisesta
olisi ehdotuksen mukaan asetettava vastaavat
rakentamisvaiheen vakuudet kuin uudisra-
kentamistuotannossakin.  Suorituskyvytto-
myyden varalta annettavaa kymmenen vuo-
den rakennusvirhevakuutta ei kuitenkaan tar-
vittaisi, jos asuntoyhteisd itse toteuttaa lisé-
rakentamishankkeen. Asuntoyhteisé ei voi
lopettaa toimintaansa niin kuin tavanomainen
yritys ja myos konkurssit ovat poikkeukselli-
sia. Vakuudelle ei sen takia ole katsottu ole-
van tarvetta. Lisarakentamisessa suoritusky-
vyttdmyysvakuus tarvittaisiin siten vain sil-
loin, kun hankkeen toteuttaa ulkopuolinen
rakentaja tai rakennuttaja. Ehdotuksessa on
liséksi katsottu tarpeelliseksi selvent&é suori-
tuskyvyttomyysvakuuden kayttdalaa liséra-
kentamistapauksissa. Vakuuden olisi ehdo-
tuksen mukaan katettava lisdrakentamisen
rakennusvirheesta aiheutuvat selvittamis- ja
korjauskustannukset sek& ylimaéraiset asu-
miskustannukset siitd riippumatta, missa ra-
kennuksen osassa virheen vaikutukset ilme-
nevat.

Osaomistusasunnot

Osaomistusjérjestelmille on ominaista, ettd
yhteiso sdilyy perustajaosakkaan mééaraysval-
lassa myds rakentamisvaiheen jéalkeen. Kay-
tdnndssa tdma on jarjestetty sopimuksin niin,
ettd myydessddn osakeosuuden osaomis-
tusyhteison perustajaosakas edellyttdd osta-
jan antavan perustajaosakkaalle valtuutuksen
kayttad yhtiokokouksessa my0ds ostajan osa-
keosuuteen perustuvaa puhe- ja &&nivaltaa
sind aikana, kun omistusoikeus on jaettu.
Osaomistusjarjestelmissé ei ndin ollen voida
soveltaa niitd asuntokauppalain s&&nnoksié,
jotka perustuvat siihen, ettd maérdysvalta
asuntoyhteisossa siirtyy rakennusten valmis-
tumisen jalkeen perustajaosakkaalta ostajille.

Edelld mainitusta syystd osaomistustuotan-
toon ei ehdotuksen mukaan sovellettaisi yh-
teison hallinnon luovutukseen liittyvid s&én-
noksid. Sovellettaviksi eivat mydskaan tulisi
ne lain 5 luvun séannokset, joiden tarkoituk-
sena on turvata asunnonostajien hallintoon



siirtyvan asuntoyhteison asema sen varalta,
ettd rakentamisvaiheen aikaiset hallintoeli-
met ovat hyvéksyneet yhteisdd vahingoittavia
sopimuksia tai menettelyjé.

Rakentamisvaiheen vakuutta ja rakenta-
misvaiheen jélkeistd vakuutta koskevat jar-
jestelyt olisivat ehdotuksen mukaan osaomis-
tustuotannossa erilaiset kuin muussa asunto-
tuotannossa.  Osaomistusasunnon  ostajan
maksama kauppahinta on tavallisesti 10—
30 prosenttia osakkeiden kokonaiskauppa-
hinnasta. Ostajan riski hankkeen mahdolli-
sesta keskeytymisestd on siten merkittavasti
pienempi kuin niissé tapauksissa, joissa osta-
ja hankkii omistusoikeuden kokonaisuudes-
saan itselleen. Osaomistajalla ei liioin ole
samanlaista tarvetta kuin asunnon kokonaan
ostavilla saada rakentamishanke vietyéd lop-
puun vakuuksien avulla. Olennaista on saada
turvattua maksettu kauppahintaosuus.

Esityksessd on pidetty riittdvand, ettd asun-
non osaomistusyhteisostd hankkivien ostajien
asema turvataan vakuusmaaralla, joka vastaa
rakennusurakkaa koskevien yleisten sopi-
musehtojen (YSE) mukaista rakentamisvai-
heen vakuutta eli kymmenté prosenttia urak-
kasummasta. Perustajaosakkaan olisi siis
huolehdittava siitd, ettd tdmén suuruinen va-
kuus asetetaan ja ettd se on voimassa ostajien
hyvaksi. Ehdotuksen mukaan vakuus vapau-
tuisi ilman eri toimenpiteitd kolmen kuukau-
den kuluttua siitd, kun rakennusvalvontavi-
ranomainen on hyvéksynyt kyseisen raken-
nuksen otettavaksi kayttéon. Vakuuden va-
pauttamiseen ei siis naissé tapauksissa tarvit-
taisi erillisia ostajien suostumuksia.

Vakuuksien vapauttaminen ja ottaminen
kayttoon

Asuntokauppalain mukaan rakentamisvai-
heen vakuuden on oltava voimassa, kunnes
se vapautetaan, kuitenkin vahintddn kolme
kuukautta sen jélkeen, kun rakennusvalvon-
taviranomainen on hyvaksynyt kyseisen ra-
kennuksen kéyttéonotettavaksi. Rakentamis-
vaiheen jalkeisen vakuuden on puolestaan ol-
tava voimassa, kunnes se vapautetaan, Kkui-
tenkin vahintddn 15 kuukautta kayttdonotto-
hyvéksynnéstd. Kummankin vakuuden vapa-
uttaminen edellyttéda nykyisin seka yhtion et-
td kaikkien osakkeenostajien nimenomaista,

13

kirjallista suostumusta.

Kuten 1.2. jaksossa on todettu, perustaja-
osakkailla on kaytdnnossé ollut vaikeuksia
saada vakuudet vapautettua, vaikka suostu-
muksen epaamiselle ei ole ollut osoitettavissa
hyvaksyttdavaa perustetta. Tastd syystd esi-
tyksessa ehdotetaan, ettd vakuudet vapautui-
sivat vuoden kuluttua siit4, kun yhteison kai-
kissa rakennuksissa on pidetty vuositarkas-
tus, jollei yhteiso tai ostaja nimenomaan vas-
tusta vapautumista ja saata asiaa tuomiois-
tuimen tai kuluttajavalituslautakunnan kasi-
teltdvéksi. Vuositarkastus on lain mukaan
jarjestettdvéd aikaisintaan 12 kuukautta ja
viimeistddn 15 kuukautta sen jalkeen, kun
rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksy-
nyt rakennuksen otettavaksi kayttoon. Ehdo-
tuksen mukaan vakuudet voisivat siten va-
pautua ilman nimenomaisia suostumuksia ai-
kaisintaan kahden vuoden kuluttua siitd, kun
yhteison rakennukset on hyvaksytty kayt-
toonotettavaksi. Vakuuksien vapautuminen
ilman erillisia yhteison hallituksen ja ostajien
suostumuksia edellyttdd kuitenkin aina, etta
asuntoyhteison hallinto on luovutettu ostajille
lain 2 luvun 23 8:n mukaisesti.

Vakuuksien saaminen yhteison ja ostajien
kéayttéon on osoittautunut ongelmalliseksi sil-
loin, kun perustajaosakas ei ole suoritusky-
vytdn, mutta jattda sopimusvelvoitteitaan
tayttdmattd. Vakuuden antajalla ei ole kéy-
tdnnossa mahdollisuutta ryhtyé selvittdmaan,
onko yhteison tai ostajien vaatimus saada va-
kuudet kayttoonsé asianmukainen ja perustel-
tu. Jotta vakuudet saataisiin tarvittaessa ote-
tuiksi kayttoon yksinkertaisemmin kuin oi-
keusteitse, ehdotetaan, ettd kuluttajavalitus-
lautakunta voisi yhteison tai ostajan vaati-
muksesta kasitella vakuuden kéyttdonottoa
koskevan asian. Nykyisin kuluttajavalituslau-
takunta voi kasitelld vain vakuuden vapaut-
tamista koskevia asioita.

Osakkeenostajien kokous ja yhteison hallin-
non luovutus

Osakkeenostajilla  on  asuntokauppalain
mukaan oikeus valvoa rakentamisvaiheen
teknistd toteuttamista valitsemansa rakennus-
tyon tarkkailijan avulla ja taloudellista tilaa
valitsemansa tilintarkastajan avulla. Naita va-
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lintoja varten perustajaosakkaan on kutsutta-
va koolle osakkeenostajien kokous viivytyk-
settd sen jalkeen, kun neljasosa asunnoista on
myyty. Osakkeenostajien kokouksia ei Kkui-
tenkaan aina ole sééadetylla tavalla jérjestetty.
Tilanteen Kkorjaamiseksi esityksessa ehdote-
taan, ettd turva-asiakirjojen sdilyttajan olisi
valvottava my6s osakkeenostajien kokouksen
jarjestdmistd ja tarvittaessa ilmoitettava
osakkeenostajille heidan oikeudestaan saada
kokous kutsutuksi koolle I&d&ninhallitukselle
tehdylla hakemuksella.

Asuntokauppalain mukaan yhteis on luo-
vutettava osakkeenostajien hallintoon ilman
aiheetonta viivytysta sen jalkeen, kun kaikki
yhteisolle tulevat rakennukset on hyvaksytty
otettaviksi kayttoon. Hallinnon luovutuksen
laiminlyOnnista ei ole saddetty seuraamuksia,
ja joissakin tapauksissa luovutusta on saatet-
tu viivyttdd hyvinkin pitk&an. Téstd aiheutuu
osakkeenostajille hankaluuksia etenkin sil-
loin, kun yhteison rakennuksessa tai piha-
alueilla ilmenee vikoja ja puutteita, joiden
korjaaminen ei kiinnosta perustajaosakkaan
edustajista koottua hallitusta.

Hallinnon luovutusta koskevien sd&nndsten
noudattamisen tehostamiseksi esityksessé
ehdotetaan rakentamisaikaisen hallituksen ja-
senille henkilokohtaista korvausvastuuta niis-
t& vahingoista, joita ostajille saattaa hallinnon
luovutuksen viivastymisesté aiheutua.

2.4.  Kasiraha, varausmaksu ja vakiokor-
vaus

Asuntokauppalain 3 luvussa saddetdan os-
totarjouksen tai asunnon osto-oikeuden va-
raamisen vakuudeksi maksetun ké&sirahan
merkityksestd. Kasirahaan rinnastettavista
muista sitoumuksista ja suorituksista, kuten
sopimussakosta ja ennakkomarkkinoinnin
yhteydessa perityista varausmaksuista, ei ole
laissa sdannoksia.

Ostotarjouksia tehddén usein asuntoesitte-
lyissd, mutta nykyisin ostajilla ei ole ena4 ta-
pana pitda suuria summia kéateisti rahaa mu-
kanaan kdasirahan maksamistarpeen varalta.
Sen sijaan menetelldén yleensa niin, etta tar-
jouksen tekija sitoutuu maksamaan késirahan
myO6hemmin tilisiirtona. Menettely on syn-
nyttanyt epétietoisuutta siitd, voidaanko an-
nettu sitoumus rinnastaa oikeudelliselta mer-

kitykseltddn maksettuun ké&sirahaan.

Kaytanndssa on myos yleista, ettd késira-
han sijasta sovitaan vakioidusta vahingon-
korvauksesta, sopimussakosta, jonka tarjo-
uksen tekija sitoutuu maksamaan, jos kaup-
paa ei synny hanen puolellaan olevasta syys-
td. On ollut epéselvéd, voidaanko késirahaa
koskevia oikeusohjeita soveltaa myos vakio-
korvaukseen niin, ettd ostotarjouksen tekijal-
14 olisi oikeus sovitun vakiokorvauksen suu-
ruiseen hyvitykseen, jos kauppaa ei myyjan
syysté synny.

Oikeustilan selventamiseksi 3 lukuun ehdo-
tetaan lisattaviksi sd&nnokset niitd tilanteita
varten, joissa tarjouksen tekija on tarjouksen-
sa vakuudeksi sitoutunut vakiokorvauksen
suorittamiseen sen varalta, ettd han vetaytyy
kaupasta. Téllaisella sopimussakkoehdolla
olisi ehdotuksen mukaan samanlainen mo-
lemminpuolinen merkitys kuin kasirahalla-
kin. Jos kauppa j&a syntymatta tarjouksen te-
kijan puolella olevasta syystd, myyjélla olisi
oikeus saada sovittu vakiokorvaus. Jos kau-
pan jadminen toteutumatta johtuu myyjan
menettelystd, myyjéa olisi velvollinen mak-
samaan sovittua vakiokorvausta vastaavan
rahasumman ostotarjouksen tekijalle. Osa-
puolten suoritettavaksi tulevalle vakiokorva-
ukselle ehdotetaan s&adettdvéksi vastaava
enimmaismaérd kuin menetettavalle késira-
halle ja sitd vastaavalle hyvitykselle saade-
tdan asuntokauppa-asetuksen 1 8:ssd. Enim-
maismaéara olisi siten voimassa olevan asun-
tokauppa-asetuksen mukaisesti nelja prosent-
tia tarjouksen yhteydessd sovitusta kauppa-
hinnasta.

Tarjouksen tekijan antama sitoumus mak-
saa késiraha rinnastettaisiin ehdotuksessa si-
toumukseen maksaa vakiokorvaus. Sen jal-
keen kun kasiraha on vastaanotettu, sovellet-
taisiin k&sirahaa koskevia saannoksié.

Lukuun ehdotetaan lisattaviksi myds saan-
nokset ennakkomarkkinoinnin yhteydessé
maksetusta varausmaksusta. Ennakkomark-
kinoinnilla tarkoitettaisiin suunnitteilla tai
rakenteilla olevan asunnon tarjoamista kulut-
tajan varattavaksi sellaisin ehdoin, ettei tar-
joaminen kuulu 2 luvun suojajérjestelmaan
piiriin. Ehdotuksen mukaan néin olisi asian
laita, jos varaaja saa seuraamuksitta luopua
varauksestaan ja jos peritty varausmaksu ei
méaéraltadn ylita valtioneuvoston asetuksella



séadettavdd rahamaarad. Esityksen liitteend
olevan asetusluonnoksen mukaan tdmé méaara
olisi nelja prosenttia varauksen yhteydessa
sovitusta kauppahinnasta.

Jos kauppa tehdédan, varausmaksu olisi eh-
dotuksen mukaan laskettava kokonaisuudes-
saan osaksi kauppahintaa. Jos kauppaa ei
tehdd, myyjan olisi palautettava varausmaksu
varaajalle riippumatta siitd, mistd syysta
kauppa j&é syntymaétté.

Asuntokauppalain 3 luvun saannoksia so-
velletaan nykyisin vain, jos ostotarjouksen
tekija on kuluttaja. Ehdotuksen mukaan
sédénnokset tulisivat tahdonvaltaisina sovel-
lettaviksi silloinkin, kun tarjouksen tekija on
elinkeinonharjoittaja. Ei ole katsottu olevan
erityista perustetta sille, ettd kasirahan ja vas-
taavien sitoumusten tai suoritusten merkitys-
t& koskevat 3 luvun periaatteet eivét voisi tul-
la sovellettaviksi myos litkesuhteissa. Muu-
toksella yhdenmukaistettaisiin ja selkeytet-
taisiin lain soveltamisalasaannoksia, silla
muut asuntokauppalain luvut koskevat jo ny-
kyisin tahdonvaltaisina liikesuhteita.

Luvun sdannokset ovat nykyisin pakottavia
vain, jos myyjana on perustajaosakas tai muu
elinkeinonharjoittaja. Menetettavan késira-
han ylarajasta ei muissakaan tapauksissa saa
sopia tarjouksen tekijan vahingoksi. Esityk-
sessd saantelyn pakottavuuden alaa laajennet-
taisiin niin, ettd sadnnokset olisivat pakotta-
via my0s, jos myyjana on yksityishenkilo.
Téassa on ajateltu ensinndkin niitd tilanteita,
joissa ostotarjouksen tekija on elinkeinonhar-
joittaja ja myyjan neuvotteluasema on heikko
esimerkiksi markkinatilanteen takia. On pi-
detty tarpeellisena, ettd myyja saisi ndiden ti-
lanteiden varalta sadntelyn pakottavuuden
tuomaa erityissuojaa.

Sé&annokset tulisivat pakottaviksi myds sil-
loin, kun myyjana on yksityishenkil® ja tar-
jouksen tekijana kuluttaja. Tama merkitsee,
ettd menettdva késiraha tai sitd maaraltaén
vastaava vakiokorvaus olisi yksityishenkiloi-
den valisessd suhteessa kaupasta vetdytymi-
sestd aiheutuvan vahingonkorvauksen yléra-
ja. Toisin kuin nykyisin, suuremmasta vahin-
gonkorvauksesta ei endé voisi patevasti so-
pia. Téhan ratkaisuun on paadytty siksi, ettd
etenkin yksityishenkilot ymmartavat kasira-
han hyvin yleisesti vakioiduksi vahingonkor-
vaukseksi eivatkd ota lukuun sitd mahdolli-
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suutta, ettd myos taysi korvaus voisi erillisen
sopimusehdon nojalla tulla kysymykseen.

Kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen véli-
tyksestd annetussa laissa (1074/2000) saade-
tddn nykyisin vain kasirahaan liittyvista véli-
tysliikkeen velvollisuuksista. Esityksessa la-
kiin ehdotetaan lisattdvéksi vastaavat sdin-
nokset myos vakiokorvauksista ja varaus-
maksuista.

2.5.  Uuden asunnon kauppa
Saanndsten soveltamisala

Asuntokauppalain 4 luvun s&annoksia uu-
den asunnon kaupasta sovelletaan aina, kun
perustajaosakas myy asunnon. Uuden asun-
non kauppaa koskevat sdannokset tulevat
nain ollen sovellettaviksi silloinkin, kun kau-
pan kohteena on perustajaosakkaan omistuk-
seen jaanyt, mahdollisesti vuosia vuokrattuna
tai tyosuhdeasuntona kaytdssé ollut asunto.
Lain 4 luvun sdénndsten soveltaminen sellai-
sen asunnon kauppaan, joka on tosiasiassa
kaytetty, on osoittautunut osittain ongelmal-
liseksi. Ongelmat eivat liity niink&&n virhe-
vastuusaannoksiin; asunnon ensimmaisena
myyjana perustajaosakas vastaa Yyleensa
muutenkin 4 luvun virhesd&nnosten mukai-
sesti asunnon myodhemmin kéytettynd osta-
neita kohtaan. Ensimmadisen myyjan virhe-
vastuusta ja sitd koskevista erdista poikkeuk-
sista saddetdan asuntokauppalain 5 luvussa.
Kéytannon hankaluuksia ovat aiheuttaneet
ldhinnd kauppahinnan maksamista koskevat
4 luvun saannokset, jotka on laadittu erityi-
sesti rakentamisvaiheessa tehtdvia kauppoja
silmélla pitéen.

Luvun soveltamisalaa ehdotetaan tarkistet-
tavaksi niin, ettd saannokset koskisivat sellai-
sia asuntoja, jotka perustajaosakas myy ra-
kentamisvaiheessa tai sen jalkeen otettaviksi
kayttdon ensimmadistd kertaa. Kuten ny-
kyisinkin, lukua sovellettaisiin myds silloin,
kun muu elinkeinonharjoittaja myy asunnon
otettavaksi kayttéon ensimmadistd kertaa uu-
dis- tai korjausrakentamisen jalkeen. Ehdotus
ei merkitse muutosta 5 luvussa sdddettyyn
asunnon ostajan oikeuteen vedota virhettd
koskeviin 4 luvun sa&annoksiin suhteessa
asunnon ensimmaiseen myyjaan eli kaytan-
nossé yleensad perustajaosakkaaseen. Téllai-
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nen oikeus olisi ehdotuksen mukaan myds
sill4 asunnon ostajalla, joka on ostanut kayte-
tyn asunnon suoraan perustajaosakkaalta.

Suorituskyvyttdmyysvakuus, kun myytavét
asunnot eivat ole kuuluneet 2 luvun saantelyn
piiriin

Vuonna 1998 voimaan tullut perustaja-
osakkaan suorituskyvyttdmyyden varalta an-
nettavaa kymmenen vuoden rakennusvirhe-
vakuutta koskeva sadntely sisaltyy nykyisin
lain 2 lukuun. Tasta seuraa, ettd rakennusvir-
hevakuuskin on asetettava vain, jos asunto-
osakkeita ryhdytddn tarjoamaan kuluttajan
ostettavaksi ennen rakennuksen kayttoonot-
tohyvaksyntad. Jos uusia asuntoja ryhdytaan
tarjoamaan jo valmistuneesta kohteesta, va-
kuutta ei tarvitse asettaa. N&in on saadetty
siitd huolimatta, ettd rakennusvirhevakuus
kohdistuu kokonaisuudessaan rakennuksen
valmistumisen jalkeiseen aikaan eikd siitd
syysté varsinaisesti kuulu 2 luvussa muuten
saanneltyyn rakentamisvaiheen suojajarjes-
telmaan.

Nykyinen sééantely mahdollistaa uusasunto-
tuotannon harjoittamisen myos ilman pakol-
lisia vakuuksia edellyttéen, ettd asuntoja tar-
jotaan kuluttajien ostettaviksi vasta, kun ne
ovat valmistuneet. Vakuusvaatimuksen ulot-
taminen my6s ndihin tilanteisiin voi johtaa
siihen, etteivét kaikki alan yritykset en&é voi-
si jatkaa entistd toimintaansa. Kaytanndssa
ainoa saatavilla oleva rakennusvirhevakuus
on muodoltaan vakuutus, eikd vakuutuk-
senantajilla ole velvollisuutta myéntaa va-
kuutusta. Kun kyse on nimenomaan suoritus-
kyvyttomyyden varalta annettava vakuutus,
sen myontamiseen vaikuttaa keskeisesti va-
kuutuksen hakijan taloudellinen asema.
Etenkin pienten, taloudelliselta kantokyvyl-
tdédn heikkojen rakennusurakoitsijoiden voi
olla vaikea saada vakuutusta, ainakaan koh-
tuulliseen hintaan. Nama yritykset eivat siten
voisi harjoittaa sellaista uusasuntotuotantoa,
jossa asuntoja on tarkoitus myyda kuluttaja-
ostajille.

Uuden asunnon ostajien kannalta tilanne on
kuitenkin epatyydyttdva. Ostajien on vaikea
ymmartaa sité, ettd asuntoyhteison ja ostajien
asemaa tulevaisuudessa ilmenevien mahdol-
lisesti kohtalokkaidenkin rakennusvirheiden

varalta turvaava jarjestely ei olekaan voimas-
sa kaikissa uustuotantokohteissa. Vakuusjar-
jestelyn voimassaolo riippuu liséksi ostajien
kannalta varsin sattumanvaraisesta syysté eli
siitd, missd rakentamishankkeen vaiheessa
uusia asuntoja on ryhdytty kuluttajille tar-
joamaan.

Esityksessd on paddytty asunnon ostajien
oikeusturvan yhdenmukaistamiseen, vaikka
se saattaa joidenkin rakennusyritysten osalta
johtaa elinkeinotoiminnan rajoituksiin. Pe-
rustajaosakkaan olisi néin ollen huolehdittava
suorituskyvyttomyysvakuuden asettamisesta
my0s silloin, kun asuntoja markkinoidaan
valmiista kohteesta. Vakuus olisi asetettava
ennen kuin kohteen loppukatselmusta hae-
taan rakennusvalvontaviranomaiselta. Perus-
tajaosakkaan olisi loppukatselmushakemuk-
sen yhteydessé toimitettava rakennusvalvon-
taviranomaiselle todistus vakuuden olemas-
saolosta. Vakuustodistuksen antaisi joko tur-
va-asiakirjojen séilyttaja tai suorituskyvyt-
tomyysvakuutuksen mydéntanyt vakuutusyh-
tio.

Jos vakuustodistusta ei toimiteta, raken-
nusvalvontaviranomaisen olisi ilmoitettava
siita  Kuluttajavirastolle. Kuluttajaviraston
tehtdvénd olisi selvittdd, myydaanko tai
markkinoidaanko asuntoja muuten lainvas-
taisesti kuluttajille, ja ryhtya tarvittaessa toi-
menpiteisiin lainvastaisen toiminnan lopet-
tamiseksi.

Asuntoyhteison asema ja oikeudet virhetilan-
teissa

Kuten 1.2. jaksossa on todettu, myyjén vir-
hevastuuta koskevat sd&nnokset ovat osoit-
tautuneet ongelmallisiksi silloin, kun virhe
ilmenee yhteisén kunnossapitovastuun piiriin
kuuluvissa Kiinteiston osissa. Tyypillisesti
ongelmatilanteet liittyvdt uuden asunnon
kauppaan, koska myyjalla on seké oikeus ettd
velvollisuus korjata virheet kustannuksellaan.

Kéaytannossa  menetellddn  nykyisinkin
yleensa niin, ettd perustajaosakas kutsuu
my0s asuntoyhteisdn edustajat vuositarkas-
tukseen, jossa heilld on mahdollisuus rekla-
moida yhteison kunnossapitovastuulle kuu-
luvista virheistd ja esittdd perustajaosakkaalle
niitd koskevia korjausvaatimuksia. Kun 4 lu-



vun séanndsten mukaan myyjalla on velvolli-
suuksia ja oikeuksia vain suhteessa asunnon
ostajaan, on syntynyt epétietoisuutta siitd,
kuka néissa tilanteissa loppujen lopuksi saa
kayttéa puhevaltaa.

Vastuusuhteiden selventdmiseksi ehdote-
taan, ettd vain asuntoyhteisolla olisi oikeus
vedota sellaisiin virheisiin, jotka ilmenevat
yhteison kunnossapitovastuulle kuuluvissa
Kiinteiston osissa. YKksittdinen asunnon ostaja
voisi kuitenkin vedota tallaisiin virheisiin, jos
asuntoyhteisd ei viela ole siirtynyt ostajien
hallintoon. Tilanteissa, joissa hallinto on jo
siirtynyt ostajille, ostajalla on oikeus vedota
tallaiseen virheeseen vain, jos virheelld on
suoria haitallisia vaikutuksia ostajan hallin-
nassa olevaan huoneistoon ja yhteisd on kiel-
tényt tekemasta virheilmoitusta.

Koska yhteist ei ole asunnot myyneen pe-
rustajaosakkaan sopijapuoli, olisivat virheen
seuraamuksia suhteessa yhteisfon vain vir-
heen oikaisu ja vahingonkorvaus.

Voimassa olevan lain mukaan asuntoyhtei-
s6lla on oikeus ostajan puolesta ja ostajan lu-
kuun ilman eritysté valtuutusta vaatia virheen
oikaisemista. Yhteison oikeus on riippuma-
ton siitd, olisiko ostaja itse aikonut vedota
virheeseen. Kun yhteisélle ehdotuksen mu-
kaan tulisi itsendinen oikeus vaatia kunnos-
sapitovastuunsa piiriin kuuluvien virheiden
oikaisemista, ndin kattava valtuus toimia os-
tajan puolesta on Kkatsottu tarpeettomaksi.
Sen sijaan ehdotetaan, ettd yhti0 saisi vaatia
oikaisua ostajan lukuun vain, jos virheen oi-
kaiseminen on valttdmétontad. Ehdotus vastaa
asunto-osakeyhtiolain 78 8:&4, jonka mukaan
yhti6lla on sen ja osakkeenomistajan valises-
td kunnossapitovastuun jakamisesta riippu-
matta aina oikeus suorittaa valttdméaton kor-
jaustyo.

Ehdotettu yhteison oikeus vedota 4 luvun
virhevastuusadnnoksiin merkitsee sité, ettd
useimmat ja kaytdnnossd myds merkitta-
vimmat rakennusvirheet jaisivat selvitetté-
viksi yhteison ja perustajaosakkaan valilla.
Nykyisin vastaavista rakennusvirheistd ai-
heutuvat riita-asiat voidaan kasitelld yksittdi-
sen ostajan valituksen perusteella kuluttaja-
valituslautakunnassa. On pidetty tarkoituk-
senmukaisena, ettd lautakuntamenettely olisi
kaytettavissa myos silloin, kun yhteison ja
perustajaosakkaan kesken syntyy erimieli-
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syyttd. Taman vuoksi kuluttajavalituslauta-
kunnasta annettua lakia ehdotetaan tarkistet-
tavaksi niin, ettd lautakunta voisi késitelld
asuntokauppalain 4 luvun mukaista virhevas-
tuuta koskevan riita-asian myds asianomai-
sen asuntoyhteisén hakemuksesta.

Virheilmoitus

Virheilmoitusta koskevien asuntokauppa-
lain s&dnndsten mukaan niin sanottu neutraali
reklamaatio riittdd varmistamaan sen, ettei
ostaja menetd oikeuttaan vedota virheeseen.
Virheesté johtuvien vaatimusten esittdmiselle
ei ole asetettu aikarajaa lukuun ottamatta
kaupan purkamista koskevaa vaatimusta.
Purkuilmoituksen tekemisessa ostajalta edel-
lytetddn aktiivisuutta: kohtuuttoman kauan
kestdva viivyttely johtaa purkuoikeuden me-
nettdmiseen.

Maakaaressa virheilmoituksesta sdddetdn
toisin: ilmoittaessaan virheesta ostajan on il-
moitettava myads virheeseen perustuvat vaa-
timuksensa. Vaatimusten ei tosin tarvitse sii-
na vaiheessa olla yksilityjd, vaan ilmoitusta
voidaan my6hemmin tydentaé.

Esityksessd ehdotetaan, ettd asuntokauppa-
lain virheilmoitussaannoksid yhdenmukais-
tettaisiin maakaaren kanssa. Muutoksen tar-
koituksena on edistéa virhetilanteiden selvit-
tamistd nopeasti. Nykyinen pelkk&an neut-
raaliin reklamaatioon perustuva sadntely
mahdollistaa hyvinkin pitk&an jatkuvan osta-
jan passiivisuuden. Pitkdan jatkuva epatietoi-
suus siita, mitéd ostaja virheen johdosta vaatii
vai vaatiiko lopulta mitéén, ei ole myyjan
kannalta kohtuullista.

Uuden asunnon kaupassa virheilmoitusme-
nettelyyn liittyy myyjan, yleensa siis perusta-
jaosakkaan, jarjestama vuositarkastus. Vuosi-
tarkastuksessa myyja kokoaa keskitetysti os-
tajien reklamaatioita ja pyrkii myds keskite-
tysti korjaamaan ilmenneet virheet. Koska
myyjalla on oikeus korjata virheet, eivat
muut virheen seuraamukset tule yleensa tdssa
vaiheessa kysymykseen. Ehdotuksen mukaan
vuositarkastuksessa riittéisikin edelleen neut-
raali reklamaatio. Vaatimusten ilmoittamista
koskeva muutos tulisi siten sovellettavaksi
vain vuositarkastuksen jalkeen ilmenevien
virheiden osalta.
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2.6. Kaytetyn asunnon kauppa
Virheilmoitus

Samoin kuin  uuden asunnon kaupassa
my0s kéytetyn asunnon kaupassa ehdotetaan
virheilmoitusmenettelyn muuttamista. Pelkén
neutraalin reklamaation sijasta ostajan olisi
virheestd ilmoittaessaan ilmoitettava myyjéal-
le myds virheeseen perustuvat vaatimuksen-
sa. Kéytetyn asunnon kaupassa muutokselle
on vield painavammat perusteet kuin uuden
asunnon kaupassa, silld kéytetyn asunnon
myyja on usein yksityishenkild. Asuntonsa
myyneet yksityishenkil6t ostavat usein itsel-
leen toisen asunnon, joten heid&n on erityisen
tarkedd saada nopeasti selvitettyd taloudelli-
seen asemaansa Vvaikuttavat seikat, kuten
edellisen asunnon ostajan mahdollisesti esit-
tdmat hinnanalennusvaatimukset.

Taloudellinen virhe

Kéytetyn asunnon kauppaa koskevien
asuntokauppalain saanngsten mukaan kaupan
kohteessa on taloudellinen virhe, jos myyja
ennen kaupantekoa on antanut ostajalle vir-
heellisen tai harhaanjohtavan tiedon kyseisen
asunnon omistamiseen tai kayttoon liittyvista
taloudellisista velvoitteista tai vastuista, ku-
ten yhtidvastikkeesta tai myytavien osakkei-
den osalle tulevasta osuudesta yhtion velkoja,
taikka asuntoyhteison taloudellisesta tilasta.
Taloudellinen virhe on kyseessa myd@s, jos
myyja on jattanyt antamatta mainittuja talou-
dellisia seikkoja koskevia tietoja, jotka hén
olisi ollut velvollinen antamaan asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista anne-
tun valtioneuvoston asetuksen (130/2001)
nojalla tai joista hdnen muutoin taytyy olettaa
tienneen. Lisaksi edellytetdan, ettd annetun
tai antamatta jatetyn tiedon voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan.

Voimassa olevassa laissa sdddetddn siis
vain niista tilanteista, joissa ostajan velvoit-
teisiin ja vastuisiin vaikuttavat seikat ovat ol-
leet myyjén tiedossa tai joissa ndiden seikko-
jen olisi pitanyt olla myyjan tiedossa. Tama
on aiheuttanut epétietoisuutta siitd, voiko
myyjé ylipdatadn joutua vastuuseen sellaises-
ta taloudellisesta virheestd, joka perustuu
vasta kaupanteon jalkeen ilmeneviin seikkoi-

hin. Tyypillisesti kyseeseen tulevat sellaiset
piilevat viat, jotka ilmenevat asuntoyhteison
kunnossapitovastuulle kuuluvissa kiinteiston
osissa ja joiden johdosta ostajan velvoitteet
tai vastuut yhteisolle voivat osoittautua mer-
kittavastikin suuremmiksi kuin kauppaa teh-
téessé edellytettiin.

Nykytilan selventamiseksi esityksessé eh-
dotetaan kaytetyn asunnon taloudellista vir-
hettd koskevaa s&éntelyd taydennettévaksi.
Ehdotuksen lahtokohtana on, etta ostaja kan-
taa riskin ennakoitavien ja suuruudeltaan ta-
vanomaisten kunnossapito- ja korjaustarpei-
den aiheuttamista lisdvelvoitteista ja -vas-
tuista. Myyijalla olisi sitd vastoin riski siitg,
ettd kiinteistossé ilmenee odottamattomia ja
merkittavia vikoja, jotka huomattavasti lisaa-
vat ostajan velvoitteita ja vastuita ja joihin
ostaja ei kohtuudella ole voinut ennakolta va-
rautua. Tallaista ratkaisua on pidetty kaupan
osapuolten kannalta oikeudenmukaisena,
koska yhteison taloudellinen tila ja suuret
korjaukset, jos niista olisi tiedetty, olisivat
todennakoisesti vaikuttaneet osaltaan kaup-
pahintaan.

2.7.  Panttina olevan asunnon kauppa

Kauppakaaren 10 luvussa saddetaan edelly-
tykset, joiden tdyttyessd pantinhaltija saa
myyd& pantin ja ottaa saatavansa kauppahin-
nasta. Pantin myymiseen sovelletaan liséksi
erditd  elinkeinonharjoittajan  oikeudesta
myyda noutamatta jatetty esine annetun lain
(688/1988) saannoksia. Saannoksilla on py-
ritty turvaamaan pantin omistajan asemaa.
Lainsadadannossé ei sitd vastoin ole saannok-
sid pantinhaltijan ja ostajan vélisestd suhtees-
ta. Asunto-osakkeet ovat Suomessa tavalli-
simpia pantteja, ja on muun muassa ollut
epaselvaa, pitdisikd ja miltd osin panttina
olevien asunto-osakkeiden myyntiin soveltaa
asuntokauppalakia.

Oikeustilan selventdmiseksi asuntokauppa-
lakiin ehdotetaan lisattavéksi erityissadnnok-
set pantinhaltijan velvollisuuksista ja vas-
tuusta hanen myydesséddn panttina olevan
asunnon. Ehdotuksen mukaan pantinhaltijaan
ei sovellettaisi myyjan vastuuta koskevia
asuntokauppalain sadnnoksié. Sen sijaan pan-
tinhaltijalla olisi velvollisuus antaa ostajalle
méaarattyja tietoja ennen kaupantekoa. Osta-



jalle olisi aina kerrottava, ettd kyse on pantin
myymisestd ja ettd pantinhaltijan vastuu pe-
rustuu vain niihin tietoihin, jotka han on an-
tanut pantin myydessdan tai jotka hén on
laiminly6nyt antaa. Jos pantinhaltija on am-
mattimainen luotonantaja, hanen olisi lisaksi
markkinoidessaan asuntoa kuluttajille nouda-
tettava asuntojen markkinoinnissa annettavis-
ta tiedoista annetun valtioneuvoston asetuk-
sen mukaisia tiedonantovelvoitteita. Ehdotet-
tujen tiedonantovelvoitteiden laiminlydnti
johtaisi pantinhaltijan vahingonkorvausvas-
tuuseen ostajaa kohtaan. Pantinhaltija olisi li-
séksi korvausvastuussa, jos han antaa ostajal-
le vaaria tietoja asunnosta tai jatt4d antamatta
tiedon sellaisesta tiedossaan olevasta olen-
naisesta seikasta, josta ostaja perustellusti
saattoi olettaa saavansa tiedon.

Pantin omistajan vastuusta ei ehdoteta eri-
tyissddnnoksid, vaan se maardytyisi myyjan
vastuuta yleisesti koskevien sadanngsten mu-
kaan. Kaytdnnossd kyseeseen tulee lahinnd
vastuu asunnossa ilmenevista piilevista vir-
heistd. Ne virhesaannokset, jotka perustuvat
myyjan ostajalle antamiin tai antamatta jat-
tamiin tietoihin, voivat tulla sovellettaviksi
vain poikkeuksellisesti, koska pantin omista-
ja ei yleensa osallistu pantin myymiseen.

3. Esityksen vaikutukset
3.1

Vaikutukset julkisyhteistjen toimin-
taan

Esityksessd ehdotetaan uusia tehtavia Ku-
luttajavirastolle, kuluttajavalituslautakunnalle
ja kunnan rakennusvalvontaviranomaiselle.

Kuluttajavirastolle siirrettaisiin - nykyisin
ympdristoministeriolle kuuluva tehtdva vah-
vistaa tarvittaessa asuntokauppalain 2 luvun
19 §:ssd tarkoitetun muun takauksen kuin
pankkitakauksen ehdot. Sddnndksessa on tar-
koitettu rakennusliikkeiden tai rakennuttajien
muodostaman takausrenkaan antamaa ta-
kausta. Toistaiseksi téllaisia takausrenkaita ei
ole perustettu, eikd niiden perustaminen vai-
kuta todenndkdiseltd l&hitulevaisuudessa-
kaan. Kuluttajaviraston tydmaardan muutok-
sella ei siten olisi vaikutusta. Sen varalta etta
erityisié takausjarjestelyja vastaisuudessa ke-
hitetddn, niiden ehtojen vahvistamisen on
katsottu soveltuvan ymparistoministeriotd
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paremmin Kuluttajavirastolle, jolle nykyisin-
kin kuuluu vastaavia tehtdvid valmismatka-
lainsdadannon nojalla.

Kuluttajavirastolle annettaisiin vield va-
kuusjarjestelyjen valvontaan liittyvid uusia
tehtdvia. Jos perustajaosakas ei esityksessa
ehdotetun mukaisesti toimita rakennusval-
vontaviranomaiselle vakuustodistusta, kulut-
tajaviraston asiana olisi selvittdd, markkinoi-
daanko kohteen asuntoja lainvastaisesti ku-
luttajille ja ryhtya tarvittaessa toimiin lain-
vastaisuuden lopettamiseksi. Valtaosa uudis-
rakennustuotannosta on asuntokauppalain
2 luvun séantelyn piirissé ja vakuuksienkin
suhteen valvottua. Sellaisia kohteita, jotka
jaavét 2 luvun ulkopuolelle ja joissa vakuuk-
sien laiminlyontid voi tapahtua, arvioidaan
olevan varsin vahan. Tehtavien lisdyksen ei
siten odoteta edellyttdvan Kuluttajaviraston
voimavarojen lisddmista.

Kuluttajavalituslautakunnan  toimivaltaa
ehdotetaan laajennettavaksi niin, ettd lauta-
kunta voisi kasitella vakuuksien kayttoon ot-
tamista koskevia erimielisyyksid. Koska teh-
tdva on uusi, on vaikea arvioida, missa méaéa-
rin asuntoyhteisot ja ostajat tulisivat valitus-
mahdollisuuttaan kayttamaan ja mik& merki-
tys muutoksella olisi lautakunnan kokonais-
tydmaaraan. Lisatehtavien vaikutuksia tulisi
arvioida siind vaiheessa, kun vakuuksien
kayttoon ottoa koskevien valitusten lukumaa-
ristd ja niiden kasittelyyn tarvittavasta tyo-
madarastd on kertynyt kokemuksia.

Kuluttajavalituslautakunnan  toimivaltaa
tarkistettaisiin liséksi niin, ettd lautakunta
voisi  kasitelld asuntokauppalain 4 luvun
sédénndsten soveltamisesta aiheutuvia erimie-
lisyyksid myos sen asuntoyhteison hakemuk-
sesta, jonka kunnossapitovastuulle ilmennyt
uuden asunnon virhe kuuluu. Muutoksen ei
odoteta lisddvan lautakunnan asiamaaraa, sil-
I& nykyisin yksittdiset asunnon ostajat ovat
voineet saattaa vastaavat asiat lautakunnan
kasiteltaviksi. Lautakunta voisi ehdotuksen
mukaan kasitellda my0s asiat, jotka koskevat
virhevastuuseen joutuneen myyjén takautu-
misvaatimusta virheellisia tietoja antanutta
asuntoyhteisod tai sen edustajaa, kuten isan-
noitsijantoimistoa, kohtaan. Tdmad muutos ei
mainittavasti lisdnne lautakunnan tyomaéaraa,
silla virheellisista tiedoista johtuvat riita-asiat
késitelld&n lautakunnassa nykyisinkin myy-
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jan ja ostajan vélilld&. Muutos merkitsisi, ettd
lautakunta voisi selvittdd ja ratkaista tallaisen
asuntokaupan vastuukysymykset kokonai-
suudessaan, eikd myyjan tarvitsisi enda vieda
takautumisvaatimuksesta mahdollisesti syn-
tyvaa erimielisyytta erikseen tuomioistuimen
kéasiteltavaksi.

Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen
olisi ehdotuksen mukaan huolehdittava siita,
ettd rakennusluvan hakijalle annetaan Kulut-
tajaviraston laatima ohje asuntokauppalaissa
vaadituista vakuuksista silloin, kun rakennus-
lupa myonnetd&n asuntoyhteisolle rakennet-
tavan asuinrakennuksen tai asuinrakennuk-
seen lis&d rakennettavien asuinhuoneistojen
rakentamiseen. Hakiessaan tallaisen raken-
nuksen tai asuntojen loppukatselmusta haki-
jan olisi toimitettava rakennusvalvontaviran-
omaiselle turva-asiakirjojen sdilyttdjan tai
suorituskyvyttomyysvakuuden antama va-
kuustodistus. Jos todistusta ei toimiteta ra-
kennusvalvontaviranomaisen olisi ilmoitetta-
va siitd Kuluttajavirastolle. Tehtévat ehdote-
taan annettavaksi kunnan rakennusvalvonta-
viranomaiselle, koska rakennusvalvontavi-
ranomainen on ainoa taho, jolla on ehdotettu-
jen tehtavien hoitamiseksi tarvittavat tiedot
uusista rakentamishankkeista ja yhteydet
hankkeiden toteuttajiin. Ehdotettujen lisateh-
tavien vaikutus rakennusvalvontaviranomais-
ten tydmaéraéan on véhainen.

3.2.  Vaikutukset asuntokaupan osapuol-
ten asemaan

Ehdotetut muutokset selkeyttdvdt monin
kohdin asuntokaupan osapuolten ja asuntoyh-
teisbn asemaa. Vakuusjdrjestelyja koskevat
uudistukset parantavat asunnon ostajan ase-
maa erityisesti silloin, kun kaupan kohteena
on valmiiksi rakennetusta kohteesta myyty
uusi asunto. Ehdotukset selkeyttavat myos
ennakkomarkkinointiin liittyvien varausjar-
jestelyjen kéyttdmistd ja turvaavat asunnon
varaajaa kohtuuttoman suurilta varausmak-
suilta ja niiden menettdmisen riskiltd. Osa-
puolten asemaa selkeyttdvat myds uudet
sédannokset ostotarjousten yhteydessd sovi-
tuista vakiokorvauksista sekd késirahaa ja
vakiokorvausta koskevan sadntelyn sovelta-
misalan ja pakottavuuden alan laajentaminen.
Nailla saannoksilla on erityistd merkitysta

juuri asuntokaupoissa, sill& asuntojen ostotar-
jouksiin liittyy lahes poikkeuksetta kasiraha
tai vakiokorvausehto.

Vakuusjérjestelyjen laajentamisesta aiheu-
tuu perustajaosakkaille uusia lakiséateisia
velvoitteita. Osaomistus- ja lisarakentamis-
tuotannossa ehdotetuilla vakuusvaatimuksilla
on kuitenkin vain v&héinen merkitys, koska
vastaavat vakuudet on kaytanngssa nykyisin-
kin asetettu. Suorituskyvyttdmyysvakuutta
koskevan vaatimuksen ulottaminen valmiina
markkinoitaviin kohteisiin merkitsisi sen si-
jaan perustajaosakkaalle kdytdnndssakin uut-
ta velvollisuutta ja vastaavasti vakuuden
hankintahinnan suuruista lisékustannusta. Li-
sdkustannukset heijastuvat puolestaan asun-
tojen hintoihin.

Jos suorituskyvyttdomyysvakuus hankitaan
vasta rakennuksen valmistuttua, vakuus voi
olla huomattavasti kalliimpi kuin perustaja-
osakkailta nykyisin vaaditut, rakentamisvai-
heen alkaessa hankitut vakuudet. Tdmé joh-
tuu siitd, ettd vakuudenantajalla, kaytanndssa
vakuutusyhtiolld, ei ole ollut tilaisuutta seu-
rata kohteen rakentamista ja valvoa rakenta-
misen laatua. Riski piilevistd rakennusvir-
heistd, joka naissé tapauksissa saatetaan arvi-
oida hyvinkin korkeaksi, korottaa vastaavasti
vakuuden hintaa. Kohtuuttoman korkeiden
vakuuskustannusten vélttdmiseksi ehdotuk-
sessa on pyritty varmistamaan se, ettd asun-
nontuottajat saavat ajoissa riittavét tiedot va-
kuusvaatimuksista ja ohjeet niiden hankkimi-
seksi.

Kuten 2.5. jaksossa on todettu, suoritusky-
vyttdmyysvakuutta koskeva vaatimus saattaa
johtaa joidenkin rakennusyritysten elinkei-
nontoiminnan rajoittumiseen. Tastd kysy-
mysté on kasitelty 1dhemmin yksityiskohtais-
ten perustelujen 4 jaksossa (Saatdmisjarjes-
tys).

4. Asian valmistelu

Oikeusministerio asetti 12 paivand helmi-
kuuta 2002 tydryhmaén valmistelemaan asun-
tokauppalain  muuttamista. Tavoitteena oli
lain tarkistaminen niin, ett4 lain toimivuuden
seurannassa havaitut epakohdat saadaan
poistettua. Ty6ryhmadssa olivat joko jasenind
tai pysyvind asiantuntijoina edustettuina oi-
keusministerid, Kuluttajavirasto, kuluttajava-



lituslautakunta, Asuntokiinteistd- ja raken-
nuttajaliitto ASRA, Rakennusteollisuus RT,
Suomen Kiinteistoliitto, Suomen Kiinteis-
tonvalittgjaliitto, Suomen  Kuluttajaliitto,
Suomen Pankkiyhdistys ja Suomen Vakuu-
tusyhtididen Keskusliitto. Tyonsé aikana tyo-
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ryhma kuuli ymparistoministeriotd, Keskus-
kauppakamaria, KHT-yhdistystd, Suomen
Asianajajaliittoa ja Suomen Kuntaliittoa.
Ty6ryhméan mietintdé valmistui 30 paivana
huhtikuuta 2003.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotusten perustelut
1.1.  Asuntokauppalaki

1 luku. Yleiset sdannokset

1 8. Lain soveltamisala. Pykalan 1 mo-
mentti sisaltdd lain yleisen soveltamisala-
séannoksen. Momentin mukaan ehdotettu la-
ki koskee asunto-osakkeiden ja muiden
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien yh-
teisdosuuksien kauppaa, ostajan oikeudelli-
sen ja taloudellisen aseman suojaamista ra-
kentamisvaiheessa sek& erditd muita naiden
asuntojen ja asuntoyhteison muiden tilojen
tuotantoon ja myyntiin liittyvia oikeussuhtei-
ta.

Ehdotettu momentti vastaa pienin tarkis-
tuksin voimassa olevaa sadnngstd. Saanndsta
tarkistetaan ensinnékin sen johdosta, etta ra-
kentamisvaiheen suojaa koskevan 2 luvun
soveltamisalaan ehdotetaan kuuluvaksi asun-
to-osakkeiden tarjoamisen lisaksi sellaisten
osuuksien tarjoaminen, jotka oikeuttavat hal-
litsemaan asuinhuoneistoa, minkd vuoksi
osakkeenostajan kasitteen sijasta on syyta
kayttda yleisempéa kasitettd "ostaja”. Toi-
seksi saannosta tarkistetaan sen selventami-
seksi, ettd osa lain sd&nnoksista koskee paitsi
asuntoja myo6s asuntoyhteison muita tiloja.
Lain 2 luvun 17 8:n mukaiset vakuudet ovat
voimassa asuntoyhteison hyvéksi rakenta-
missopimuksen tayttdmisesta myos rakennet-
tavien liikehuoneistojen osalta. Lisdksi lain
4 luvun sdénnoksid sovelletaan sellaisten
osakkeiden ja osuuksien kauppaan, jotka oi-
keuttavat hallitsemaan asumiseen laheisesti
liittyvia tiloja, kuten autotalleja tai varastoti-

loja, jos ne myyddadn samassa yhteydessa
kuin asunto.

Pykéldn 2 momentissa sdédetdan lain so-
veltamisalaa koskevista rajoituksista ja se
vastaa sisalloltadn padosin voimassa olevaa
lakia. Voimassa olevan sdédnndksen mukaan
laki ei koske sellaisen yhteisdosuuden kaup-
paa, joka tuottaa oikeuden hallita asuinhuo-
neistoa huoneenvuokrasopimuksen perusteel-
la. Sdannokselld oli sitd sdddettdessa tarkoi-
tus sulkea pois lain soveltamisalasta kaupat,
jotka koskevat osuutta sellaisessa asunto-
osuuskunnassa, jonka sadntdjen mukaan
osuudet eivat tuota hallintaoikeutta huoneis-
toon, vaan oikeuden solmia osuuskunnan
kanssa vuokrasopimus. Myds osaomistus-
asunnoissa ostajalle syntyy hallintaoikeus
asuntoon yleensé huoneenvuokrasopimuksen
perusteella, mink& vuoksi sadnnds on aiheut-
tanut epdvarmuutta sen suhteen, sovelletaan-
ko lain s&annoksia osaomistusasuntojen
kauppaan. Taman johdosta momentin 1 koh-
dan soveltamisalarajoitusta tdsmennetéan si-
ten, ettd lain soveltamisalasta suljetaan pois
nimenomaan edelld mainitun kaltaisten
osuuskunnan osuuksien luovutus.

Lakia ei 2 kohdan mukaan sovelleta aika-
osuusasunnon kauppaan. Soveltamisalarajoi-
tus vastaa siséllollisesti voimassa olevaa la-
kia. Asuntokauppalakia s&&dettdessd aika-
osuusasunnon késitetta ei vield kaytetty, vaan
se on vakiintunut myéhemmin lisattdessa ku-
luttajansuojalain 10 lukuun erityissadnnokset
aikaosuusasuntojen markkinoinnista ja kau-
pasta. N&ma sddnnokset koskevat aika-
osuusasunnon kauppaa silloin, kun myyjana
on elinkeinonharjoittaja ja ostajana kuluttaja.
Jos myyjané on yksityishenkil6 tai jos kau-
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pan molemmat osapuolet ovat elinkeinonhar-
joittajia, aikaosuusasunnon kauppaan sovel-
letaan kauppalain sdannoksié.

Momentin 3 kohdan mukaan lakia ei sovel-
leta asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
tarkoitetun asumisoikeuden luovuttamiseen.
Yleisperustelujen 1.1 jaksossa mainitun mu-
kaisesti asumisoikeusasuntoja koskevaa lain-
s&&dantdd on hiljattain uudistettu siten, etta
asumisoikeusasuntoja voidaan tuottaa myds
vapaarahoitteisina. Ehdotettu soveltamisala-
rajoitus merkitsee sitd, ettd asuntokauppalain
séddnnoksia ei sovellettaisi mydskéan vapaa-
rahoitteisiin asumisoikeusasuntoihin. Pois-
suljennan syitd selvitetddn yleisperusteluissa
2 jaksossa.

Pykaldn 3 momentin mukaan lain sdannok-
set kaupasta koskevat soveltuvin osin vaih-
toa. S&annos vastaa voimassa olevaa lakia.

2 §. Maédritelmi&. Pykalan 1—4 kohtaan si-
séltyvat asunto-osakkeen, asuntoyhteison,
kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan maari-
telméat vastaavat voimassa olevan lain 1 lu-
vun 2 8:n 1, 2, 5 ja 6 kohtaa. Ennakkomark-
kinoinnin, osaomistusasunnon ja o0saomis-
tusyhteison méaaritelmét ovat sen sijaan uu-
sia.

Ennakkomarkkinoilla tarkoitetaan pykélan
5 kohdan mukaan suunnitteilla tai rakenteilla
olevan asunnon tarjoamista sellaisin ehdoin,
ettd tarjoaminen ei kuulu 2 luvun séd&nndsten
soveltamisalaan. N&in on asian laita, jos va-
raus on tehty sellaisin ehdoin, ettd kuluttaja
voi ilman seuraamuksia vetdytyd kaupasta,
eikd héneltd vaadita rahasuorituksia, jotka
ylittdvat valtioneuvoston asetuksella séadet-
tdvan rahamaaran. Tama rahamé&ard on esi-
tyksen liitteena olevan asetusluonnoksen
mukaan nelj& prosenttia varauksen yhteydes-
sd sovitusta kauppahinnasta. Ennakkomark-
kinoinnin yhteydessa suoritetun varausmak-
sun merkityksesta saadetdéan 3 luvussa.

Pykélan 6 kohdan mukaan osaomis-
tusasunnolla tarkoitetaan asuinhuoneistoa,
jonka hallintaan oikeuttavien osakkeiden tai
osuuksien omistusoikeus on jaettu perustaja-
osakkaan tai muun elinkeinonharjoittajan ja
asunnon hallintaoikeuden saajan kesken ja
jonka hallinta liséksi perustuu vuokra- tai
muun sopimuksen tekemiseen. Osaomis-
tusasunto on méaaritelty aikaisemmin lainsaa-
dannossa kahdessa eri yhteydessd, vuokra-

asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osa-
omistusasunnoista annetussa laissa ja asunto-
jen markkinoinnissa annettavista tiedoista
annetussa valtioneuvoston asetuksessa.

Momentin méaritelmd vastaa sisélloltadn
valtioneuvoston asetukseen sisaltyvaa maari-
telméé, joka on laajempi kattaen paitsi kor-
kotuetut my0s vapaarahoitteiset osaomis-
tusasunnot. Jos kysymys on korkotuetusta
osaomistusasunnosta, sovelletaan asunto-
kauppalain séanndsten lisaksi vuokra-asun-
tojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomis-
tusasunnoista annetun lain sdannoksia.

Momentissa tarkoitetuille osaomistusasun-
noille on ominaista, ettd toisena osaomistaja-
na on aina perustajaosakas tai muu elinkei-
nonharjoittaja. Kysymys on myds sopimus-
kokonaisuudesta, joka muodostuu osakkei-
den tai osuuksien osan kaupasta ja lisaksi
vuokrasopimuksen tai muun sopimuksen, ku-
ten osakassopimuksen tekemisestd. Osaomis-
tusasunnolla ei sitd vastoin tdssé yhteydessa
tarkoiteta tavanomaisia yksityishenkildiden
valisia asuntojen yhteisomistussuhteita. Osa-
omistusasunnon kauppaa koskevat saannok-
set eivat ndin ollen tule sovellettavaksi esi-
merkiksi silloin, kun asunnon hallintaan oi-
keuttavia osakkeita myydaén yhteisesti puo-
lisoille tai kun myydaan perinnénjaon yhtey-
dessa syntyneitd osakkeiden murto-osia.

Samassa asuntoyhteisdssa voi olla seké ta-
vanomaisia omistusasuntoja ettd osaomis-
tusasuntoja. Pykélan 7 kohdan mukaan osa-
omistusyhteisé on asuntoyhteisd, jonka
asuinhuoneistojen lukumaarasta yli puolet on
osaomistusasuntoja. Téllaisille yhteistille on
tyypillista, ettd yhteisd sdilyy perustajaosak-
kaan maardysvallassa vield asuntojen valmis-
tumisen jélkeenkin.

3 8. Perustajaosakas. Perustajaosakkaana
pidetdén pykalan 1 momentin mukaan luon-
nollista henkil6a tai oikeushenkiléd, joka ra-
kentamisvaiheen aikana merkitsee tai muuten
omistaa asunto-osakkeen tai muun asuinhuo-
neiston hallintaan oikeuttavan yhteiséosuu-
den. Maaritelma on tarkistettu sen vuoksi, et-
t& 2 lukuun siséltyvia rakentamisvaiheen suo-
jasaannoksia sovelletaan ehdotuksen mukaan
asunto-osakkeiden tarjoamisen lisdksi myds
muiden asuinhuoneiston hallintaan oikeutta-
vien yhteis6osuuksien tarjoamiseen kulutta-
jan ostettavaksi. Uutta on siis, ettd perustaja-



osakkaana pidetd&dn myds tahoa, joka omistaa
rakentamisvaiheessa yhteiséosuuden muussa
asuntoyhteisdssa kuin osakeyhtiossé.

Erdissd tapauksissa yhteisbosuuden raken-
tamisvaiheen aikana omistavaa henkil6a ei
pidetd laissa tarkoitettuna perustajaosakkaa-
na. Pykdlan 2 momentin 1 kohdan mukaan
perustajaosakkaana ei pidetd ensinndkaan si-
t4, joka on luovuttanut omistusoikeuden yh-
teisdosuuteen ennen kuin yhteisén osuuksia
on ryhdytty tarjoamaan kuluttajan ostettavak-
si, ellei saateta todennédkdiseksi, ettd luovu-
tuksensaaja toimii luovuttajan valikatena.
Momentin 2 kohdan mukaan perustajaosak-
kaana ei puolestaan pideta kuluttajaa, joka on
luovutuksen nojalla saanut omistusoikeuden
yhteisdosuuteen ennen rakentamisvaiheen
paattymistd, ellei saateta todennakdiseksi, et-
t& luovutuksensaaja toimii luovuttajan valika-
tend. Momentin 1 ja 2 kohtien sdéannokset on
tarkistettu vastaavasti kuin 1 momentin s&an-
nokset koskemaan asunto-osakkeiden lisaksi
muita asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavia
yhteisdosuuksia. Muutoin sdénndkset vastaa-
vat voimassa olevan lain 1 luvun 2 §:n 4 koh-
taa.

Momentin 3 kohta on uusi. Sen mukaan pe-
rustajaosakkaana ei pidetd luonnollista henki-
164, joka on merkinnyt yhteiséosuuden ennen
rakentamisvaiheen paattymistd tarkoitukse-
naan hankkia asunto itselleen tai perheenja-
senelleen. Rajoituksella on haluttu estaa se,
ettd yksityishenkil6t, joiden yksinomaisena
tarkoituksena on ollut hankkia asunto itsel-
leen, voisivat joutua perustajaosakkaan ase-
maan. N&in voi nykyisin kayda esimerkiksi
silloin, kun yksityishenkil6t perustavat asun-
to-osakeyhtion osakkaiden omaan kayttoon
tulevan paritalon tai rivitalon rakentamista
varten, mutta joku heistd joutuu luopumaan
hankkeesta ja myyméaan osakkeensa ulkopuo-
liselle kuluttajalle. Perustajaosakkaan ase-
maan voi joutua myos sellainen yksityishen-
kilo, joka myy asuinkiinteistonsa rakennus-
liikkeelle ja merkitsee perustettavasta asunto-
osakeyhtiostd osakkeen itselleen voidakseen
jaada asumaan Kkiinteistdlle rakennettavaan
uudisrakennukseen. Perustajaosakkaita kos-
kevat 2 luvun mukaiset velvoitteet on séadet-
ty asuntorakentamisen ammattilaisia silmall&
pitaen eik& voida pitda kohtuullisena, etté nii-
td sovelletaan yksityishenkildihin tallaisissa

23

tapauksissa.  Perustajaosakasta  koskevien
velvoitteiden ulottaminen ndihin henkil6ihin
ei ole tarpeen mydskadn yleisen kuluttajan-
suojan ndkokulmasta.

4 §. Rakentamisvaihe. Pykaldn 1 momentin
mukaan rakentamisvaiheena pidetadn ajan-
jaksoa, joka edeltdd asuntoyhteisén uuden tai
uudisrakentamiseen verrattavalla tavalla kor-
jausrakennetun rakennuksen valmistumista.
Madritelma vastaa muutoin voimassa olevan
lain 1 luvun 2 8:n 3 kohdan méaritelmaa,
mutta sitd on selvennetty siten, ettd ilmaisun
“korjausrakennettu rakennus” sijasta kayte-
tdé&n ilmaisua “uudisrakentamiseen verrattava
tavalla korjausrakennettu rakennus”. Selven-
nys on tehty, koska méaaritelméssa tarkoitetun
korjausrakentamisen laajuudesta on syntynyt
kaytanndssa epétietoisuutta.

Maaritelman tarkistus ei muuta asiallisesti
nykytilaa, silld asuntokauppalaista annetun
hallituksen esityksen (HE 14/1994 vp, s. 50)
mukaan tarkoituksena on alun perinkin ollut,
ettd madritelmassa tarkoitettuna korjausra-
kentamisena pidetdan vain uudisrakentami-
seen verrattavissa olevia korjaus- ja paran-
nustoitd. Tallaisesta Kkorjausrakentamisesta
on kysymys, jos kokonaiseen rakennukseen
tehdaén raskaita korjauksia, joiden tarkoituk-
sena on tehda rakennuksesta uudenveroinen.
Lain 2 ja 4 luvun sédanndkset tulevat sovellet-
taviksi vain tallaisissa tapauksissa.

Kuten perustajaosakkaan méaéaritelméssé
my0s rakentamisvaiheen méaaritelmassa on
otettu huomioon 2 luvun soveltamisalan laa-
jentaminen koskemaan kaikkia asuntoyhtei-
sOja, eikd ainoastaan asunto-osakeyhtidita ja
muita osakeyhtidita.

Rakentamisvaihe péattyy 2 momentin mu-
kaan, kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyvéksynyt yhteison rakennuksen tai raken-
nukset kayttoon otettavaksi ja yhteisolle on
valittu 2 luvun 23 8:ssd tarkoitettu hallitus.
Myds tdman sadnnoksen sanamuotoa on tar-
kistettu niin, ettd se kattaa kaikki asuntoyh-
teisot. S&annds vastaa muutoin voimassa ole-
van lain 1 luvun 2 8:n 3 kohtaa.

Pykaldn 3 momentin ensimmadinen virke si-
séltaa erityissaannoksen osaomistusyhteisois-
td eli sellaisista asuntoyhteisoistd, joiden
asuinhuoneistojen lukumaéarasté yli puolet on
osaomistusasuntoja.  Osaomistusyhteisoissa
rakentamisvaihe paattyy jo silloin, kun ra-
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kennusvalvontaviranomainen on hyvéksynyt
yhtion rakennuksen tai rakennukset kokonai-
suudessaan kayttoon otettavaksi. Osaomis-
tusasunnon ostajat hankkivat alkuvaiheessa
yleensda vahemmistdosuuden osakkeista tai
muista yhteisdosuuksista ja enemmistdosuus
jaa perustajaosakkaan omistukseen. Taman
vuoksi méaardysvalta yhteisdssa ei siirry nor-
maaliin tapaan ostajille rakennusten valmis-
tumisen jalkeen. Mahdollista on myds, ettd
perustajaosakas sailyttdd enemmistdosuuden
osaomistusasunnon hallintaan oikeuttavista
osakkeista tai osuuksista rakennusten koko
elinkaaren ajan. Rakentamisvaiheen paatty-
mistd ei ndistd syistd voida kytked osaomis-
tusyhteisoissa hallinnon luovutukseen ostajil-
le.

Momentin toinen virke siséltdd 2 luvun
1 ¢ 8:ssé tarkoitettua lisarakentamisesta kos-
kevan erityissadnnoksen. Lisarakentamisessa
rakentamisvaihe paattyy silloin, kun yhticlle
rakennetut uudet asuinhuoneistot on hyvék-
sytty kéyttoon otettaviksi. Myoskaédn lisdra-
kentamisessa rakentamisvaiheen paattymista
ei ole syytd tehd& riippuvaiseksi hallinnon
luovutuksesta uusien asuntojen ostajille, kos-
ka yhteisd ei ole samalla tavalla perustaja-
osakkaan maardysvallassa kuin uudisraken-
tamisessa. Uuden asunnon ostaja voi osallis-
tua yhtion paatdksentekoon yhtidlainsaadan-
ndén mukaisin oikeuksin heti, kun hé&net on
merkitty osakeluetteloon tai h&n on esittanyt
yhtitlle saannostaan luotettavan selvityksen.

5 8. S&anndsten soveltaminen osaomis-
tusasuntoihin. Pykalan mukaan lain saannok-
sid asunnosta ja osakkeesta sovelletaan myds
osaomistusasuntoon ja osakeosuuteen, jollei
laissa erikseen toisin sdadeté.

Esityksessd on erityissadnnoksié rakenta-
misvaiheen padttymisestd osaomistusyhtei-
s0issé (1 luvun 4 §), osaomistusasunnon osa-
kekirjojen séilyttamisestd ja luovuttamisesta
(2 luvun 6 8), osaomistusasunnon kauppaso-
pimuksen siséllosta (2 luvun 11 b §), raken-
tamisvaiheen vakuuksista (2 luvun 18 b §)
sekd erdiden tietojen antamisesta rakentamis-
vaiheen paattyessa (2 luvun 23 b §). Osak-
keenostajien kokousta ja hallinnon luovutta-
mista osakkeenostajille koskevia 2 luvun
20—23 a §:44 ei sovelleta osaomistusyhtei-
sOissa.

Lain 3 luvun s&innoksia varausmaksusta,

kasirahasta seka muista vakiokorvauksista

sovelletaan sellaisinaan my0s osaomis-
tusasunnoista tehtaviin varauksiin ja ostotar-
jouksiin.

Lain 4 luvun sdinndksid uuden asunnon
kaupasta sovelletaan pdadosin sellaisinaan
osaomistusasunnon kauppaan. Sovellettavak-
si ei kuitenkaan tule 4 luvun 3 8§, koska osa-
omistusyhteison perustajaosakas ei ole vel-
vollinen rakentamisvaiheessa jarjestamaén
pykélassa tarkoitettuja vakuuksia. Osaomis-
tusasuntoihin ei sovelleta mydskaan 25 8:n
1 momentin s&annoksia hinnanalennuksesta,
vaan niiden sijasta 25 8:n 2 momentin s&én-
noksié ostajan oikeudesta vaatia kohtuullinen
korvaus virheesta aiheutuneesta haitasta.

Lain 5 luvun 1 ja 2 8:n sadnnoksia eraista
asuntoyhteison ja sen osakkaan tai jasenen
oikeuksista ei sovelleta osaomistusyhteisoon
eika sen osakkaaseen tai jaseneen. Rajoituk-
sen perusteita selvitetddn yleisperustelujen
2.3. jaksossa.

Kaytetyn osaomistusasunnon kauppaan ei
sovelleta 6 luvun 16 8§:n sdannoksia hinnan-
alennuksesta, vaan 4 luvun 25 §:n sdannoksia
osaomistusasunnon ostajan oikeudesta vaatia
kohtuullinen korvaus virheen aiheuttamasta
haitasta. Muilta osin 6 luvun sd&nnokset kos-
kevat myds osaomistusasunnon kauppaa.

Lain 7 luvun sdannoksia sovelletaan myos
osaomistusasuntoihin ja osaomistusyhteisoi-
hin.

2 luku. Ostajan suojaaminen rakenta-

misvaiheessa

Luvun otsikkoa on tarkistettu sovelta-
misalan laajentamisen vuoksi.

1 8. Luvun soveltamisala. Pykéaldén 1 mo-
menttia ehdotetaan muutettavaksi luvun so-
veltamisalan laajentamisen takia. Momentin
mukaan luvun sadnnoksid sovelletaan, kun
asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavaa yhteisbosuutta ryhdy-
taén tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi ennen
kuin rakennusvalvontaviranomainen on hy-
vaksynyt kaikki yhtiolle tulevat rakennukset
tai sille lisdd rakennettavat asuinhuoneistot
kayttoonotettaviksi. Luvun saanndkset kattai-
sivat siis myo6s yhteisdosuudet ja lisdraken-
tamisen. Lisaksi luvun soveltamisala laajenee



lain yleisen soveltamisalan laajentamisen
johdosta osaomistusasuntojen tarjoamiseen
kuluttajan ostettavaksi rakentamisvaiheessa.
Laajennusten syita selvitetdn yleisperustelu-
jen 2.2. ja 2.3. jaksossa.

Pykalan 2 momentin 1 kohdan mukaan os-
tettavaksi tarjoamisella tarkoitetaan yhteisoo-
suuden tarjoamista sellaisin ehdoin, ettei ku-
luttaja voi ilman seuraamuksia vetdytyé kau-
pasta. S&&nnds vastaa voimassa olevan lain
2 luvun 1 8§:n 1 momentin toista virketta.

Momentin 2 kohta on uusi. Sen mukaan os-
tettavaksi tarjoamisella tarkoitetaan yhteisoo-
suuden tarjoamista myds sellaisin ehdoin, et-
t& kuluttaja saa seuraamuksitta vetdytyd kau-
pasta, mutta hanen on asunnon varaamiseksi
maksettava rahamaard, joka ylittdd valtio-
neuvoston asetuksella sdddettavan ylarajan.
Nykyisin asuntokauppa-asetuksen 1 8:ss&
séédetddn ylaraja sille rahamaaralle, jonka
ostotarjouksen tekijé voi menettad kasirahana
tai myyja voi joutua suorittamaan hyvitykse-
na. Maard on nelja prosenttia késirahasopi-
muksen mukaisesta kauppahinnasta. Asunto-
kauppa-asetus on tarkoitus korvata uudella
valtioneuvoston asetuksella, jonka mukaan
vastaava ylaraja koskisi myds varausmaksu-
ja. Jos siis kuluttajan edellytetddn maksavan
rakentamisvaiheessa yli nelja prosenttia sovi-
tusta kauppahinnasta, asuntojen tarjonta tulee
luvun suojajarjestelmaan piiriin. Perustaja-
osakkaan on nain olleen huolehdittava muun
muassa lakisdateisten vakuuksien asettami-
sesta.

Pykaldn 3 momentin mukaan 2 momentissa
tarkoitettuna seuraamuksena ei pidetd vasti-
ketta, jonka kuluttaja on sitoutunut maksa-
maan lisd- tai muutostdiden suunnittelua
koskevan erillisen toimeksiannon perusteella.
Erityisesti kalliimpien asuntojen ennakko-
markkinoinnissa tarjotaan asunnon ostoa
harkitseville usein mahdollisuutta tehda
asuntoon suurehkojakin muutoksia. Muutos-
tyot saattavat edellyttdd erillistd suunnittelua,
jonka perustajaosakas on valmis tekemé&an
vain korvausta vastaan. Ei ole pidetty tarkoi-
tuksenmukaisena, etta tallaisesta suunnittelu-
toimeksiannosta perittavé vastike johtaisi ra-
kentamisvaiheen suojajarjestelmén sovelta-
miseen, jos asuntojen markkinoiminen muu-
toin on sellaista, ettei se kuulu luvun sovel-
tamisalaan.

25

Momentissa tarkoitetun toimeksiannon on
oltava todellinen. Jos erillinen suunnittelu-
sopimus tehddén esimerkiksi perustajaosak-
kaan aloitteesta ja jos kysymys on asuntojen
rakentamiseen  liittyvastd tavanomaisesta
suunnittelusta eikd ostajan erityistoiveiden
toteuttamisesta, voidaan menettelya pitaa ra-
kentamisvaiheen suojajérjestelmén kiertami-
send. Tamankaltaisiin sopimuksiin perustu-
vat vastikkeet luetaan mukaan 1 momentin
2 kohdassa tarkoitettuun rahamdéraén, mika
voi johtaa luvun sdénndsten soveltamiseen.

1 a 8. S&annosten soveltaminen muihin
asuntoyhteisoihin. Pykal4d on uusi ja johtuu
luvun soveltamisalan laajentamisesta. Pyké-
lan mukaan luvun sadnnokset osakeyhtidsta
ja asunto-osakkeesta koskevat soveltuvin
osin myds muuta asuntoyhteisdd ja asuin-
huoneiston hallintaan oikeuttavaa yhteiséo-
suutta. Samoin osakekirjaa koskevia luvun
sédénnoksia sovelletaan muuhunkin asunnon
hallinta- tai omistusoikeutta osoittavaan asia-
Kirjaan.

1 b 8. Soveltamisalan rajoitukset. Pyké&lan
mukaan luvun sdénnoksia ei sovelleta, jos
yhtion rakennuksissa on tai tulee olemaan
yhteensd enintdan kolme asuinhuoneistoa,
eikd kysymyksessé ole asunto-osakeyhti6 ei-
k& asunto-osuuskunta. Pykalé vastaa paaosin
voimassa olevan lain 2 luvun 1 8:n 2 mo-
menttia. Luvun soveltamisalan laajentamisen
vuoksi asunto-osakeyhtitihin on rinnastettu
asunto-osuuskunnat, joiden osuuksien tar-
joamiseen kuluttajan ostettavaksi sovelletaan
luvun sadnnoksia siitd riippumatta, kuinka
monta  asuinhuoneistoa asunto-osuuskun-
nassa on.

1 c §. Lisarakentaminen. Pykala on uusi, ja
siind séédetadn luvun séd&nndsten soveltami-
sesta lisdrakentamiseen. Lisdrakentamisella
tarkoitetaan uusien asuinhuoneistojen raken-
tamista entuudestaan olemassa olevalle ja
osakkaiden hallinnoimalle yhtidlle. Tavalli-
sesti lisahuoneistoja rakennetaan vanhojen
kerrostalojen ullakkotiloihin, mutta kysy-
myksessa voi olla myds uusi asuinrakennus.
Pykélassa luetellut sadnnokset tulevat sovel-
lettavaksi lisdrakentamiseen, jos uusien
asuinhuoneistojen  hallintaan  oikeuttavia
osakkeita ryhdytadn tarjoamaan kuluttajan
ostettavaksi ennen kuin rakennusvalvontavi-
ranomainen on hyvéksynyt uudet asuinhuo-
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neistot kayttoonotettaviksi.

Pykaldn 1 momentti koskee sellaisia lisara-
kentamishankkeita, joissa uusia asuinhuo-
neistoja tarjoaa kuluttajan ostettavaksi joku
muu kuin se yhtid, jolle asuinhuoneistoja ra-
kennetaan. Hankkeen toteuttajana ja asunto-
jen myyjana toimii siis yhtiosta erillinen ta-
ho, tavallisesti rakennusliike, joka on mer-
kinnyt uusien huoneistojen hallintaan oikeut-
tavat osakkeet itselleen. Tallaisiin lisaraken-
tamishankkeisiin sovelletaan momentin mu-
kaan 2 8:84 s&annodsten pakottavuudesta 3—
5 8:44 turva-asiakirjoista, 6 §:44 osakekirjo-
jen sailyttdmisesta ja luovuttamisesta, 7 §:84
turva-asiakirjojen  sdilyttdjan  palkkiosta,
11 §:88 osakkeen luovutuksesta ja panttauk-
sesta, 11 a 8:n 1 momentin 1—7 ja 9 kohtaa
ja 2 momenttia sekd 11 b §:44 kauppa-
sopimuksen siséllosta, 12 §:44 kauppahinto-
jen maksutilistd, 13 8:n 1 momentin kieltoa
ulosmitata myyty osake perustajaosakkaan
velasta, 14 8§:44 perustajaosakkaan konkurs-
sin vaikutuksista, 15 8:84 osaketta koskevien
oikeustoimien rekisterdinnistd, 16 8:a4 turva-
asiakirjojen  séilyttdjan vastuusta, 17—
18 b 8:48 rakentamisvaiheen vakuudesta ja
rakentamisvaiheen jélkeisestd vakuudesta,
19—19 c 8§:84 suorituskyvyttdmyysvakuu-
desta sek& 24 §:n rangaistussaannosta.

Verrattaessa momentissa tarkoitettua lisa-
rakentamishanketta uudisrakentamishankkei-
siin keskeisin ero on se, ettd momentissa tar-
koitetuissa tapauksissa ei sovelleta yhtion ta-
loussuunnitelmaa koskevia 8—10 8:44. Ta-
loussuunnitelman tarkoituksena on turvata
se, ettd yhti6 on hallintoa ostajille luovutetta-
essa sovitun kaltaisessa taloudellisessa ase-
massa. Lisdrakentamishankkeen toteuttajalla
ei kuitenkaan ole yhtiossé sellaista madrays-
valtaa, ettd se voisi paattad yhtion taloudelli-
seen asemaan vaikuttavista seikoista, kuten
yhtidlle rakentamisvaiheen aikana otettavista
lainoista tai muista yhtiotd velvoittavista si-
toumuksista.

Tarkoituksenmukaista ei ole soveltaa lisa-
rakentamishankkeissa mydskaan osakkeenos-
tajien kokousta ja siihen liittyvid rakennus-
tyon tarkkailijaa ja tilintarkastajaa koskevia
sédannoksia, koska uusia asuntoja rakennetaan
yleensd vain pieni maard. Seka yhtion vanho-
jen osakkeenomistajien ettd uusien ostajien
etujen turvaamiseksi riittdd, ett yhtiolla on

oikeus valvoa rakentamistydn suorittamista.

Lain s&annoksia perustajaosakkaasta sovel-
letaan momentissa tarkoitetuissa tapauksissa
siihen, joka rakentamisvaiheen aikana mer-
kitsee tai muuten omistaa yhtidlle rakennet-
tavan uuden asuinhuoneiston hallintaan oike-
uttavan osakkeen. Samalla tavoin kuin uudis-
rakentamishankkeissa tai uudisrakentamiseen
verrattavissa  korjausrakentamishankkeissa
perustajaosakkaan velvollisuudet eivét kui-
tenkaan koske 1 luvun 3 §:n 2 momentissa
mainittuja henkiloita.

Pykélan 2 momentissa sd&detddn sellaisista
lisdrakentamishankkeista, joissa yhtio itse
tarjoaa kuluttajan merkittavéksi yhtiolle ra-
kennettavien uusien asuinhuoneistojen hal-
lintaan oikeuttavia osakkeita. Tallgin sovelle-
taan 1 momentissa mainittuja saannoksia lu-
kuun ottamatta suorituskyvyttdmyysvakuutta
koskevia 19—19 c §:44.

Momentissa tarkoitetut tilanteet ovat kdy-
tanndssa  harvinaisia, koska asunto-osake-
yhtidlain 5 § estdé tavanomaista lisérakenta-
mista laajempien hankkeiden osalta osak-
keenomistajilta perittdvén vastikerahoituksen
kayton esimerkiksi lisdrakentamiseen liitty-
vien yhtion lainakulujen kattamiseen. Kay-
tdnnossd uusien osakashallintaan tarkoitettu-
jen tilojen lisdrakentaminen yhtion toimesta
vaatiikin kaikkien osakkeenomistajien suos-
tumuksen.

Asuntokauppalaissa  perustajaosakkaalle
asetetut velvoitteet koskevat momentissa tar-
koitetuissa lisarakentamishankkeissa yhtiota.

3 8. Turva-asiakirjat. Perustajaosakkaan on
pykélan mukaan huolehdittava siitd, etta val-
tioneuvoston asetuksella s&adettavat osake-
yhtioita ja rakentamishanketta koskevat asia-
kirjat (turva-asiakirjat) luovutetaan luvun
mukaisesti sailytettdvaksi. Pykélad on asiasi-
sélloltadn sama kuin voimassa olevan lain
2 luvun 3 §, mutta sen sanontoja on muun
muassa soveltamisalan laajentamisen takia
tarkistettu.

4 8. Turva-asiakirjojen sailyttdminen. Py-
kélan 1 momenttiin ehdotetaan muutoksia.
Jos osakeyhti6 ei hanki momentissa tarkoitet-
tua, rakentamisvaiheen jalkeen takaisin mak-
settavaa luottoa luottolaitokselta, turva-
asiakirjojen sdilyttajand toimisi momentin
mukaan se ladninhallitus, jonka alueella yhti-
0n rakennukset sijaitsevat. Nykyisin séilytta-



jana toimii tallaisissa tapauksissa yhtion ko-
tipaikan ld&ninhallitus. Asunto-osakeyhtion
tai muun asuntoyhteison kotipaikka ei vélt-
tdmattd ole se paikkakunta, jossa yhteison
rakennukset sijaitsevat. Ostajien kannalta on
kuitenkin kaytannollistd, etta turva-asiakirjat
séilytettdisiin siind ladninhallituksessa, jonka
alueella rakennukset sijaitsevat. Samasta
syystd momenttia ehdotetaan muutettavaksi
myds siten, ettd turva-asiakirjojen sailyttaja-
na toimivan pankin tai luottolaitoksen on,
mikéli mahdollista, sdilytettdva turva-asia-
kirjat silla paikkakunnalla, jossa yhtion ra-
kennukset sijaitsevat.

Turva-asiakirjojen séilytyspaikkakunta oli-
si siten lahtokohtaisesti sama kuin yhtion ra-
kennusten sijaintipaikkakunta. Muualla asia-
Kirjat voidaan séilyttaa vain, jos sijaintipaik-
kakunnalla ei ole séilytysmahdollisuutta.
Néain on esimerkiksi silloin, kun turva-
asiakirjojen sailyttajana toimivalla pankilla ei
ole sielld toimipaikkaa. Tall6inkin turva-
asiakirjat on pyrittava sailyttdmaan mahdolli-
simman l&helld rakennusten sijaintipaikka-
kuntaa.

Pykélan nykyisen 4 momentin saannokset
ehdotetaan siirrettaviksi lukuun lisattavaksi
ehdotettuun 4 a §:84n.

4 a 8. Turva-asiakirjojen tarkastaminen ja
niiden  luovuttaminen  rakentamisvaiheen
paatyttya. Pykédlan 1 momentti vastaa voi-
massa olevan luvun 4 §:n 4 momentin kahta
ensimmaisté virketta.

Pykalan 2 momentin ensimmaisen virkkeen
mukaan turva-asiakirjojen sailyttijan on ra-
kentamisvaiheen aikana seurattava ja tarkis-
tettava, ettd 17 §:ssd tarkoitettu vakuus vas-
taa saddettyja vaatimuksia ja ilmoitettava ha-
vaituista puutteista perustajaosakkeelle ja
osakkeenostajille. Nykyisin vakuuden puut-
teista on ilmoitettava vain osakkeenomistajil-
le. On kuitenkin asianmukaista, ettd puutteet
saatetaan myds perustajaosakkaan tietoon,
jotta han saa tilaisuuden oikaista puutteet.
Momentissa on selventdva saannds siitd, ettei
momenttia sovelleta, jos kysymys on osa-
omistusyhtidsta. Osaomistusyhtion perusta-
jaosakkaan ei nimittdin tarvitse asettaa
17 8:ssé tarkoitettua vakuutta.

Pykélan 3 momentin sdédnnokset ovat uusia
ja niiden avulla pyritddn varmistamaan
20 8:ssa sdadetyn osakkeenostajien kokouk-

27

sen jarjestaminen. Momentin mukaan turva-
asiakirjojen sailyttdjan on seurattava sille
11 §:n mukaisesti tiedoksi annettuja kauppa-
sopimuksia. Kun tiedoksi annettujen sopi-
musten maara on ylittdnyt yhden neljasosan
asuinhuoneistojen lukumaérasta eika sailytta-
ja ole kuukauden kuluessa saanut tiedoksi
kutsua osakkeenostajien kokoukseen, sailyt-
t4jan on momentin mukaan ilmoitettava vii-
pymattd osakkeenostajille ostajan oikeudesta
hakea laaninhallitukselta paatos, joka oikeut-
taa ostajan kutsumaan kokouksen koolle yh-
tion kustannuksella. Sailyttajalla ei siis ole
velvollisuutta erityisesti selvittdd tehtyjen
kauppojen maaraa, vaan riittaa, etta sailyttaja
seuraa niitd kauppasopimuksia, jotka perusta-
jaosakas on antanut sailyttajalle tiedoksi.

Momentin saannoksia ei sovelleta, jos ky-
symys on osaomistusyhtiosté tai lisdrakenta-
misesta, koska ndissé tapauksissa ei tarvitse
jarjestéé osakkeenostajien kokousta.

Rakentamisvaiheen paatyttyd  turva-
asiakirjat on pykaldn 4 momentin mukaan
luovutettava osakeyhtidlle. Sdannds vastaa
voimassa olevan lain 2 luvun 4 §:n 4 momen-
tin sdannosta.

5 8. Tietojen antaminen turva-asiakirjoista.
Pykalassé sdddetadn tahoista, joilla on oikeus
saada tietoja turva-asiakirjoista. Pykalaan
ehdotetun lisdyksen mukaan téllainen oikeus
on my0s silld, joka tarvitsee turva-asia-
kirjoista ilmenevi tietoja vélitystoimeksian-
non hoitamista varten.

Ostotoimeksiannon saanut taho voi jo ny-
kyisen sédannoksen nojalla saada tietoja os-
tamista suunnittelevan henkilén edustajana.
Tiedonsaantioikeutta on kuitenkin tarpeen
laajentaa pitden silméll& tapauksia, joissa pe-
rustajaosakas on tehnyt myyntitoimeksianto-
sopimuksen  kiinteistonvalitysliikkeen  tai
muun tahon kanssa. Kiinteistonvélitysliike
tarvitsee tietoja turva-asiakirjoista voidak-
seen tayttaad kiinteistdjen ja vuokrahuoneisto-
jen vélityksestd annetun lain 9 ja 11 §:ssé
séédetyn tiedonanto- ja selonottovelvollisuu-
den. Samoin tietojen saaminen voi olla tar-
peen sen vuoksi, ettd toimeksisaaja kykenisi
tayttdmaan asuntojen markkinoinnissa annet-
tavista tiedoista annetussa valtioneuvoston
asetuksessa saddetyt tiedonantovelvoitteet.

Lisaksi pykaldan ehdotetaan lisattavaksi
sdannds, jonka mukaan turva-asiakirjojen
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séilyttdjan on perustajaosakkaan pyynnosta
annettava maankéyttd- ja rakennuslain
152 a 8:n mukainen todistus vakuuksista,
jotka on asetettu tdman luvun mukaisesti.
Todistukselle asetettuja vaatimuksia selvite-
tdén lahemmin 4. lakiehdotuksen perusteluis-
sa.

6 §. Osakekirjojen sdilyttdminen ja luovut-
taminen. Pyk&ldn 1 momentissa on saannok-
sid osakekirjojen painattamisesta ja niiden
séilyttdmisestd seka todistuksen antamisesta
panttioikeuden haltijalle. Momentti vastaa
voimassa olevan lain 2 luvun 6 &:n 1 mo-
menttia.

Pykaldn 2 momentissa séadetddn osakekir-
jan luovuttamisesta ostajalle. Voimassa ole-
van momentin mukaan séilyttdja ei saa ilman
myyjan suostumusta luovuttaa osakekirjaa
ostajalle ennen kuin on selvitetty, ettd ostaja
on tayttdnyt velvollisuutensa kauppahinnan
maksamiseen ja muut siihen rinnastettavat
kauppasopimuksen mukaiset velvoitteet. Ta-
vallista on, ettd rakentamisvaiheessa ostetta-
van asunnon kaupan yhteydesséd ostaja sopii
perustajaosakkaan kanssa lisa- tai muutostoi-
den tekemisestd asuntoon. Momenttiin lisat-
tavaksi ehdotetun sddnnéksen mukaan tallai-
siin sopimuksiin perustuvat ostajan velvoit-
teet rinnastetaan kauppahintaan silloin, kun
lisa- ja muutostdiden hinta on sovittu suori-
tettavaksi viimeistddn samana ajankohtana
kuin kauppahinta. S&ilyttaja ei nain ollen saa
ilman myyjan suostumusta luovuttaa osake-
kirjaa ostajalle, ellei ostaja esitd selvitystd
siitd, ettd hén on tayttanyt myds nama vel-
voitteensa.

Sailyttajan on otettava lisé- tai muutostyot
lukuun vain, jos perustajaosakas on antanut
sopimuksen tiedoksi sailyttajélle tai sdilyttaja
on muutoin saanut tiedon ostajan tallaisista
velvoitteista. Sailyttdja ei ole velvollinen tut-
kimaan, liittyykd osakkeiden kauppaan so-
pimus lisd- tai muutostoistd. Perustajaosak-
kaan on oman etunsa vuoksi syyta ilmoittaa
sailyttajalle tallaisten sopimusten mukaiset
velvoitteet, jotta ne voidaan ottaa huomioon
osakekirjaa luovutettaessa.

Jos lisé- tai muutostdita ei ole perustaja-
osakkaan sopimusrikkomuksen takia tehty
sopimuksen mukaisesti silloin, kun kauppa-
hinta pitaisi maksaa, osakekirja on luovutet-
tava ostajalle, vaikka ostaja ei olisi tayttanyt

lisd- tai muutostoistd tehdyn sopimuksen
mukaisia velvoitteitaan.

Pykélan 3 momenttiin on siirretty nykyisin
2 momentissa olevat sadnnokset osakekirjan
luovuttamisesta ostajan sijasta pantinhaltijal-
le silloin, kun myyty osake on pantattu, tai
osakkeiden omistajalle eli perustajaosakkaal-
le siind tapauksessa, ettd osakkeita ei ole
myyty. . .

Pykalan 4 momentti koskee osaomis-
tusasunnon osakekirjan séilyttamista ja luo-
vuttamista ostajalle. Momentin mukaan tur-
va-asiakirjojen sdilyttajan olisi sdilytettava
osakekirjat niin kauan kuin omistusoikeus
osakkeisiin on jaettu. Téallaista jarjestelyd on
pidetty asianmukaisena sekd ostajan ettd pe-
rustajaosakkaan aseman turvaamiseksi. Tur-
va-asiakirjojen séilyttdjan sdilyttamisvelvol-
lisuus saattaa ndissa tapauksissa jatkua pit-
kaankin sen jalkeen, kun yhtion rakennukset
ovat valmistuneet. Sailyttdja saa luovuttaa
osakekirjat ostajalle tai panttioikeuden halti-
jalle vasta, kun omistusoikeus osakkeisiin on
siirtynyt ostajalle kokonaisuudessaan. Luo-
vuttamiseen sovelletaan lisaksi 2 ja 3 mo-
mentissa séadettyja edellytyksia.

6 a 8. Panttikirjojen sailyttaminen ja luo-
vuttaminen. Pykéldn 1 momentti vastaa muu-
ten voimassa olevan luvun 6 §:n 3 moment-
tia, mutta siihen on tehty maakaaren voi-
maantulosta johtuvia teknisluonteisia tarkis-
tuksia.

Pykalan 2 momentissa on selvyyden vuoksi
sdannds, jonka mukaan rakentamisvaiheen
paatyttya ne panttikirjat, joita ei ole luovutet-
tu vakuudeksi yhtion veloista, on luovutetta-
va yhtiolle.

7 8. Turva-asiakirjojen sailyttajan tehtavis-
tdan perimat palkkiot. Pykaldadn on tehty
maakaaren voimaatulosta johtuva tarkistus:
nykyinen termi velkakirja on muutettu pant-
tikirjaksi.

8 8. Taloussuunnitelman merkitys ja muut-
taminen. Pykalddn ehdotetaan lisattavaksi
uusi 4 momentti, jossa viitataan 21 ja 22 8:n
sdannoksiin osakkeenostajien valitseman ti-
lintarkastajan ja rakennustydn tarkkailijan
palkkion sekda ndiden tyostd aiheutuvien
muiden kulujen lisddmisestd yhtion menoi-
hin. Viittauksella halutaan selvent&é pykalan
suhde 21 ja 22 §:&an, silla kdytdnndssa on
esiintynyt epatietoisuutta sen suhteen, tarvi-



taanko osakkeenostajilta erikseen suostumus
taloussuunnitelman muuttamiseen myds néi-
den kulujen osalta.

11 8. Osakkeen luovutus ja panttaus. Pyka-
l&n 2 momentti ehdotetaan kumottavaksi.
Momentissa on kauppasopimuksen sisaltoa
koskeva asetuksenantovaltuutus sek& ympa-
ristdbministeridlle annettu valtuutus vahvistaa
kauppasopimuksen kaava. On pidetty asian-
mukaisempana, ettd kauppasopimuksen kes-
keisestd sisallosta sdadetadn suoraan laissa.

11 a 8. Kauppasopimuksen sisaltd. Pyka-
lassa sdadetddn kauppasopimuksen siséllosta
silloin, kun asunnon hallintaan oikeuttavat
osakkeet tai osuudet myydain kokonaisuu-
dessaan. Osaomistusasunnon kauppasopi-
muksen siséallosta saadetaan 11 b §:ssa.

Pykalan saannoksia sovelletaan, kun perus-
tajaosakas myy asunto-osakkeen rakentamis-
vaiheen aikana. Kuten laki ei nykyisinkaan,
esitys ei sisdlla sddnnoksia sopimuksen muo-
dosta tai vahimmaissisallosta silloin, jos
kauppa tehdaan rakentamisvaiheen paatyttyé.

Kauppasopimuksesta on momentin 1 koh-
dan mukaan kaytavd ilmi kaupan kohde.
Kaupan kohde on yksiloitava sellaisella tark-
kuudella, ettd voidaan selvittdd, minka asun-
to-osakkeen tai muun yhteisbosuuden kau-
pasta on kyse. Kaytdnnossa kauppakirjaan on
yleensa tarpeen merkitd ainakin asunto-
osakeyhtion tai muun yhteison toiminimi,
yritys- ja yhteisotunnus sekd osoite, kaupan
kohteena olevien osakkeiden tai muiden yh-
teisosuuksien numerot tai muut vastaavat
tunnisteet ja asunnon osoite.

Momentin 2 kohdan mukaan sopimuksesta
on kaytava ilmi kaupan osapuolet. Osapuol-
ten yksiloimiseksi sopimukseen on nimien li-
séksi syytd merkita henkiltunnus tai yritys-
ja yhteisétunnus sekd osapuolten osoitteet ja
muut yhteystiedot.

Sopimuksesta on momentin 3 kohdan mu-
kaan kaytava ilmi kauppahinta ja velaton hin-
ta, jos se poikkeaa kauppahinnasta, 12 8:ss&
tarkoitetun kauppahintojen maksutilin nume-
ro tai muu tunnistetieto sek&d kauppahinnan
maksuaikataulu ja muut maksuehdot. Mak-
suehtona on pidettavd myds 4 luvun 29 8:n
3 momentin sainndstd, jonka mukaan vahin-
taan kaksi prosenttia loppukauppahinnasta on
maksettava tallettamalla se myyjan lukuun
pankkiin, josta myyjé saa sen nostaa aikaisin-
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taan kuukauden kuluttua asunnon hallinnan
luovuttamisesta ostajalle.

Kauppasopimuksesta on momentin 4 koh-
dan mukaan kaytava ilmi joko asunnon val-
mistumisen ja hallinnan luovuttamisen ajan-
kohta taikka niit4 koskeva arvio.

Sopimuksesta on kéytava ilmi myds osta-
jan aseman turvaamiseksi saadetyt keskeiset
suojajérjestelméat seka naiden suojajérjestel-
mien kayttamiseksi tarvittavat tiedot. Téallai-
sia ovat ensinndkin momentin 5 kohdassa
mainittu ostajan oikeus saada tietoja turva-
asiakirjoista. Tdman oikeuden kdyttadmiseksi
kauppasopimuksessa on mainittava myds
turva-asiakirjojen sdilyttdja ja sailyttamis-
paikka. Kauppasopimuksessa on momentin
6 kohdan mukaan mainittava yhtién ja osak-
keenostajien hyvaksi otettujen tai otettavien
vakuuksien lajit ja maarat eli tiedot 17 ja
19 §&:n mukaisista vakuuksista. Momentin
7 kohdan mukaan on mainittava myds, mil-
loin 17 8:n mukainen vakuus vapautuu il-
man ostajan suostumusta ja miten ostajan tu-
lee toimia halutessaan estaa vakuuden vapau-
tumisen.

Kauppasopimuksessa on momentin 8 koh-
dan mukaan mainittava ostajien oikeudesta
valita osakkeenostajien kokouksessa tilintar-
kastaja ja rakennustyon tarkkailija. Momen-
tin 9 kohdan mukaan sopimuksessa on oltava
tiedot myyjéan velvollisuudesta jarjestdé vuo-
sitarkastus sekd virheestd ilmoittamista kos-
kevista 4 luvun 19 §:n s&dannoksista. Kohdan
nojalla on mainittava ensinndkin siitd, ettd
ostaja yleensd menettdd oikeutensa vedota
virheeseen, joka hanen olisi pitanyt havaita
viimeistddn vuositarkastuksessa, jollei han
ilmoita siitd kohtuullisessa, véhintadn Kkol-
men viikon pituisessa ajassa vuositarkastus-
poytakirjan tiedoksisaannista. Liséksi on
mainittava, milloin ja kenelle ostajan on il-
moitettava vuositarkastuksen jalkeen havai-
tuista virheistd ja niihin perustuvista vaati-
muksistaan.

Osaomistusyhtigita eividt koske luvun
17 8:n mukaiset vakuusvaatimukset eivatka
myoOskéan sadnnokset osakkeenostajien ko-
kouksesta. Tasta johtuen pykéldn 2 momen-
tissa sdddetddn selvyyden vuoksi, ettd kaup-
pasopimuksessa ei ole mainittava 1 momen-
tin 7 ja 8 kohdassa mainittuja tietoja, jos
asunto-osake myydaén osaomistusyhtiosté.
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11 b 8. Osaomistusasunnon kauppasopi-
muksen sisdltd. Pykaldssa séédetddn raken-
tamisvaiheessa myytévan osaomistusasunnon
kauppasopimuksen sisallosta. Pykalan 1 mo-
mentti koskee sellaisia osaomistusasuntoja,
jotka kuuluvat vuokra-asuntojen korkotuki-
lainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista
annetun lain  soveltamisalaan. Téllaisen
asunnon kauppasopimuksessa on mainittava
kyseisen lain 3 8:n 2 momentissa s&édetyt
tiedot. Kauppasopimuksessa on mainittava
myds 11 a §:n 1 momentin 4—6 ja 9 kohdas-
sa mainitut tiedot eli asunnon valmistumis-
ajankohta ja hallinnan luovutusajankohta
taikka niitd koskeva arvio, ostajan oikeus
saada tietoja turva-asiakirjoista sekd tieto
turva-asiakirjojen sailyttajasta ja sailytyspai-
kan osoitteesta, yhtion ja osakkeenostajien
hyvéksi otettujen tai otettavien vakuuksien
lajit ja maarat, myyjan velvollisuus jarjestaa
vuositarkastus seka selvitys virheestd ilmoit-
tamista koskevista saannoksista. Viimeksi
mainitun momentin 7 ja 8 kohdassa tarkoitet-
tuja tietoja ei tarvita, koska osaomistusyhtei-
sOn perustajaosakkaalla ei ole velvollisuutta
asettaa 17 8:n mukaista vakuutta eikd jarjes-
taa osakkeenostajien kokousta.

Vapaarahoitteisen osaomistusasunnon
kauppasopimuksessa on 2 momentin mukaan
mainittava ensinnékin 11 a 8:n 1 momentin
1—6 ja 9 kohdassa mainitut tiedot. Liséksi
kauppasopimuksessa on momentin mukaan
mainittava, onko ostajalla mahdollisuus ostaa
lisdosuuksia osaomistusasunnosta, lisdosuuk-
sien hinta tai hinnan maaraytymisperusteet ja
muut kaupan keskeiset ehdot seka se, sitou-
tuuko myyja lunastamaan takaisin myydyt
osuudet, ja lunastusta koskevat keskeiset eh-
dot.

12 8. Kauppahintojen maksutili. Pykélan
1 momentin mukaan perustajaosakkaan on
avattava kutakin rakentamishanketta varten
erillinen tili siihen talletuspankkiin, joka toi-
mii turva-asiakirjojen sdilytt4jand, tai jos tur-
va-asiakirjojen sailyttajana toimii muu kuin
talletuspankki, sailyttdjan hyvéksymaan talle-
tuspankkiin.

Toisin kuin nykyisin kauppahintojen mak-
sutilig ei tarvitse avata yhtion nimiin. Voi-
massa oleva sddnnds on talt4 osin aiheuttanut
kaytannossa epatietoisuutta ja erimielisyytta
tilin kayttdon oikeutetuista.  Ostajien suo-

jaamiseksi on pidetty riittdvana, ettd maksuti-
lit ovat erillisid ja hankekohtaisia. Lisaksi
ehdotetaan s&é&dettadvéksi voimassa olevaa la-
kia vastaavasti siitd, ettei tililla olevia varoja
saa kayttdd hankkeen kannalta vieraisiin tar-
koituksiin.

Koska kysymys on perustajaosakkaan tilis-
t4, pykaladn on tarpeen lisat4 uusi 3 moment-
ti, jossa annetaan yhtion tilintarkastajalle ja
osakkeenostajien mahdollisesti valitsemalle
tilintarkastajalle oikeus saada salassapito-
sédanndsten estamatta tietoja kauppahintojen
maksutilin k&ytosta.

13 8. Myytya osaketta ja kauppaan perus-
tuvaa saatavaa koskeva ulosmittauskielto.
Pykalan 2 momenttiin, jossa saadetédén kaup-
paan perustuvaa saatavaa koskevasta ulos-
mittauskiellosta, ehdotetaan teknisluonteista
tarkistusta. Voimassa olevan momentin mu-
kaan osakekauppaan perustuvaa saatavaa ei
voida ulosmitata perustajaosakkaan velasta
siltd osin kuin asunto-osakeyhtiolld on osa-
keyhtiélain nojalla saatavaa perustajaosak-
kaalta. Koska luvun soveltamisalaan voivat
kuulua asunto-osakeyhtididen liséksi muut-
kin osakeyhtiot, sédnndksen maininta asunto-
osakeyhtiosta ehdotetaan muutettavaksi osa-
keyhtioksi.

14 §. Perustajaosakkaan konkurssin vaiku-
tukset. Pykédldn 3 momentissa saddetddn péa-
tantavallan siirtymisestd asunto-osakeyhtits-
s& osakkeenostajille siind tapauksessa, ettd
ostajat eivat pura kauppaa, vaikka konkurssi-
pesa ei sitoudu osakkeiden kauppasopimuk-
seen. Edelld 13 §:n 2 momentin perusteluissa
esitetyistd syistd ehdotetaan momenttia tar-
kistettavaksi niin, ettd se koskee osakeyhtidi-
té yleisesti.

15 §. Osaketta koskevien oikeustoimien re-
kisterdinti. Pykalan 4 momentissa saddetaan
tahoista, joilla on salassapitovelvollisuuden
estamattda  oikeus saada tietoja turva-
asiakirjojen sdilyttajan pitdméasta osakeluette-
losta. Momenttiin ehdotetun muutoksen mu-
kaan tiedonsaantioikeus olisi myds sillg, joka
tarvitsee tietoja valitystoimeksiannon hoita-
mista varten. Muutos perustuu samoihin syi-
hin kuin 5 8:438n ehdotettu vastaava muutos.
Myds vuokra-asunnon valitystoimeksiannon
hoitaminen saattaa edellyttdd pyké&ldssé tar-
koitettujen tietojen hankkimista.

17 8. Vakuus rakentamista ja asunto-



osakkeiden kauppaa koskevien sopimusten
tayttamisestad. Pykéldssd saddetddn perustaja-
osakkaan velvollisuudesta asettaa vakuus ra-
kentamista tai korjausrakentamista koskevan
sopimuksen sekd asunto-osakkeiden kauppa-
sopimuksen tayttdmisestd. Pykalan mukaista
vakuusjérjestelmdd ei sovelleta osaomistus-
hankkeisiin. Pykdldn 1 momenttiin ehdote-
taan tdman vuoksi lisattavaksi viittausséan-
nds osaomistusyhtioita koskevaan 18 b §:aan.

Momenttia ehdotetaan selvennettavaksi
niin, ettd siind tarkoitettu vakuus on asetetta-
va vain asunto-osakkeiden kauppaa koskevi-
en sopimusten téyttdmisestd. Perustajaosak-
kaan ei siis tarvitse huolehtia siitd, ettd ase-
tettava vakuus kattaisi myos sellaiset kaup-
pasopimukset, jotka koskevat muun tilan, ku-
ten liikehuoneiston, autotallin tai varastotilan
hallintaan oikeuttavia osakkeita. Rakentamis-
ta koskevan sopimuksen téyttdmisesté asetet-
tava vakuus sitd vastoin kattaa rakennuksen
tai rakennukset kokonaisuudessaan, mukaan
lukien mahdolliset liiketilat.

Pykaldn 2 momentissa saddetddn rakenta-
misvaiheen vakuudesta. Voimassa olevan
momentin mukaan rakentamisvaiheen va-
kuuden on oltava méaaréltdan vahintaén viisi
prosenttia tai asetuksella s&é&detty suurempi
osuus rakentamista tai korjausrakentamista
koskevan sopimuksen mukaisesta urakkahin-
nasta. Vakuuden laskemisen pohjana kéytet-
tavét urakkahinnat poikkeavat toisistaan siité
riippuen, onko kysymys perustajarakennut-
tamisesta vai perustajaurakoinnista. Jotta va-
kuudet maéaraytyisivat yhdenmukaisesti ja
olisivat yhtd kattavia molemmissa rakenta-
mistavoissa, laskemisen pohjaksi ehdotetaan
otettavaksi urakkahinnan sijasta taloussuun-
nitelmaan merkityt rakennuskustannukset.
Valtioneuvoston asetuksella mééritettaisiin
tarkemmin ne rakennuskustannukset, jotka
taloussuunnitelmaan on merkittava.

Kuten nykyisinkin, rakentamisvaiheen va-
kuus on asetettava ennen Kkuin asunto-
osakkeita ryhdytadn tarjoamaan kuluttajan
ostettavaksi. Sen sijaan ostettavaksi tarjoami-
sen kasite on ehdotuksessa nykyisté laajempi.
Ehdotetun 1 8:n 2 momentin 2 kohdan mu-
kaan ostettavaksi tarjoamista olisi asunto-
osakkeen tarjoaminen myos sellaisin ehdoin,
ettd kuluttaja voi ilman seuraamuksia vetay-
tyd Kkaupasta, mutta hanen on asunto-
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osakkeen varaamiseksi maksettava rahaméaa-
rd, joka ylittdd valtioneuvoston asetuksella
séadetyn ylarajan. Muutos merkitsee sité, etta
rakentamisvaiheen vakuus on erdissa tapauk-
sissa asetettava nykyista aikaisemmin.

Rakentamisvaiheen jélkeista vakuutta kos-
keva 3 momentti on samansisaltdinen kuin
nykyinen 3 momentti.

Nykyisen 4 momentin sadnnokset vakuu-
den kéyttdmisestda ehdotetaan siirrettaviksi
osittain muutettuina uuteen 17 a §:4an.

Ehdotettu uusi 4 momentti koskee vakuu-
den laskemista sellaisissa tapauksissa, joissa
yhtion vastuulle jaavat rakentamisaikaiset ve-
lat ja myytyjen osakkeiden osalle tulevat
osuudet niistd ovat tavanomaista selvésti suu-
rempia. Osakkeiden kauppahinnat ovat vas-
taavasti tavanomaista selvasti pienempia.
Kun kauppasopimusten tayttdmisestd asetet-
tava vakuus nykyisin lasketaan myytyjen
osakkeiden kauppahintojen yhteismaéarasta,
saattavat vakuusmaéarat tallaisissa tapauksissa
jaada liian pieniksi turvaamaan kauppasopi-
musten tayttamisen.

Tavallisesti asuntojen kauppahinnat ovat
olleet keskimdarin 70 prosenttia osakkeiden
niin sanotusta velattomasta hinnasta eli maa-
rastd, johon kauppahinnan liséksi on laskettu
mukaan myytyjen osakkeiden osalle tuleva
osuus yhtion veloista. Kaytannodsséd on kui-
tenkin esiintynyt tapauksia, joissa kauppa-
hinnan ja velattoman hinnan suhde on ollut
jopa pdinvastainen eli kauppahinta on ollut
noin 30 prosenttia velattomasta hinnasta. On
kuitenkin tarke&d, ettd vakuusmaarat lasket-
taisiin yhdenmukaisin perustein, jolloin myds
vakuudet olisivat kaikissa tapauksissa yhta
turvaavia. Tdman vuoksi momentissa ehdote-
taan sdddettivéksi, ettd jos asunto-osak-
keiden kauppahinta on alle 70 prosenttia ve-
lattomasta hinnasta, kauppahintana rakenta-
misvaiheen ja rakentamisvaiheen jalkeistéd
vakuutta laskettaessa pidetddn kuitenkin ra-
hamaéara, joka vastaa 70 prosenttia myytyjen
osakkeiden velattomasta hinnasta.

17 a 8. Vakuuden kayttaminen. Pykélan
1ja 2 momentti siséltavat vakuuden kaytta-
mistd koskevat paasdanndt, ja ne vastaavat
voimassa olevan lain 17 8:n 4 momenttia.
Pykalan 3 momentti on uusi. Se koskee tapa-
uksia, joissa yhtion hallitus on antanut suos-
tumuksen vakuuden vapauttamiseen, mutta
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asunto-osakkeen ostajien suostumuksia ei ole
saatu tai suostumus on saatu vain joiltakin
ostajilta. Luvun 18 §:n 2 momentin mukaan
perustajaosakas voi hallituksen suostumuk-
sen saatuaan korvata alkuperaisen vakuuden
vakuudella, joka lasketaan muuten 17 &:n
2 tai 3 momentin mukaisesti mutta vain suos-
tumuksensa evénneiden osakkeenostajien
kauppahintojen yhteismaarésté.

Siit4 huolimatta, ettd yhtion hallitus on an-
tanut suostumuksen vakuuden vapauttami-
seen ja ettd jaljelle jadva vakuus voi olla
madaraltdan melko pieni, vakuus on voimassa
olevan lain mukaan talldinkin ensisijaisesti
voimassa yhtion hyvaksi. Nykyiset saannok-
set saattavatkin johtaa siihen, ettd vakuus ei
riitd edes osittain niiden osakkeenostajien
vahinkojen korvaamiseen, jotka eivat ole
suostuneet vakuuden vapauttamiseen. Taté ei
voida pitdd oikeudenmukaisena, minka vuok-
si momentissa ehdotetaan sdadettavaksi, etta
vakuus on téllaisissa tapauksissa ensisijaises-
ti voimassa suostumuksensa evédnneiden
osakkeenostajien hyvaksi ja vasta toissijai-
sesti yhtion hyvaksi. Toisaalta muutos voi
johtaa siihen, etta vakuutta ei voida kayttad
ensisijaisesti yhtion hyvéksi esimerkiksi ra-
kennusvirheiden korjaamiseen siindkdan ta-
pauksessa, ettd suostumuksen vakuuden va-
pauttamiseen on antanut vain perustajaosak-
kaan madardysvallassa oleva hallitus, mutta
kaikki osakkeenostajat ovat suostumuksensa
evanneet. Myds 3 momentissa tarkoitetuissa
tapauksissa noudatetaan 2 momentin saan-
noksia vakuuden kéyttdmisesta silloin, jos
vakuus ei riitd ostajien kaikkien korvausvaa-
timusten kattamiseen.

18 §. Vakuuden vapauttaminen. Pyké&lan
1 momenttia ehdotetaan selvennettavaksi si-
ten, ettd sen sanamuodosta kdy nimenomai-
sesti ilmi mahdollisuus vapauttaa vakuus
my0s osittain.

Voimassa olevan momentin mukaan va-
kuus tulee vapauttaa, jos osakeyhtiolla tai
osakkeenostajilla ei ole rakentamista tai kor-
jausrakentamista koskevan sopimuksen tai
osakekauppasopimusten perusteella syyta
Kieltdytya vapauttamasta vakuutta. Kaytan-
ndssa on esiintynyt tapauksia, joissa yhtio ja
asunto-osakkeen ostajat ovat Kkieltdytyneet
antamasta suostumustaan vakuuden vapaut-
tamiseen, vaikka perustajaosakas on asian-

mukaisesti tayttanyt sopimusvelvoitteensa.
Taman vuoksi momentin sanamuotoa ehdote-
taan tdsmennettdvéksi siten, ettd vakuus on
vapautettava, jos perustajaosakas on tayttanyt
rakentamista koskevan sopimuksen ja asun-
to-osakkeiden kauppaa koskevien sopimus-
ten mukaiset velvoitteensa.

Pykaldan 2 momentissa sdédetadn tapauk-
sista, joissa yhtion hallitus on antanut suos-
tumuksensa vakuuden vapauttamiseen, mutta
osa asunto-osakkeen ostajista on evénnyt
suostumuksensa. Téalldin alkuperdinen va-
kuus voidaan korvata 17 §:n 2 tai 3 momen-
tissa saddettyd prosenttia vastaavalla osuu-
della suostumuksensa evénneiden osak-
keenostajien maksamien kauppahintojen yh-
teismadrastd. Vastaavista syista kuin 17 §:44
momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten,
ettd vakuusmaaraé laskettaessa otetaan huo-
mioon mahdollinen tavanomaista pienempi
kauppahinta ja tavanomaista suurempi yhtio-
velka. Momentissa tarkoitettua vakuutta las-
kettaessa pidetdadn ndain ollen kauppahintana
70 prosenttia suostumuksensa evanneille
osakkeenostajille myytyjen osakkeiden velat-
tomien hintojen yhteisméaaréastd, vaikka todel-
lisen kauppahinnan osuus velattomasta hin-
nasta olisi 70 prosenttia pienempi.

Pykalan 3 ja 4 momentti vastaavat voimas-
sa olevan pykalén 3 ja 4 momenttia.

18 a §. Vakuuden vapautuminen ilman
suostumuksia. Pyké&ld on uusi, ja siind saade-
tddn 17 8:ssd tarkoitettujen vakuuksien va-
pautumisesta maaratyn ajan kuluttua ilman
18 8:ssé séadettyja yhtion ja asunto-osakkeen
ostajien kirjallisia suostumuksia. Ehdotuksen
syita on selvitetty yleisperustelujen 2.3. jak-
sossa.

Pykélan mukaan vakuus vapautuisi vii-
meistddn 12 kuukauden kuluttua siitd, kun
yhtion kaikissa rakennuksissa on jarjestetty
vuositarkastus. Vuositarkastuksen jarjestami-
sestd séddetdan 4 luvun 18 8:ssd. Edellytyk-
send vakuuden vapautumiselle on pykalan
mukaan lisaksi se, ettd yhtion hallinto on
23 8:n mukaisesti luovutettu osakkeenostajil-
le.

Yhtid tai asunto-osakkeen ostaja voi Kkui-
tenkin estdd vakuuden vapautumisen vastus-
tamalla sitd nimenomaisesti. Pelkka ilmoitus
vastustuksesta ei kuitenkaan pykal&n mukaan
riitd, vaan vapautumista vastustavan on sa-



malla saatettava asia vireille kuluttajavalitus-
lautakunnassa tai kardjaoikeudessa. Vakuu-
den vapauttamista vastustavan on siis toimit-
tava aktiivisesti, jotta myds hénen vastustuk-
sensa perusteena olevien syiden hyvéksytta-
vyys saadaan selvitettyd ja mahdolliset eri-
mielisyydet perustajaosakkaan kanssa rat-
kaistua.

Vapautumista vastustavan yhtion tai osta-
jan on pykéldn mukaan ilmoitettava vastus-
tuksestaan turva-asiakirjojen sailyttajalle se-
ka toimitettava talle kuluttajavalituslauta-
kunnan tai k&rdjéoikeuden antama todistus
asian vireille saattamisesta uhalla, ettd va-
kuus muuten vapautuu. Mainitut toimenpiteet
on suoritettava ennen kuin vakuus pykélan
mukaisesti vapautuu eli ennen kuin 12 kuu-
kautta vuositarkastuksesta on kulunut. Ei siis
riit4, ettd asia on saatettu kuluttajavalituslau-
takunnassa tai karéjaoikeudessa vireille maa-
rajassa, vaan myos ilmoitus vastustuksesta
ja todistus asian vireille saattamisesta on
toimitettava turva-asiakirjojen sailyttajalle
ennen pykalassa sdadetyn madraajan umpeu-
tumista.

Jos vakuuden vapautumista vastustetaan
pykalassé saadetylla tavalla, vakuuden lopul-
linen vapautuminen j&& tuomioistuimen lain-
voimaisen tuomion varaan. Jos asia on saa-
tettu vireille kuluttajavalituslautakunnassa,
jonka ratkaisusuositus on perustajaosakkaalle
my®onteinen, tuomioistuinmenettely voidaan
valtta silla, ettd vakuuden vapautumista vas-
tustanut antaa tassé vaiheessa 18 §:ssé tarkoi-
tetun suostumuksen vakuuden vapautumi-
seen. Suostumuksen aiheeton epadaminen voi
johtaa vahingonkorvausvastuuseen 18 8§:n
4 momentin nojalla.

Koska vakuus pykalan nojalla voi vapautua
ilman ostajan mydtévaikutusta, on téarkeaa,
ettd ostaja saa ajoissa tietdd tasta mahdolli-
suudesta. Tiedon saanti on pyritty varmista-
maan ehdotetun uuden 11 a 8:n 1 momentin
7 kohdan s&annokselld, jonka mukaan kaup-
pasopimuksessa on mainittava vakuuden va-
pautumisen ajankohta ja miten ostajan on
toimittava halutessaan estéa vapautumisen.

18 b §. Rakentamisvaiheen vakuus osa-
omistusyhtidissa. Pykald on uusi, ja siind
séadetddn osaomistusyhtion perustajaosakas-
ta koskevista vakuusvaatimuksista rakenta-
misvaiheen aikana. Pykéalan erityissdannoksié
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sovelletaan osaomistusasuntohankkeissa
17 8:n yleisséanndsten sijasta.

Osaomistusyhtion perustajaosakas on py-
kélan 1 momentin mukaan velvollinen huo-
lehtimaan siitd, ettd asunto-osakkeiden tai
niiden osuuden kauppaa koskevien sopimus-
ten tdyttdmisestd asetetaan ostajien hyvéksi
pykalan mukainen vakuus. Mahdollista on,
ettd yhtidssa on osaomistusasuntojen liséksi
asuntoja, joiden hallintaan oikeuttavat osak-
keet myydaan rakentamisvaiheessa kokonai-
suudessaan. Pykélan mukainen vakuus on
asetettava sek& osaomistusasunnon etta osak-
keiden omistusoikeuden kokonaisuudessaan
hankkivien ostajien hyvaksi.

Pykalan mukainen vakuus eroaa 17 8:ssa
tarkoitetusta vakuudesta siind, ettei vakuutta
tarvitse asettaa yhtion hyvéksi rakentamis-
tai korjausrakentamista koskevan sopimuk-
sen tayttamisestd. Ehdotuksen syita selvite-
taan yleisperustelujen 2.3. jaksossa.

Vakuuden on pykalan 2 momentin mukaan
oltava pankkitalletus, pankkitakaus tai tarkoi-
tukseen soveltuva vakuutus ja se on asetetta-
va ennen Kkuin asunto-osakkeita ryhdytaén
tarjoamaan ostettavaksi. Télta osin séantely
vastaa 17 8:n mukaisia vakuusvaatimuksia.
Momentin mukaan vakuuden on oltava maéa-
raltdédn kymmenen prosenttia rakentamista
koskevan sopimuksen mukaisesta urakkahin-
nasta. Vakuusmaara on sama kuin rakennus-
urakkaa koskevien yleisten sopimusehtojen
(YSE) mukaisen vakuuden maéara. Jos raken-
tamishanke toteutetaan pa&urakkasopimusta
tekematta esimerkiksi useampina osaurakoi-
na, vaadittavan vakuuden mé&aré laskettaisiin
vastaavasti osaurakkasopimusten yhteenlas-
ketusta urakkahinnasta.

Vakuus vapautuu pykélan 3 momentin mu-
kaan kolmen kuukauden kuluttua siitd, kun
rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksy-
nyt kyseisen rakennuksen kayttéon otetta-
vaksi. Vakuuden vapautuminen ei siis edelly-
t& yhtion hallituksen tai ostajien suostumusta,
vaan vakuus vapautuu ilman eri toimenpiteita
pykéldssa séédetyn vakuuden voimassaolo-
ajan kuluttua umpeen. Perustajaosakkaan on
toimitettava turva-asiakirjojen sailyttajalle
selvitys kéyttoonottohyvaksymisesta, jotta
séilyttaja saisi tiedon vakuuden voimassaolon
padttymisesta.

Pykalan 4 momentti siséltdd saannoksen
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siltd varalta, ettd vakuus ei riita kaikkien kor-
vaussaatavien kattamiseen. Tallgin vakuus
on jaettava ostajien kesken saatavien mukai-
sessa suhteessa.

19 8. Vakuusjarjestelyt perustajaosakkaan
suorituskyvyttdmyyden  varalta.  Pykélan
1 momentissa saadetddn perustajaosakkaan
velvollisuudesta ottaa vakuus suorituskyvyt-
tdmyytensd varalta. Vakuus voi voimassa
olevan sdannodksen mukaan olla vakuutus,
pankkitakaus tai ymparistoministerion vah-
vistamat ehdot tayttdvd muu takaus. Takauk-
sen ehtojen vahvistaminen sopii huonosti
ympdristoministerion tehtaviin, johon kuulu-
vat yleinen asuntopolitiikka ja asumisen tuki-
jarjestelmét eivatkd niinkdan sopimusoikeu-
delliset kysymykset. Taman vuoksi takauk-
sen ehtojen vahvistaminen ehdotetaan siirret-
tavaksi Kuluttajaviraston tehtdavaksi, jolle jo
nykyisin  kuuluu samankaltainen tehtéva
valmismatkaliikkeisté annetun lain
(1080/1994) nojalla.

Myds julkisyhteisét, lahinna kunnan tai
valtion viranomaiset voivat erdissé tapauksis-
sa toimia asuntojen rakennuttajina. Koska
kunnat tai valtio eivat voi k&ytdnndssa joutua
suorituskyvyttomiksi, pykélan mukaista va-
kuusjarjestelmaa ei ole tarpeen niihin sovel-
taa. Vakuudesta aiheutuisi vain lisdkustan-
nuksia ilman, etta siitd olisi vastaavaa hyotya
asunnon ostajille. Tdman vuoksi momenttiin
ehdotetaan lisattavaksi sdénnés, jonka mu-
kaan pykaldan mukaista vakuutta ei tarvitse
asettaa, jos perustajaosakas on valtion tai
kunnan viranomainen.

19 c 8. Suorituskyvyttémyysvakuus liséra-
kentamisessa. Pykald on uusi, ja se sisaltda
erityissdannoksia  suorituskyvyttomyysva-
kuusjarjestelmédn soveltamisesta lisérakenta-
mishankkeissa. Ehdotetun 1 ¢ 8:n 1 momen-
tin mukaan suorituskyvyttdmyysvakuus tar-
vitaan vain sellaisissa lisdrakentamishank-
keissa, joissa hankkeen toteuttaja, tavallisesti
joku rakennusliike, merkitsee tai muuten
omistaa uusien asuntojen hallintaan oikeutta-
vat osakkeet rakentamisvaiheessa. Suoritus-
kyvyttdmyysvakuutta ei sitd vastoin tarvita,
jos yhtié toteuttaa hankkeen itse ja tarjoaa
merkintéoikeuksia suoraan uusille osakkaille.
Ehdotetun ratkaisun perusteita selvitetdan
yleisperustelujen 2.3 jaksossa.

Kuten uudisrakentamisessakin, vakuuden

on oltava voimassa kymmenen vuotta. Va-
kuuden voimassaoloaika lasketaan pyké&lan
1 momentin mukaan lisdrakentamisessa siité,
kun uudet asuinhuoneistot on hyvéksytty
kayttoonotettaviksi.

Pykalédn 2 momentin mukaan vakuuden an-
taja vastaa 19 §:n 2 momentissa tarkoitetuista
rakennusvirhekustannuksista paitsi uusien
asuntojen ostajille myos yhtion muille osak-
keenomistajille sekd yhtidlle. Vakuuden an-
tajan vastuuseen ei vaikuta, missé rakennuk-
sen osassa lisdrakentamisessa tapahtuneesta
rakennusvirheesta aiheutuvat vahingot ilme-
nevat.

Lisarakentamishankkeita toteutetaan usein
vanhojen rakennusten ullakkotiloissa. Talldin
on mahdollista, etteivét rakennusvirheen seu-
raukset rajoitu vain uusiin asuntoihin, vaan
virheestd voi aiheutua vahinkoa myds alem-
pien kerrosten asunnoille ja rakennukselle tai
sen rakenteille laajemminkin. Té&mén takia
on pidetty tarkednd, ettd vakuus on tarvittaes-
sa kaytettavissd kaikkien sellaisten vahinko-
jen korjaamiseen tai korvaamiseen, joiden
syyna on lisdrakentamisessa tapahtunut ra-
kennusvirhe.

Muilta osin sovelletaan myos lisérakenta-
mishankkeissa suorituskyvyttomyysvakuutta
yleisesti koskevia saannoksid. Vakuuden an-
tajan vastuu madraytyy siten 19 8&n 2 ja
3 momentin nojalla. Vastuun piiriin kuuluvat
ndin ollen rakennusvirheen selvittdmisesta
aiheutuvat kustannukset sekd ne kustannuk-
set, jotka aiheutuvat virheen ja siitd raken-
nukselle aiheutuneen vahingon korjaamises-
ta. Vakuuden antaja vastaa my0ds seka uusien
ettd vanhojen osakkeenomistajien seké hei-
dan perheenjasentensa tarpeellisista ylimaa-
réisista asumiskuluista silt4 ajalta, jona asun-
toa ei voida virheen tai vahingon taikka nii-
den korjaamisen takia kayttad. Vakuuden
antaja voi 19 8:n 3 momentissa sdddetyin
edellytyksin suorittaa korvauskustannusten
sijaan virheen tai vahingon merkityst4 vas-
taavan korvauksen. Sovellettaviksi tulevat
myds vakuuden antajan vastuun rajoittamista
koskevat 19 a §:n sdannokset sekd osakeyhti-
0n ja osakkeenostajan omavastuuta koskevat
19 b 8:n sdannokset.

20 8. Osakkeenostajien kokous. Pyké&lan
1 momentissa saddetdan osakeyhtion halli-
tuksen velvollisuudesta kutsua koolle osak-



keenostajien kokous, kun véhintdén yhdesté
neljésosasta yhtion asuinhuoneistoista on teh-
ty luovutussopimukset. Yleisperustelujen 2.3.
jaksossa selvitetyisté syistd momenttiin ehdo-
tetaan kahta lisaysta.

Ensinndkin kutsussa olisi nimenomaisesti
mainittava osakkeenostajien oikeus valita ti-
lintarkastaja ja rakennustyon tarkkailija.
Osakkeenostajat voivat ndin ollen jo etuka-
teen varautua tilintarkastajan ja rakennustyon
tarkkailijan valintaan ja halutessaan hankkia
oman ehdokkaan ndihin tehtdviin. Kutsussa
on mainittava myos kokouksessa kasiteltavat
muut asiat. Kaytannoéssd kokouskutsut ovat
usein olleetkin ehdotetulla tavalla yksilGityja.
On kuitenkin perusteltua s&ataa asiasta laissa,
jotta osakkeenostajat saisivat poikkeuksetta
tiedon kokouksen merkityksesta.

Toinen muutos on se, ettd osakeyhtion hal-
lituksen on lahetettdvé kutsu tiedoksi myods
turva-asiakirjojen sailyttdjalle. S&&nnos liit-
tyy ehdotettuun uuteen 4 a 8:n 3 momenttiin,
jonka mukaan sailyttdjan on seurattava sille
tehtyja ilmoituksia kauppasopimuksista seka
ilmoitettava osakkeenostajille, jos osak-
keenostajien kokousta ei ole sadnnosten mu-
kaisesti  kutsuttu  koolle. Jotta turva-
asiakirjojen sdilyttaja voisi tayttdd nama vel-
voitteensa, sdilyttdjan on saatava tieto osak-
keenostajien kokouksen koolle kutsumisesta.

Momenttiin ehdotetaan lisattavéksi viel&
s&annos, jonka mukaan osakkeenostajien ko-
kousta ei tarvitse jarjestdd osaomistusyhtiois-
sd. Osakkeenostajien kokouksen tarkoitukse-
na on, ettd ostajat voivat halutessaan valita
perustajaosakkaasta riippumattoman raken-
nustyon tarkkailijan ja tilintarkastajan seu-
raamaan  rakennushankkeen edistymista.
Osaomistusasunnon ostajat ostavat alkuvai-
heessa yleensa vain 10-30 prosenttia asunnon
hallintaan oikeuttavista osakkeista ja perusta-
jaosakas puolestaan jaa loppuosan omistajana
suureksi omistajaksi yhtioén myods rakenta-
misvaiheen jélkeen. Perustajaosakkaan oman
edun mukaista on, etti rakentaminen suorite-
taan sekd teknisesti ettd taloudeltaan asian-
mukaisesti. Osakkeenostajilla ei ndissa tapa-
uksissa ole erityista tarvetta jarjestdd omaa
valvontaa.

21 §. Osakkeenostajien valitsema tilintar-
kastaja. Pykélassa sdadetadn osakkeenostaji-
en oikeudesta valita oma tilintarkastaja yhti-
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On varsinaisen tilintarkastajan liséksi, osak-
keenostajien valitseman tilintarkastajan toi-
mikaudesta, toimivallasta ja velvollisuuksista
seka tilintarkastajan palkkion siséllyttamises-
td yhtibn menoihin taloussuunnitelmasta
riippumatta.

Pykélan 1 momenttiin ehdotetaan kahta
tarkistusta. Tilintarkastajan toimikausi, joka
voimassa olevan momentin mukaan kestaa
rakentamisvaiheen péattymista seuraavan ti-
likauden loppuun, kestdisi ehdotuksen mu-
kaan vain sen tilikauden loppuun, jolloin ra-
kentamisvaihe paattyy. Pitemmalle toimi-
kaudelle ei ole katsottu olevan tarvetta, koska
rakentamisvaihe paattyy vasta, kun yhtion
hallinto on luovutettu ostajille. Hallinnon
luovutuksen jalkeen ostajat voivat normaaliin
tapaan vaikuttaa yhtion tilintarkastajan valin-
taan.

Momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten,
ettd yhtio vastaa palkkion lisdksi tilintarkas-
tajan toiminnasta aiheutuvista muistakin ku-
luista, kuten matkakustannuksista, ja etta
namakin kulut voidaan lisata yhtion menoi-
hin taloussuunnitelmasta riippumatta. On pe-
rusteltua, etta kaikki tilintarkastajan toimin-
nasta aiheutuvat kulut voidaan lisata yhtion
menoihin ilman, ettd taloussuunnitelmaa tar-
vitsisi muuttaa ja hankkia siihen osakkeenos-
tajien kirjallisia suostumuksia.

22 §. Rakennustyon tarkkailija. Pykalan
1 momentin mukaan yhti6 vastaa o0sak-
keenostajien valitseman rakennustyon tark-
kailijan palkkiosta, joka voidaan liséta yhtion
menoihin taloussuunnitelmasta riippumatta.
Momenttia ehdotetaan muutettavaksi samalla
tavalla ja samasta syysta kuin 21 &:n 1 mo-
menttia. Ehdotuksen mukaan yhtié vastaa
my0s rakennustyon tarkkailijan tydsta aiheu-
tuvista kuluista samalla tavalla kuin palkki-
osta. Kulut voidaan lisatd yhtién menoihin
taloussuunnitelmasta riippumatta.

23 8. Uuden hallituksen valitseminen ja va-
litilinpa&tds. Pykalassa sdadetadn yhtion hal-
linnon luovutuksesta osakkeenostajille. Pyké-
1a4n ehdotetaan lisattavaksi uusi 3 momentti,
jonka mukaan pykélasséd tarkoitettua yhtio-
kokousta ei tarvitse jarjestdd osaomistusyhti-
0ssd. Osaomistusyhtitissd madrdysvalta séi-
lyy perustajaosakkaalla myds rakentamisvai-
heen paattymisen jalkeen, minka vuoksi py-
kélassa tarkoitettua hallinnon luovutuskoko-
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usta ei tarvita.

23 a 8. Vahingonkorvausvelvollisuus. Py-
kala on uusi. Sen tarkoituksena on tehostaa
hallinnon luovutusta koskevien sddnndsten
noudattamista s&atdmalld rakentamisaikaisen
hallituksen jasenille henkilékohtainen vahin-
gonkorvausvastuu. Pykaldn mukainen vas-
tuun peruste on 23 §:ssé tarkoitetun hallinnon
luovutuskokouksen koolle kutsumisen lai-
minlyonti. Korvausvelvollisuus kattaisi tasté
laiminlyOnnista yhtidlle ja osakkeenostajille
aiheutuneet vahingot.

Luvun 23 §:n mukaan yhtion hallituksen on
ilman aiheetonta viivytysta kutsuttava koolle
yhtiokokous, kun yhtion rakennukset on hy-
vaksytty kayttoon otettaviksi. Arvioitaessa
sitd, onko yhtiékokous kutsuttu koolle ilman
aiheetonta viivytystd, otetaan huomioon luo-
vutuskokouksen jarjestdmiseen normaalisti
tarvittava aika. Vélitilinpaatoksen laatiminen
ja muut yhtiokokouksen jarjestamiseksi tar-
vittavat toimet vievat kaytdnndssd yleensa
kahdesta kolmeen kuukautta. Arvioinnissa
voidaan ottaa huomioon myds kunkin tapa-
uksen yksildlliset olosuhteet, joiden johdosta
yhtiokokouksen jérjestdminen on saattanut
viedd aikaa keskimadraistd enemman.

Pykalan nojalla korvattavaa vahinkoa voi
syntya esimerkiksi siitd, ettd hallitus ei ole
ryhtynyt toimiin rakennuksessa havaittujen
vikojen korjaamiseksi ja viivyttely on pahen-
tanut vikoja seka lisdnnyt korjauskustannuk-
sia.

Pykalan 2 momentissa viitataan vahingon-
korvauslain (412/1974) 2 luvun séannoksiin
vahingonkorvauksen sovittelusta ja 6 luvun
sédénnoksiin korvausvastuun jakaantumisesta.
Né&ita saannoksia sovelletaan myos hallituk-
sen jésenen korvausvastuuseen.

23 b 8. Osaomistusyhtion hallituksen tie-
donantovelvollisuus rakentamisvaiheen paat-
tyessd. Pykald on uusi, ja siind séadetaan tie-
doista, jotka osaomistusyhtion hallituksen on
rakentamisvaiheen padtyttya ilman aiheeton-
ta viivytystd annettava osakkeenostajille.
Vaikka osaomistusyhtién hallintoa ei luovu-
teta 23 §:n mukaisesti osakkeenostajille, os-
tajien on kuitenkin tarpeen saada 23 8&:n
1 momentin 1 ja 2 kohdassa mainitut tiedot ja
selvitykset eli yhtion valitilinpaatods, selvitys
taloussuunnitelman toteutumisesta, tilintar-
kastajien lausunnot niista sekd tiedot raken-

nustyon teknisesté toteutumisesta.

3 luku. Varausmaksu, kasiraha seka

vakiokorvaus

Luvun otsikkoa muutetaan luvun sovelta-
misalan laajentamisen vuoksi.

1 8. Luvun soveltamisala. Luvun sovelta-
misalaa ehdotetaan laajennettavaksi. Lukuun
otettaisiin ensinnédkin s&annokset ennakko-
markkinoinnin yhteydessé suoritettavista va-
rausmaksuista sekd vakiokorvausehdoista.
Luvun s&annoksid sovellettaisiin ehdotuksen
mukaan myads silloin, kun ostotarjouksen tai
varauksen tekija on muu kuin kuluttaja.

Pykaldn 1 momentin 1 kohdan mukaan lu-
vun sdannoksia sovelletaan, jos joku on teh-
nyt varauksen asuntoja ennakkomarkkinoita-
essa ja maksanut varauksensa vakuudeksi
myyjalle  sovitun  rahasumman  (va-
rausmaksun). Ennakkomarkkinoinnin kési-
tettd selvitetd&n tarkemmin 1 luvun 2 8:n 5
kohtaa koskevissa perusteluissa.

Momentin 2 kohdan mukaan luvun saan-
noksid sovelletaan, jos tarjouksen tekija on
asunnosta tekeméansa ostotarjouksen vakuu-
deksi maksanut myyjélle sovitun rahasum-
man (kasirahan). Kohta vastaa padosin voi-
massa olevan pykéaldn 1 momentin 1 kohtaa.
Nykyisesta poiketen luvun sd&nnoksia sovel-
letaan my®s silloin, kun ostotarjouksen teki-
jané on yritys tai yhteiso.

Luvun sddnndksid sovelletaan momentin
3 kohdan mukaan, jos joku on muutoin kuin
1 kohdassa tarkoitetuissa tapauksissa eli
asuntoja ennakkomarkkinoitaessa varannut
oikeuden ostaa asunnon ja maksanut varauk-
sensa vakuudeksi myyijélle kasirahan. Kohta
vastaa muuten voimassa olevan pykélan
1 momentin 2 kohtaa, mutta varauksen teki-
jand voi olla muukin kuin kuluttaja.

Késirahan rinnalle on kaytannossé yleisty-
nyt menettelytapa, jossa tarjouksen tekija si-
toutuu suorittamaan ennalta sovitun korvauk-
sen (vakiokorvaus) siind tapauksessa, ettd
han vetdytyy kaupasta. Momentin 4 kohdan
nojalla luvun s&annokset koskevat myos tal-
laisia sitoumuksia. N&in pyritddn selkeytté-
madn ja turvaamaan kuluttajan tai muun os-
totarjouksen tekijan asema késirahan mak-
samiseen laheisesti verrannollisissa jarjeste-
lyissé.



Tavallista on myds, ettd asunnosta kiinnos-
tunut tekee asuntoesittelyssd ostotarjouksen
ja sitoutuu maksamaan késirahan tarjouksen-
sa vakuudeksi, mutta kdytannon syista sovi-
taan, ettd kdasiraha suoritetaan esimerkiksi
seuraavana arkipaivand. Luvun s&annoksia
vakiokorvauksesta sovelletaan siihen asti,
kunnes kasiraha vastaanotetaan. Kasirahan
vastaanottamisen jalkeen sovellettavaksi tu-
levat késirahaa koskevat sddnnokset.

Pykaldn 2 momentissa on viittaus kiinteis-
téjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta an-
nettuun lakiin, jossa saddetddn muun muassa
késirahan vastaanottamiseen liittyvista vali-
tysliikkeen velvollisuuksista. Esityksen 2. la-
kiehdotuksessa ehdotetaan Kiinteistojen ja
vuokrahuoneistojen vélityksestd annetun lain
muuttamista niin, ettd lakiin lisattéisiin sain-
nokset valitysliikkeen velvollisuuksista sil-
loin, kun liike ottaa vastaan asuntokauppa-
laissa tarkoitetun varausmaksun tai kun osto-
tarjouksen yhteydessd sovitaan vakiokorva-
uksesta.

2 8. Pakottavuus. Luvun sdénndsten pakot-
tavuutta ehdotetaan laajennettavaksi yleispe-
rustelujen 2.4. jaksossa esitetyista syisté. Lu-
vun sédannokset ovat ehdotetun pykaldn mu-
kaan aina pakottavia tarjouksen tekijana ole-
van kuluttajan hyvéksi. Pakottavuuden piiriin
tulisivat siten myos ne tilanteen, joissa myy-
jana on yksityishenkild. Tastd muun muassa
seuraa, etta valtioneuvoston asetuksella saa-
dettdvd menetettdvén kasirahan tai vakiokor-
vauksen enimmaismaaré olisi aina ostotarjo-
uksen tehneen kuluttajan korvausvastuun yla-
raja, jos han vetdytyy kaupasta. Toisin kuin
nykyisin, suuremmasta korvauksesta ei endé
voitaisi patevasti sopia.

Pykélan mukaan luvun sadnnoksista ei voi-
da poiketa mydsk&an myyjéan vahingoksi, jos
myytava asunto ei kuulu hanen elinkeinotoi-
mintaansa. Myyjana oleva yksityishenkild on
tiedoiltaan ja asemaltaan verrattavissa kulut-
tajaan, mink& vuoksi on katsottu perustelluk-
si, ettd my6s hén saisi sdénndsten pakotta-
vuuden tuomaa erityissuojaa. Myyjan kan-
nalta pakottavuus merkitsee erityisesti sité,
ettei hankdan voi kaupasta vetdytyessdan jou-
tua suorittamaan hyvityksend enempéa kuin
valtioneuvoston asetuksella saddettdvan maa-
ran.

Jos tarjouksen tekijand on kuluttaja ja myy-
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jana yksityishenkild, luvun sdénnokset ovat
siten molemminpuolisesti pakottavia. Tallai-
sissa tapauksissa lain sdénnoksistad ei enada
voida sopimuksin poiketa tarjouksen tekijana
olevan kuluttajan eduksi, sill& sopimus mer-
Kitsisi samalla poikkeamista myyjané olevan
yksityishenkilon vahingoksi.

Jos luonnollinen henkild myy elinkeino-
toimintaansa kuuluvan, esimerkiksi tydsuh-
deasuntona kaytetyn asunnon, ja ostotarjouk-
sen tekee kuluttaja, luvun sdannokset eivat
ole myyjan hyvékseen pakottavia. Sama kos-
kee myyjand olevaa oikeushenkilod. S&an-
nokset eivdt ole kummankaan osapuolen
osalta pakottavia, jos osapuolet ovat elinkei-
nonharjoittajia tai oikeushenkil6ita.

3 8. Kasirahan ja vakiokorvauksen merki-
tys. Pykélan 2 ja 3 momenttiin ehdotetaan
tdydennyksia sen johdosta, ettd luvun séan-
nokset koskevat ehdotuksen mukaan myds
tarjouksen vakuudeksi annettuja vakiokorva-
ussitoumuksia.

Myyijalla on ehdotetun 2 momentin mu-
kaan oikeus saada sovittu vakiokorvaus sa-
moissa tapauksissa kuin késiraha eli silloin,
kun kauppa jaa syntymatté tarjouksen tekijan
puolella olevasta syystd. Toisaalta myyjalla
on ehdotetun 3 momentin mukaan velvolli-
suus suorittaa tarjouksen tekijalle hyvitykse-
nd vakiokorvauksen suuruinen rahamaéra
samoin edellytyksin kuin sovittua kasirahaa
vastaava hyvitys. Hyvitys on siis suoritetta-
va, jos myyja tarjouksen tekijasta riippumat-
tomasta syysta kieltaytyy tekeméstd kauppaa
niilla ehdoilla, joista on myyjan kanssa tai
myyjan lukuun sovittu vakiokorvaussi-
toumuksen antamisen yhteydessé.

Pykélan 4 momentti, jonka mukaan kau-
pasta vetaytyvén vastapuolella ei ole oikeutta
muuhun kuin 2 tai 3 momentissa tarkoitet-
tuun seuraamukseen, sdilyy sananmuodoltaan
muuttumattomana. Pykélaan lisattavéksi eh-
dotetuista vakiokorvausta koskevista saan-
noksistd seuraa, ettd momentin mukainen
seuraamusten rajoitus tulee sovellettavaksi
myds vakiokorvaukseen. Kaupasta vetdyty-
van vastapuolella ei ndin ollen ole oikeutta
vaatia sovitun vakiokorvauksen ylittavaa
korvausta, vaikka kaupan solmimatta jadmi-
sesta aiheutuva todellinen vahinko olisi suu-
rempi.

3 a 8. Ennakkomarkkinoinnissa suoritetun
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varausmaksun merkitys. Pykald on uusi. Jos
ennakkomarkkinoinnissa tehty varaus johtaa
kaupan tekemiseen, varausmaksu on pykélan
mukaan kokonaisuudessaan laskettava osaksi
kauppahintaa. Varausmaksu tai sen osa ei Si-
ten saa olla luonteeltaan korvaus varauksen
vastaanottamisesta tai varauksen pitdmisesta
voimassa.

Jos kauppa jaa syntyméttd, varausmaksu on
pykéldn mukaan kokonaisuudessaan palau-
tettava varauksen tekijalle. Toisin kuin kasi-
rahan osalta, kaupan syntymattd jaamisen syy
ei vaikuta varausmaksun palauttamisvelvolli-
suuteen. Myyjan on palautettava varausmak-
su varauksen tekijalle myo6s silloin, kun
kauppa jaa syntymattd varauksen tekijan
puolella olevasta syysta. Vastavuoroisesti va-
rauksen tekijalla ei ole oikeutta saada va-
rausmaksun suuruista hyvitysté siind tapauk-
sessa, ettd kauppa jaa syntymattd myyjéan
puolella olevasta syysta.

4 8. Kielto vastaanottaa késirahana tai va-
rausmaksuna vekselia tai muuta juoksevaa
sitoumusta. Voimassa olevan pykalan 1 mo-
mentissa kielletddn ottamasta tarjouksen teki-
jalté kasirahana vekselid tai muuta juoksevaa
sitoumusta, joka rajoittaa tarjouksen tekijén
oikeutta esittdd ostotarjouksen tai kasiraha-
sopimuksen perustella vaitteitd sitoumuksen
vilpittdmdassa mielessa haltuunsa saanutta
kolmatta tahoa kohtaan. Momenttia ehdote-
taan tarkistettavaksi niin, ettei vekselid tai
muuta juoksevaa sitoumusta saa ottaa myos-
k&an varausmaksuna. Tiettdvasti vekseleitd ei
ole varausmaksuina kaytetty, mutta silti on
katsottu aiheelliseksi laajentaa kayttokielto
my0s varausmaksuihin. Nain voidaan var-
mistaa varauksen tekijan oikeus saada va-
rausmaksu palautetuksi ja valttda se, ettd
vekselin tai muun juoksevan sitoumuksen
vilpittdmassa mielessé haltuunsa saanut kol-
mas taho voisi vedota sitoumuksesta ilmene-
vaan maksuvelvollisuuteen.

Ehdotetussa momentissa ei endi nimen-
omaan mainita, ettei vekselid tai muuta juok-
sevaa sitoumusta saa ottaa tarjouksen tekijal-
t4. Tallaista sitoumusta ei ehdotuksen mu-
kaan saa ylipadtadan ottaa kdsirahana tai va-
rausmaksuna. Muutoksella halutaan estaa se,
ettd vekseli tai muu juokseva sitoumus otet-
taisiin tarjouksen tekijan sijasta hénen per-
heenjdseneltadédn tai muulta hanen lahipiiriinsa

kuuluvalta henkil6lta.

4 luku. Uuden asunnon kauppa

1 8. Luvun soveltamisala. Pykalan ehdote-
tun 1 momentin 1 kohdan mukaan luvun
sédénnoksia sovelletaan, kun perustajaosakas
rakentamisvaiheessa tai sen jalkeen myy
asunnon otettavaksi kayttoén ensimmaista
kertaa. Toisin kuin nykyisin, luvun sdannok-
sid ei endd ldhtokohtaisesti sovellettaisi esi-
merkiksi silloin, kun perustajaosakas raken-
nuksen valmistuttua vuokraa asunnon ja vas-
ta myohemmin myy sen joko vuokralaiselle
tai kolmannelle. Perustajaosakkaan vastuu
asunnon virheistd maaraytyisi kuitenkin edel-
leen luvun saannosten perusteella. Tasta saa-
detddn 6 luvun 1 8:n 3 momentissa. Syitd
muutokseen  selvitetddn yleisperustelujen
2.5. jaksossa.

Kohdan terminologiaa on ehdotuksessa
tarkistettu niin, ettd nykyisen ilmaisun asun-
to-osake sijasta kadytetddn ilmaisua asunto.
Muutos johtuu 2 luvun soveltamisalaan eh-
dotetusta laajennuksesta, jonka mukaan 2 lu-
vun sdannokset koskevat paitsi asunto-
osakkeiden my6s muiden asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavien yhteisdosuuksien tar-
joamista ostettaviksi.

Luvun sdannoksid sovelletaan momentin
2 kohdan mukaan myds silloin, kun elinkei-
nonharjoittaja muuten myy asunnon otetta-
vaksi kayttdon ensimmaistd kertaa uudisra-
kentamisen tai uudisrakentamiseen verratta-
van korjausrakentamisen jalkeen. Kohtaa eh-
dotetaan selvennettavéksi siten, ettd luvun
soveltaminen edellyttdd uudisrakentamiseen
verrattavaa korjausrakentamista. Tarkistus
johtuu 1 luvun 5 8:ssé olevaan rakentamis-
vaiheen madritelméan tehdystd vastaavasta
selvennyksesta.

Luvun s&annoksia sovelletaan pykélan
2 momentin mukaan myds, jos asunnon kau-
pan yhteydesséd myydéaan osake tai osuus, jo-
ka oikeuttaa hallitsemaan asumiseen l&hei-
sesti liittyvia tiloja, kuten asuinrakennusten
yhteydessa olevia autotalleja tai varastotiloja.
Sdannds vastaa muuten voimassa olevan
1 8:n s&é&nnodstd, mutta siihen ehdotetaan teh-
tdvaksi vastaava terminologinen tarkistus
kuin 1 momenttiin.

Pykaldn 3 momentissa on nykyistd 3 mo-



menttia vastaava viittaus 6 luvun 1 8:n 2 mo-
menttiin.

3 8. Velvollisuus taydentdd 2 luvun 17 8:n
mukaista vakuutta. Pykalan otsikkoa ehdote-
taan tdsmennettavaksi, jotta se erottuisi sel-
kedsti lukuun lisattavéksi ehdotetun uuden
3 a 8:n otsikosta.

Pykéaldan 1 momenttiin ehdotetaan teknis-
luonteisia tarkistuksia lI&hinna siitd johtuen,
ettd 2 luvun soveltamisalaan piiriin tulevat
asunto-osakkeiden lisaksi muut asuinhuo-
neiston hallintaan oikeuttavat yhteiséosuudet.
Sisalloltddn momentti vastaa nykyistd mo-
menttia.

Momenttiin ehdotetaan lisattavéksi selven-
tdva sédannos, jonka mukaan velvollisuus tay-
dent&d vakuutta ei koske sellaisesta asunto-
yhteisdstda myytéavia asuntoja, joka on raken-
tamisvaiheen aikana kuulunut 2 luvun
18 b 8:n mukaisen, osaomistusyhteisojé kos-
kevan vakuusjarjestelmén piiriin. Momentis-
sa sdannelty vakuuden tdydentdminen ei ole
tarpeen 18 b 8:n mukaisissa vakuuksissa,
koska niiden voimassaolo paattyy jo kolmen
kuukauden kuluttua rakennuksen kayttéonot-
tohyvéksynnasta.

Pykélan 2 momentin viittaussdannostd eh-
dotetaan taydennettavéksi viittauksella 2 lu-
vun 17 a-18 a §:84n, joissa sdddetaddn vakuu-
den kayttamisesta ja vakuuden vapautumises-
fa.

3 a 8. Suorituskyvyttdmyysvakuus, jos
asunto ei ole kuulunut 2 luvun sovelta-
misalaan. Pykald on uusi, ja se koskee va-
kuusvaatimuksia myytdessa tai markkinoita-
essa muuten kuluttajille uusia asuntoja sellai-
sesta asuntoyhteisdstd, joka ei ole ollut 2 lu-
vun sdantelyn alainen. Pykaldan 1 momentin
mukaan myyjéa on velvollinen huolehtimaan
siitd, ettd yhteison ja ostajien hyvaksi otetaan
vakuus hadnen suorituskyvyttdmyytensa va-
ralta. Vakuuden on oltava sellainen kuin
2 luvun 19 §:ss saddetdadn. Momentista seu-
raa, ettd ne ostajat, jotka hankkivat uuden
asunnon valmiiksi rakennetusta kohteesta
saavat samanlaisen, rakennusvirheet kattavan
turvan kuin ne ostajat, jotka hankkivat asun-
tonsa rakentamisvaiheessa. Momentti antaa
vakuusturvan lisdksi myos sellaisille ostajil-
le, jotka ostavat uuden asunnon rakentamis-
vaiheessa sellaisesta kiinteistdosakeyhtitstg,
jossa on enintdan kolme asuntoa. Ehdotuksen
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perusteluja selvitetdén tarkemmin yleisperus-
telujen 2.3. jaksossa.

Lis&rakentamisessa suorituskyvyttdmyys-
vakuus tarvitaan 2 luvun 1 ¢ §8:n mukaisesti
vain silloin, kun hankkeen toteuttaa muu taho
kuin se yhteiso, jolle uudet asunnot rakenne-
taan. Momentissa on selvyyden vuoksi mai-
nittu, ettei myodskaan tdman momentin mu-
kaista suorituskyvyttomyysvakuutta tarvita,
jos lisda rakennettuja asuntoja markkinoi ku-
luttajille se asuntoyhteisd, jolle asunnot on
rakennettu.

Suorituskyvyttémyysvakuus on pykéalan
2 momentin mukaan otettava ennen kuin yh-
teisdn rakennukselle tai lisdd rakennetuille
asunnoille haetaan rakennusvalvontaviran-
omaiselta loppukatselmusta. Momentissa on
lisdksi viittaus maankaytt6- ja rakennuslain
152 a §:aan, jossa ehdotetaan sdddettavaksi
vakuutta koskevasta todistuksesta, joka on
loppukatselmushakemuksen yhteydessa toi-
mitettava  rakennusvalvontaviranomaiselle.
Vakuuden antajan on pyynnostd annettava
myyijalle tassé tarkoitettu todistus.

Vaikka suorituskyvyttdmyysvakuus on
momentin mukaan oltava vasta, kun loppu-
katselmusta haetaan, myyjan edun mukaista
on kuitenkin jarjestdd vakuus mahdollisim-
man aikaisessa vaiheessa, yleensa jo ennen
rakentamisen alkamista. Nain toimien myyja
saa vakuuden yleensa edullisesmmin ehdoin,
koska vakuutusyhtid tai muu vakuuden anta-
ja voi seurata rakentamisty6té sen edistyessa.

4 8§, Asunnon hallinnan seké& osakekirjan
tai muun asiakirjan luovutus. Pykalan 2 mo-
mentin mukaan myyja ei ole velvollinen luo-
vuttamaan asunnon hallintaa ennen Kkuin
kauppahinta maksetaan tai 29 §:n 3 momen-
tissa tarkoitetun kauppahinnan loppuerdsta
laskettavan kahden prosentin osuuden osalta,
ennen kuin se talletetaan mainitun sd&nnok-
sen mukaisesti. Esityksessa ehdotetaan 2 lu-
vun 6 8:n 2 momenttia muutettavaksi siten,
ettei turva-asiakirjojen séilyttaja saa ilman
myyjan suostumusta luovuttaa osakekirjaa
ostajalle ennen kuin on selvitetty, ettd ostaja
on tayttanyt paitsi kauppasopimukseen pe-
rustuvat velvoitteensa myos sellaiset velvoit-
teensa, jotka perustuvat perustajaosakkaan
kanssa tehtyyn lisa- tai muutostydsopimuk-
seen. Yhdenmukaisesti tdm&n muutoksen
kanssa my6s momenttia ehdotetaan muutet-
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tavaksi siten, ettd myyja ei ole velvollinen
luovuttamaan asunnon hallintaa ennen kuin
ostaja on tayttdnyt myos lisa- tai muutostyo-
sopimukseen perustuvat velvoitteensa, jos li-
sé- tai muutosty6t on sovittu maksettavaksi
viimeistadn samana ajankohtana kuin kaup-
pahinta.

Jos lisé- tai muutostditd ei ole myyjan so-
pimusrikkomuksen vuoksi tehty silloin, kun
kauppahinta pitdisi maksaa, ostajallakaan ei
ole velvollisuutta maksaa ndisté suorituksis-
ta. Myyjéan on talléin luovutettava asunnon
hallinta siit4 huolimatta, ettd lis&- tai muutos-
toita ei ole maksettu.

Pykéaldan 3 momentissa sd&detddn asunto-
osakkeen ostajan oikeudesta saada hallin-
taansa osakekirja tai muut omistus- tai hallin-
taoikeutta osoittavat asiakirjat. Rakentamis-
vaiheessa myytdvien asunto-osakkeiden osal-
ta momentissa viitataan 2 luvun 6 §:&an.
Momenttiin ehdotetaan tehtdvéksi teknis-
luonteisia tarkistuksia sen johdosta, etta 2 lu-
vun 6 § koskisi ehdotuksen mukaan myds
muun asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavan
yhteisdosuuden ostajaa. Sisalloltdédn moment-
ti vastaa voimassa olevaa momenttia.

5 §. Asunnosta aiheutuvat kustannukset.
Pykalan 4 momentin viittaussadnnosta ehdo-
tetaan tarkistettavaksi  verolainsdadannon
muuttumisen vuoksi. Uuden viittauksen mu-
kaan ostajan velvollisuudesta suorittaa va-
rainsiirtoveroa séadetddn varainsiirtovero-
laissa (931/1996).

15 8. Asuntoa koskevat tiedot. Pykélan
1 momentin 2 kohtaan ehdotetaan tehtévéksi
teknisluonteinen tarkistus sen johdosta, etta
kohdassa mainittu asetus asuntojen markki-
noinnissa annettavista tiedoista (847/1983)
on kumottu ja sen on korvannut samannimi-
nen valtioneuvoston asetus.

17 a 8. Tiedot takuusta. Pykala on uusi, ja
siind saadetddn tiedoista, jotka myyjan on
annettava ostajalle kauppaan mahdollisesti
liittyvasta takuusta. Pykald vastaa sisalloltaan
kuluttajansuojalain 5 luvun 15 b 8:44. Mai-
nittu pykald lisattiin  kuluttajansuojalakiin
pantaessa  tdytantdén  kulutustavaroiden
kauppaa ja niihin liittyvia takuita koskevista
tietyistd ehdoista 25 péivand toukokuuta
1999 annettua Euroopan parlamentin ja neu-
voston direktiivi 1999/44/EY. Vaikka ta-
kuusitoumuksilla on asuntokaupoissa vain

vahdinen kaytannon merkitys, pykalan li-
sdamistd myos asuntokauppalakiin on yh-
denmukaisuussyista pidetty aiheellisena.

Pykalan 1 momentissa séadetéén seikoista,
joiden tulee kéayda ilmi takuusta. Momentin
1 kohdan mukaan takuusta on selkeasti kay-
tavé ilmi takuun sisalto. Erityisesti on mainit-
tava, ettd ostajalla on takuusta huolimatta ha-
nelle lain mukaan kuuluvat oikeudet ja ettei
takuulla rajoiteta naita oikeuksia. Esimerkik-
si takuuajan péattyessd vastuu asunnon vir-
heestd ei paaty automaattisesti, vaan maaray-
tyy lain sdinndsten nojalla. Pykaldan 1 mo-
mentin 2 kohdan mukaan takuusta on selke-
asti kaytava ilmi takuun antaja, takuun voi-
massaoloaika ja -alue sek& muut takuuseen
perustuvien vaatimusten esittdmisen kannalta
tarpeelliset tiedot. Tallaisia ovat ainakin ta-
kuun antajan osoite ja muut yhteystiedot.

Pykélan 2 momentin mukaan takuu on os-
tajan pyynnostd annettava Kirjallisesti tai
sahkdisesti. Saannodksen tarkoituksena on, et-
t4 ostaja saa tiedot takuun ehdoista siten, etta
han voi ne sdilyttaa ja tarvittaessa niihin ve-
dota. Sé&hkoisesti annettavat tiedot on mo-
mentin mukaan toimitettava ostajalle siten,
ettd niitd ei voida yksipuolisesti muuttaa ja
ettd ne séilyvat ostajan saatavilla.

Selvyyden vuoksi pykalan 3 momentti si-
séltad saannoksen, jonka mukaan takuu sitoo
myyjaa, vaikka se ei tayttaisi sille pykalassa
asetettuja vaatimuksia. Ehdotus ei merkitse
muutosta nykytilaan.

18 8. Vuositarkastus. Pykalassa saadetéan
myyjan velvollisuudesta jarjestda erityinen
vuositarkastus mahdollisten virheiden totea-
mista ja kirjaamista varten. Myyjan on ilmoi-
tettava vuositarkastuksesta ostajille, asunto-
yhteisolle ja suorituskyvyttdmyysvakuuden
antajalle. Ostajille tarkastuksesta on voimas-
sa olevan 1 momentin mukaan ilmoitettava
kuukautta ennen tarkastuksen jarjestamisté ja
vakuuden antajalle kahta kuukautta ennen.
Momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten,
ettd ilmoitukset lahettdisiin kaikille tahoille
kuukautta ennen vuositarkastuksen toimitta-
mista. Vakuuden antajia nykyisin koskeva pi-
tempi madrdaika on kdytanndssa osoittautu-
nut tarpeettomaksi.

Voimassa olevan momentin mukaan vuosi-
tarkastuksessa on todettava asunnossa ilmen-
neet virheet. Momentin perustelujen mukaan



ja myo6s kéytannossa vuositarkastus koskee
kuitenkin myds yhtién yhteisid tiloja ja aluei-
ta. Tdman vuoksi momenttia ehdotetaan tés-
mennettavaksi siten, ettd vuositarkastuksessa
todetaan seka asunnoissa ettd asuntoyhteison
kunnossapitovastuulle kuuluvissa kiinteistén
muissa osissa ilmenneet virheet.

Ehdotuksen mukaan vuositarkastus on jar-
jestettdva myos lisarakentamiskohteissa. Tal-
16in méadrédaika vuositarkastuksen pitdmiselle
alkaa momentin mukaan siitd, kun uudet
asuinhuoneistot on hyvéksytty kéayttdéonotet-
taviksi. Niissé lisdrakentamishakkeissa, jois-
sa ei vaadita suorituskyvyttdmyysvakuutta, ei
ole momentissa tarkoitettua vakuuden anta-
jaa, joten kutsu vuositarkastukseen lahetetaan
vain ostajille. Pykalan 3 momentti, jossa an-
netaan vakuuden antajalle toissijainen oikeus
jarjestéd vuositarkastus, ei tallaisissa tapauk-
sissa mydskadn tule sovellettavaksi.

19 8. Virheilmoitus. Pykalan 2 momentissa
saadetaan virheesta ilmoittamisesta silloin,
kun asunnossa ilmenee virhe, jota ostajan ei
voida edellyttdd havainneen vuositarkastuk-
sessa tai sitd ennen. Momenttia ehdotetaan
muutetavaksi niin, ettd ostajan on ilmoitetta-
va paitsi virheesta myos siihen perustuvista
vaatimuksistaan. Niin sanottu neutraali rek-
lamaatio ei siis enda riitd. Muutoksen syita
selvitetdan yleisperustelujen 2.5 jaksossa.
Kuten nykyisinkin, ilmoitus on tehtavé koh-
tuullisessa ajassa siitd, kun ostaja havaitsi
virheen tai hénen olisi pitanyt se havaita.

Reklamoidessaan ostajan tulee ilmoittaa,
mita virheellisyys koskee ja kuinka se ilme-
nee ja minkélaisia vaatimuksia hén tulee esit-
tdmadn. Vaatimuksia voidaan mydhemmin
tdydent&d. Ostaja voi esimerkiksi ensi vai-
heessa vaatia virheen korjaamista ja vahin-
gonkorvausta ja vasta myohemmin vaatia
hinnanalennusta, jos myyja ei ole vaatimuk-
sen mukaisesti oikaissut virhettd tai jos on
kaynyt ilmi, ettd virheen oikaiseminen ei ole
mahdollista. Hinnanalennus- ja vahingonkor-
vausvaatimusten osalta on myds tavallista,
ettd niiden suuruus selvidd vasta my6hem-
min.

Ostaja voi tehda ilmoituksen haluamallaan
tavalla. Suositeltavaa on kuitenkin tehda vir-
heilmoitus Kirjallisesti tai muutoin niin, ettd
se voidaan tarvittaessa my6hemmin todistaa.

22 8. Myyjan velvollisuus oikaista virhe.
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Pykéldssd saadetdan ostajan oikeudesta vaa-
tia virheen oikaisemista. Jos virheen oikai-
semisesta aiheutuisi haittaa rakennuksen
muulle asukkaalle, joka on suhteettoman suu-
ri verrattuna virheen merkitykseen ostajalle
tai rakennuksen omistajalle, virheen oikaisu
edellyttad pykélan nykyisen 2 momentin mu-
kaan téllaisen asukkaan suostumusta.

Momenttiin ehdotetun muutoksen mukaan
suostumus haittaa aiheuttavaan oikaisuun
tarvittaisiin yhtion muilta osakkeenomistajil-
ta, mutta ei endd muilta asukkailta. Virheen
oikaisemisesta saattaa tosin aiheutua haittaa
asunnon vuokralaisellekin, mutta vuokralai-
sella on asuinhuoneiston vuokrauksesta anne-
tun lain (481/1995) 23 §:n 2 momentin mu-
kaan oikeus saada vapautus vuokran maksa-
misesta tai vuokra kohtuullisesti alennetuksi
silt4 ajalta, jona huoneistoa ei ole voitu kayt-
t&a tai jona huoneisto ei ole ollut vaadittavas-
sa tai sovitussa kunnossa. Tatd s&d&nnostd
voidaan pitaa riittdvana turvamaan vuokralai-
sen asema. Ehdotettu ratkaisu on myds yh-
denmukainen korjaus- ja muutostdiden suo-
rittamista koskevien asuinhuoneiston vuok-
rauksesta annetun lain 21 8&:n sd@anndsten
kanssa.

23 8. Myyjan oikeus oikaista virhe. Pyké-
lassa saadetadn myyjan oikeudesta oikaista
virhe, vaikka ostaja ei oikaisua vaatisi. Toisin
kuin 22 8:ssd, oikaisuun ei pykalan mukaan
tarvita rakennuksen omistajan tai osakkeen-
omistajien suostumuksia, vaikka oikaisusta
aiheutuisi samanlaista haittaa kuin 22 8:n
2 momentissa on tarkoitettu. Ei kuitenkaan
ole perusteltua edellyttda suostumuksia vain
silloin, kun ostaja vaatii virheen oikaisemis-
ta, mutta ei silloin, kun myyja omasta aloit-
teestaan oikaisee virheen.

Edelld esitetyisté syistd ehdotetaan pykélan
1 momenttiin lisattdvaksi viittaussdannos,
jonka mukaan rakennuksen omistajan ja
muun osakkeenomistajan suostumuksen osal-
ta noudatetaan, mitd 22 8:n 2 momentissa
séédetddn. Lisdyksestd seuraa, ettd myds py-
kélassa saénnellyissd tapauksissa tarvitaan
virheen oikaisuun yhtion muun osakkeen-
omistajan suostumus, jos oikaisemisesta ai-
heutuisi osakkeenomistajalle haittaa, joka on
suhteettoman suuri verrattuna virheen merki-
tykseen ostajalle tai rakennuksen omistajalle.
Jos mainitunlaista haittaa aiheutuisi raken-
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nuksen yhteisissa tiloissa, oikaisu edellytta
rakennuksen omistajan suostumusta.

25 8. Hinnanalennus ja kaupan purku vir-
heen vuoksi. Pykéldn 2 momenttia ehdotetaan
muutettavaksi niin, ettd se koskee hinnan-
alennuksen sijasta maksettavaa korvausta
osaomistusasunnon virheen perusteella. Kay-
tdnnossa tallainen korvaus tulee osaomis-
tusasuntojen kaupoissa kysymykseen melko
harvoin. Koska perustajaosakas hallinnoi yh-
teis6a ja omistaa itse my®s padosan asunnos-
ta, perustajaosakkaan oman edunkin mukais-
ta on pyrkia korjaamaan asunnossa ilmenneet
virheet. Jos virhettd ei oikaista eikd se ole
merkitykseltddn sellainen, ett kaupan purku
tulisi kysymykseen, ostajalla on momentin
mukaan oikeus saada hinnanalennuksen si-
jasta kohtuullinen korvaus virheen aiheutta-
masta haitasta.  Erityinen, kertaluontoinen
haittakorvaus on katsottu yksikertaisemmaksi
ja selkedmmadksi ratkaisuksi kuin varsinainen
hinnanalennus. Hinnanalennuksen maéritta-
minen on hankalaa, koska osaomistusasun-
non kokonaishinta koostuu osista, joiden
maksaminen jaa ostajan valinnan varaan.
Osaomistusasunto voi yhtaalta olla luonteel-
taan osamaksuasunto, jonka hintaa ostaja
maksaa vahitellen lisdosuuksia ostamalla.
Toisaalta velvollisuutta ostaa lisdosuuksia ei
yleensa ole, joten lopulliseksi kauppahinnak-
si voi jaada alun perin maksettu 10—30 pro-
sentin osuus asunnon kokonaiskauppahinnas-
ta.

Momentin mukainen korvaus maaritetddn
kohtuuden mukaan ottaen huomioon, minka-
laista haittaa korjaamattomasta virheesté os-
tajalle aiheutuu.

Pykélddn ehdotetaan lisattavéaksi uusi
3 momentti, jossa saddetdan ostajan oikeu-
desta saada hinnanalennuksena palautettaval-
le kauppahinnalle korkolain 3 §:n 2 momen-
tin mukaista niin sanottua tuottokorkoa siita
paivasta lukien, jona myyja vastaanotti kaup-
pahinnan. Muutoksen tarkoituksena on yh-
denmukaistaa asuntojen kauppaa koskevaa
sdantelyd, silla maakaaren mukaan asuinkiin-
teiston ostajalla on jo vastaava oikeus tuotto-
korkoon. Oikeuskéaytanndssakin on joissakin
tapauksissa tuomittu palautettavalle kauppa-
hinnan osalle tuottokorkoa sitd vaadittaessa,
vaikka kaupan kohteena on ollut asunto-
osake.

26 a 8. Virhe asuntoyhteisén kunnossapito-
vastuulle kuuluvassa kiinteiston osassa. Py-
kald on uusi, ja se koskee asuntoyhteison
asemaa ja oikeuksia silloin, kun virhe ilme-
nee Yyhteisdon kunnossapitovastuun piiriin
kuuluvassa kiinteiston osassa. Ehdotuksen
perusteita selvitdan lahemmin yleisperustelu-
jen 2.5. jaksossa.

Jos virhe ilmenee yhteison kunnossapito-
vastuulle kuuluvassa Kiinteiston osassa, So-
velletaan pykaldn 1 momentin mukaan yhtei-
s00n, mitd momentissa mainituissa lainkoh-
dissa sdddetdén ostajasta. Momentin mukai-
sesti myyjan on ilmoitettava asuntoyhteisolle
vuositarkastuksen jérjestdmisestd 18 8:n mu-
kaisesti. Yhteison on puolestaan ilmoitettava
myyijalle vuositarkastuksessa sellaisista ha-
vaitsemistaan virheistd, jotka ilmenevét yh-
teis6n kunnossapitovastuulle kuuluvissa kiin-
teistdn osissa. Yhteisoon sovelletaan myds
19 ja 20 8:n sd&nnoksié ostajan reklamaa-
tiovelvollisuudesta, velvollisuuden laimin-
lydnnin seurauksista sekd sitd koskevista
poikkeuksista.

Momentin mukaan yhteisolld on ostajan si-
jasta oikeus vaatia virheen oikaisua 22 ja
24 §:n mukaisesti tai, jos myyja ei ole asete-
tussa méérdajassa oikaissut virhettd, oikeus
teettdd oikaisu toisella ja vaatia korvaus tee-
tetysta oikaisusta myyjalta. Vaikka yhteiso ei
vaatisi virheen oikaisemista, myyjélla on
23 8:n mukaisesti oikeus suorittaa oikaisu.
Edelleen yhteisoon sovelletaan, mitd 26 §:ssa
sdddetddn ostajan oikeudesta saada vahin-
gonkorvausta.

Koska yhteiso ei ole asuntokaupan osapuo-
li, sopimussuhteeseen liittyvét virheen seu-
raamukset, kuten hinnanalennus tai kaupan
purku, eivét voi tulla sovellettaviksi myyjan
ja yhteison vélilla.

Kunnossapitovastuun jakautumisesta osak-
keenomistajien ja asunto-osakeyhtion kesken
séadetddn asunto-osakeyhtidlain 78 §:ssd.
Kunnossapitovastuun jakamisesta voidaan
lain mukaan sopia osakkeenomistajien ha-
luamalla tavalla yhti6jarjestyksessa. Silta
osin kuin yhtidjarjestyksessa ei ole maaréatty
kunnossapitovastuun jakamisesta, se jakau-
tuu mainitun pykaldn 2—4 momentin mukai-
sesti. Jos yhtiojérjestykselld on poikettu
asunto-osakeyhtiolain  vastuunjakosd&annok-
sistd, noudatetaan pykal&4 sovellettaessa yh-



tidjarjestyksen madrayksia kunnossapitovas-
tuu jakautumisesta. Pyké&la poikkeaa siten tél-
t4 osin 2 luvun 19 b §:n 2 momentista, jota
sovellettaessa ei oteta huomioon mahdollisia
yhtidjarjestyksen maarayksia.

Pykaldn 2 momentissa saadetdan poikkeus
1 momentin mukaiseen asuntoyhteisén oi-
keuteen vedota virheisiin, jotka ilmenevét
sen kunnossapitovastuulle kuuluvissa kiin-
teiston osissa. Momentin mukaan myds osta-
jilla on oikeus vaatia téllaisen virheen oikai-
semista tai muita virheen seuraamuksia, jos
yhteison hallintoa ei ole luovutettu ostajille
2 luvun 23 §:n mukaisesti. Ostajalla on ndis-
sé tapauksissa samat oikeudet kuin jos virhe
ilmenisi h&nen kunnossapitovastuulleen kuu-
luvassa kiinteiston osassa. Ostajan oikeuksia
ei ole rajoitettu niin, ettd han voisi vaatia
vain virheen oikaisua tai vahingonkorvausta.
Ostaja voi liséksi kayttad oikeuttaan kauppa-
hinnan pidattdmiseen, hinnanalennukseen tai
kaupan purkuun, jos ndiden seuraamusten
edellytykset muuten tayttyvat.

Momentti ei tule sovellettavaksi niihin os-
tajiin, jotka ovat hankkineet asunnon osa-
omistusyhteisgstd, koska osaomistusyhtei-
sO0ssd maéardysvalta ei siirry ostajille raken-
nusten valmistumisen jéalkeen.

Myds pykéalan 3 momentti siséltdd poikke-
uksen 1 momentin mukaisiin asuntoyhteisén
oikeuksiin virhetilanteissa. Ostajalla on mo-
mentin mukaan toissijainen oikeus esittd4
1 momentissa tarkoitetun virheen johdosta
vaatimuksia, jos virheelld on suoria haitalli-
sia vaikutuksia ostajan hallinnassa olevaan
huoneistoon. Téllaisia haitallisia vaikutuksia
voi aiheutua esimerkiksi danieristyksen puut-
teista tai rakenteiden kosteusvaurioista. Kos-
ka ostajan oikeus on momentin mukaan tois-
sijainen, ostaja saa vaatia virheen oikaisemis-
ta tai muita virheen seuraamuksia vain, jos
asuntoyhteisd on Kieltdytynyt tekemasta vir-
heilmoitusta.

26 b 8. Asuntoyhteison oikeus vaatia mui-
den virheiden oikaisua ostajan lukuun. Pyké-
14 on uusi, ja siind ehdotetaan s&&dettavaksi
yhteison oikeudesta kdyttaa ostajan puolesta
puhevaltaa sellaisten virheiden johdosta, jot-
ka ilmenevét ostajan kunnossapitovastuulle
kuuluvissa rakennuksen osissa.  Pykal4 kor-
vaa kumottavaksi ehdotetun 39 §:n, jonka
mukaan asuntoyhteis6ll& on oikeus vaatia 0s-
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tajan lukuun myyjalta virheen oikaisua, jollei
ostaja ole sita kieltanyt.

Pykélan mukaan yhteisolla on oikeus vaa-
tia virheen oikaisemista ostajan lukuun vain,
jos virheen oikaiseminen on valttamatonta.
Ehdotus vastaa taltd osin asunto-osakeyh-
tidlain 78 §:&4, jonka mukaan yhtioll& on sen
ja osakkeenomistajan valisestd kunnossapi-
tovastuun jakamisesta riippumatta aina oike-
us suorittaa valttdmaton korjaustyd. Korjaus-
tydn valttamattémyytté arvioitaessa keskeista
on se, voiko virhe aiheuttaa vahinkoa tai
merkittdvaa haittaa yhteisolle tai sen osak-
kaalle tai jasenelle. Kysymysté on aina viime
kadessa harkittava kunkin tapauksen yksit-
téisten olosuhteiden valossa.

Yhteisolld ei siis endd olisi lakiséateista
valtuutusta toimia ostajan lukuun, jos virhe
ilmenee ostajan kunnossapitovastuulle kuu-
luvassa rakennuksen osassa eika virheen kor-
jaaminen ole valttaméatontd. Jos samankaltai-
sia virheitd ilmenee useammassa asunnossa,
ostajat voivat tietenkin asioiden hoidon hel-
pottamiseksi valtuuttaa yhteison toimimaan
puolestaan.

27 8. Taloudellinen virhe. Pyk&lan 2 mo-
menttiin ehdotetaan tehtdvaksi 2 luvun so-
veltamisalan laajentamisesta johtuva tekni-
nen tarkistus. Nykyinen ilmaisu osakeyhtit
muutettaisiin ilmaisuksi asuntoyhteiso.

Pyké&lan 3 momenttiin, joka koskee talou-
dellisesta virheestd ilmoittamista, ehdotetaan
tehtdvaksi samanlainen lisdys vaatimusten
ilmoittamisesta kuin 19 8:n 2 momentin ylei-
seen virheilmoitussédannokseen.

28 8. Oikeudellinen virhe. Pykéldn 2 mo-
mentin virheilmoitussadnnokseen ehdotetaan
tehtdvaksi samanlainen vaatimusten ilmoit-
tamista koskeva lisdys kuin 19 8:n 2 mo-
menttiin ja 27 8:n 3 momenttiin.

30 8. Hinnankorotusehdot. Pykalan 1 mo-
mentin mukaan hinnankorotusehdot ovat mi-
tattdmid, jos asunto myydaan sellaisesta
asuntoyhteisostd, johon sovelletaan tai johon
on sovellettu 2 luvun sadnnoksid taloussuun-
nitelmasta. Momenttiin ehdotetaan tehtavaksi
teknisluonteisia tarkistuksia, jotka johtuvat
osittain 2 luvun soveltamisalan ehdotetusta
laajentamisesta ja osittain siitd, ettei lisara-
kentamishankkeissa tarvita ehdotuksen mu-
kaan yhteison taloussuunnitelmaa.

Pykalaan ehdotetaan lisattdvaksi 2 mo-
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mentti, jossa sdddetddn hinnankorotusehdon
patevyyden edellytyksista silloin, kun asunto
myyd&én rakentamisvaiheessa muusta kuin
1 momentissa tarkoitetusta yhteisdstd. Saan-
nokset tulevat sovellettavaksi ensinnakin sil-
loin, kun myydaan asuntoyhteistlle lisaa ra-
kennettuja asuntoja ja lisaksi silloin, kun
asunto myydaén yhteisostd, joka ei kuulu
2 luvun soveltamisalaan. Téllaisia ovat esi-
merkiksi  kiinteistbosakeyhtiot, joissa on
enint&dan kolme asuinhuoneistoa.

Momentin mukaiset korotusperusteet vas-
taavat pitkalti niitd edellytyksia, joiden tayt-
tyessd taloussuunnitelmaa voidaan 2 luvun
9 8:n mukaan muuttaa ilman ostajien suos-
tumusta. Yhteistd korotusperusteille on, ettd
ne ovat myyjan vaikutusmahdollisuuksien
ulkopuolella ja ettd niitd on vaikea ennakoi-
da. Momentin korotusperusteet ovat tyhjen-
tavia, ja tarkoituksena on, ettd niitd tulkitaan
ahtaasti.

Hinnankorotusehto on momentin 1 kohdan
mukaan patevd, jos korotus perustuu sellai-
seen lain muutoksesta, viranomaisen paatok-
sestd tai rakennusty6ta kohdanneesta ennalta-
arvaamattomasta ja ylivoimaisesta esteesta
johtuvaan rakennuskustannusten nousuun,
jonka perusteella myyja on rakentamista
koskevan sopimuksen mukaan velvollinen
maksamaan korotetun hinnan. Korotusperus-
te on siis sidottu siihen, ettd rakentamista
koskevaan sopimukseen sisaltyy tallainen ko-
rotusehto ja ettd myyjalle koituu ehdon pe-
rusteella todellisia lisdkustannuksia. Edelleen
vaaditaan, ettd rakennuskustannusten nousun
syyna on lain muutos, viranomaisen paatos
tai rakennusty6td kohdannut ylivoimainen es-
te, jota myyjén ei voida kohtuudella edellyt-
ta& ottaneen huomioon. Vaikka urakkahintaa
voitaisiin korottaa rakentamista koskevan so-
pimuksen mukaan muillakin perusteilla, ei
téllaisiin muihin sopimusehtoihin perustuvia
korotuksia voida siirtdd ostajan maksettavak-
Si.

Momentin 2 kohdan mukaan korotusperus-
teena voi olla sellainen laissa sallittu ra-
hanarvon muutoksen huomioon ottaminen,
jonka perusteella myyja on rakentamista
koskevan sopimuksen ehtojen mukaan vel-
vollinen maksamaan korotetun hinnan. Myaés
tdssd yhteydessd Kkorotusperuste on sidottu
siihen, ettd rakentamista koskevaan sopimuk-

seen siséltyy vastaava korotusehto ja ettd
myyjélle koituu ehdon perusteella todellisia
lisdkustannuksia. Liséksi edellytetdan, ettd
korotus johtuu laissa sallitusta rahanarvon
muutoksen huomioon ottamisesta.

Indeksiehdon kayton rajoittamisesta anne-
tussa laissa (1195/2000) kielletddn péaésaan-
toisesti indeksiehdon kayttdminen. Lain 3 §:n
mukaan indeksiehdon ottaminen rakennus-
urakkasopimukseen voidaan kuitenkin sallia
valtioneuvoston asetuksella, jos urakkasopi-
muksen mukainen urakka-aika on véhintaan
12 kuukautta. Rakennusurakkasopimuksissa
kaytettavistd indeksiehdoista on annettu val-
tioneuvoston asetus 28 péivana joulukuuta
2000 (1288/2000). Urakkasopimuksessa so-
vitusta urakkahinnasta on jatettava tarkista-
matta siihen siséltyvat palkkakustannukset
asetuksella tarkemmin saadettavalla tavalla.
Urakkahinnan muuta osaa tarkistettaessa
saadaan indeksin muutoksesta ottaa huomi-
oon enintddn kaksi kolmasosaa. Asetusta ei
sovelleta vapaarahoitteiseen asuntorakenta-
miseen.

Momentin 3 kohdan mukaan hinnankorotus
voi perustua myos sellaisesta lain muutokses-
ta tai viranomaisen pdaatoksestd johtuvaan
muuhun kustannuksen lisdykseen, jota myy-
jan ei voida edellyttdd ottaneen huomioon
sopimusta tehtdessa ja jonka seurauksia hén
ei myoskan olisi kohtuudella voinut valttaa
eika voittaa. Kysymyksessd tulee siis olla
muunlainen taloudellinen lisdrasite kuin sel-
lainen, joka johtuu kyseisen hankkeen raken-
nuskustannusten ennalta arvaamattomasta
noususta (1 kohta) tai indeksiehdon mukai-
sesta, yleiseen rakennuskustannusten nou-
suun perustuvasta urakkahinnan korotuksesta
(2 kohta). Téallainen tilanne on kasilla esi-
merkiksi silloin, kun yhteisén hallitsemaan
Kiinteistoon kohdistuu kesken rakentamis-
vaiheen uusi vero tai kun uudet turvamaéra-
ykset velvoittavat hankkimaan jonkin turva-
laitteen tai ryhtym&an muihin kustannuksia
aiheuttaviin toimenpiteisiin kiinteistoll&.

Pykalan 3 momentin mukaan hinnankoro-
tuksesta ja sen perusteesta on ilmoitettava os-
tajalle viipymatta.

36 §. Taydentavat saannokset kaupan pur-
kamisesta. Pykélan 1 momenttia ehdotetaan
muutettavaksi siten, ettd myyjan on suoritet-
tava palautettavalle kauppahinnalla korkolain



3 8:n 2 momentin mukaista korkoa my®ds sil-
loin, kun myyja purkaa kaupan ostajan sopi-
musrikkomuksen vuoksi. Nykyisin koron-
maksuvelvollisuus koskee vain tapauksia,
joissa ostaja purkaa kaupan myyjan sopimus-
rikkomuksen vuoksi. Ehdotettu s&annos vas-
taa maakaaren 33 8:44, jossa ei tehdd eroa
sen suhteen, kumpi osapuolista purkaa kau-
pan. On pidetty asianmukaisena, ettd sdan-
nokset ovat talta osin samat riippumatta siit,
onko kysymys asuinhuoneiston hallintaan oi-
keuttavan yhteisdosuuden vai asuinkiinteis-
ton kaupasta.

My6s 2 momentin sddntelyd ehdotetaan
yhdenmukaistettavaksi maakaaren kanssa.
Jos kauppa puretaan sen jélkeen, kun asunto
on luovutettu ostajan hallintaan, ostajan on
ehdotetun 2 momentin mukaan suoritettava
myyjélle kohtuullinen korvaus asunnosta
saamastaan merkittavasta tuotosta tai hyo-
dystd. Vastaava sadnnos on maakaaren 2 lu-
vun 33 8:n 1 momentissa. Merkittavana tuot-
tona tai hydtyné voidaan pitéa sité, ettd ostaja
on saanut pidemmalta aikaa asunnosta vuok-
ratuottoa taikka ett4 han on itse asunut asun-
nossa pidemman aikaa. Jos asunto on ollut
ostajan hallinnassa vain muutaman kuukau-
den, ostajalle ei katsota syntyneen korvatta-
vaa tuottoa tai hyotya.

Ehdotettu s&@nnds on soveltamisalaltaan
nykyista laajempi, silld se koskee my0s niit4
tilanteita, joissa myyjé purkaa kaupan. Myyja
voi 34 8:n 3 momentin nojalla purkaa kaupan
ostajan maksuviivastyksen vuoksi myods sen
jalkeen, kun asunnon hallinta on luovutettu
ostajalle, jos kauppakirjaan on otettu omis-
tuksenpidatysehto. On perusteltua, ettd osta-
jan on myos tallaisissa tapauksissa korvatta-
va asunnosta saatu merkittdva hyoéty ja tuot-
to.

Jos ostaja purkaa kaupan, on korvausta
madrdttdessd otettava momentin  mukaan
huomioon se haitta, joka purkamisen syyné
olevasta sopimusrikkomuksesta on aiheutu-
nut ostajalle, sekd muut seikat. Momentissa
on nykyisinkin samansiséltdinen saannos.

Pykaldn 3 momentti vastaa voimassa ole-
van pykalan 3 momenttia.

42 8. Rangaistussaannos. Pykalassa ehdo-
tetaan rangaistavaksi asunnon myyminen tai
muu markkinoiminen 3 a §:n vastaisesti il-
man, ettd yhteison ja ostajien hyvaksi on ase-
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tettu 2 luvun 19 §:n mukainen vakuus. Va-
kuuden puuttuminen voi vaarantaa yhteison
ja asunnon ostajan taloudellisen aseman ta-
pauksissa, joissa asunnossa tai yhteison
muissa tiloissa ilmenee myéhemmin isoja ra-
kennusvirheitd, joista myyja ei kykene vas-
taamaan. Taméan vuoksi pidetddn perusteltu-
na saatéda asuntojen myynti tai muu markki-
nointi ilman asianmukaisia vakuuksia ran-
gaistavaksi.

Rangaistavaksi ehdotettu toiminta vastaa
niita tekoja, jotka on sdadetty rangaistavaksi
2 luvun 24 8:n nojalla. Tdmén vuoksi myds
rangaistusten ehdotetaan olevan yhtenevai-
siéd: rangaistuksena tulisi kysymykseen sakko
tai enintddn yksi vuosi vankeutta. Kuten
2 luvun rangaistussaannokset, ehdotettu ran-
gaistussdannds on toissijainen. Jos myyjan
toiminta tayttad jonkin ankaramman rangais-
tusasteikon mukaan rangaistavan rikoksen,
esimerkiksi petoksen tai vadrennoksen tun-
nusmerkiston, ehdotettua rangaistussddnnosta
ei sovelleta.

5 luku. Muut saannokset asunnon en-

simmaisen myyjéan ja laitetoi-
mittajan vastuusta

1 8. Asuntoyhteison oikeus vedota raken-
tamista koskevaan sopimukseen. Asuntoyh-
teisolla on pykalan mukaan oikeus vedota ra-
kentamista tai korjausrakentamista koskevan
sopimuksen sisaltoon, vaikka asuntoyhteisd
ei ole osapuolena rakentamissopimuksessa ja
vaikka asuntoyhteison rakentamisvaiheen ai-
kaiset hallintoelimet olisivat hyvaksyneet so-
pimuksesta poikkeamisen yhteisén vahin-
goksi. Pykaldan ehdotetaan lisattavaksi uusi
2 momentti, jonka mukaan pykélaa ei sovel-
leta osaomistusyhteisoon. Syitd poikkeuk-
seen selvitetddn yleisperustelujen 2.3. jaksos-
sa.

2 8. Oikeus korvaukseen yhteisdoikeudellis-
ten séannosten nojalla. Pykéaldssa séadetéén
asuntoyhteison ja sen osakkaan tai jasenen
oikeudesta vaatia korvausta yhteisdoikeudel-
listen sadnndsten nojalla sen estamattd, etta
korvausvaatimuksen perusteena oleva menet-
tely on ennen yhteison hallinnon siirtymista
ostajille yhteisén johdon toimesta hyvaksytty
tai ettd yhteison hallintoelin on ennen hallin-
non siirtymistd myontényt sitd koskevan vas-
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tuuvapauden. Samoista syistd kuin 1 §:aan,
pykélaan ehdotetaan lisattavaksi uusi 2 mo-
mentti, jonka mukaan s&annos ei koske osa-
omistusyhteisté eiké sen osakasta tai jasenta.

3 8. Asunnon ensimmaisen myyjan virhe-
vastuu mychemmalle ostajalle. Pykalan
1 momentissa saddetddn asunnon my6hem-
man ostajan oikeudesta vedota virhevastuuta
koskeviin 4 luvun sddnndksiin asunnon en-
simmadistd myyjad kohtaan, vaikka asunto
olisi ostettu kolmannelta henkil6lta.

Asunnon ensimmaisen myyjan vastuun ra-
joituksia koskevan 2 momentin 2 kohtaa eh-
dotetaan tdsmennettavaksi 4 lukuun ehdotet-
tujen muutosten johdosta. Voimassa olevan
kohdan mukaan myohemmalld ostajalla ei
ole oikeutta vedota virheeseen asunnon en-
simmaistad myyjaa kohtaan, jos ensimmainen
myyja on jo hyvittdnyt virheen asunnon ai-
kaisemmalle omistajalle. Koska asuntoyhtei-
sOll4 on 4 luvun ehdotetun 26 a 8:n nojalla
oikeus vaatia tiettyjen virheiden oikaisemista
taikka vahingonkorvausta, kohtaa ehdotetaan
tarkennettavaksi siten, ettd myéhemmalla os-
tajalla ei ole oikeutta vedota virheeseen
my0skaan siind tapauksessa, ettd virhe on jo
hyvitetty asuntoyhteisolle.

4 8. Virheilmoitus. Pykalan 2 momenttiin
ehdotetaan teht&véksi samanlainen vaatimus-
ten ilmoittamista koskeva muutos kuin 4 lu-
vun 19 §&:n 2 momentin, 27 §:n 3 momentin
ja 28 &n 2 momentin reklamaatiosdannok-
siin. Jotta ostaja sailyttdisi oikeutensa vedota
virheeseen, hanen tulee momentin mukaan
ilmoittaa virheestd ja siihen perustuvista vaa-
timuksistaan kohtuullisessa ajassa siitd, kun
han havaitsi virheen tai hanen olisi pitényt se
havaita ja kun hénelld oli kaytettavissaan tar-
vittavat tiedot asunnon ensimmaisestd myy-
Jasté.

5 §. Vakuuden voimassaolo myéhemmaén
ostajan hyvéksi. Pykélan viittauksia vakuus-
sédannoksiin ehdotetaan tdydennettaviksi viit-
tauksilla esityksessé ehdotettuihin uusiin va-
kuusjarjestelyihin eli 2 luvun 18 b §:84an (ra-
kentamisvaiheen vakuus osaomistusyhtiois-
sé&), 19 c 8:&an (suorituskyvyttomyysvakuus
lisarakentamiskohteissa) ja 4 luvun 3 a §:dan
(suorituskyvyttomyysvakuus  kéyttdonotto-
hyvéaksynnan jalkeen markkinoitavissa koh-
teissa). Lisdyksestd seuraa, ettei ndidenkdin
vakuuksien voimassaoloon vaikuta se, ettd

asunto on myyty edelleen. Vakuudet ovat
kaupan jalkeen voimassa asunnon uuden
omistajan hyvaksi.

6 luku. Kéaytetyn asunnon kauppa

1 8. Luvun soveltamisala. Pykalan 2 mo-
menttia ehdotetaan selvennettavaksi samalla
tavalla kuin 4 luvun 1 §:n 1 momentin 2 koh-
taa. Momentin ilmaisu korjausrakentaminen
tdsmennettaisiin ilmaisuksi uudisrakentami-
seen verrattava korjausrakentaminen.

Pykéldan 3 momentissa viitataan 5 luvun
saannoksiin kaytetyn asunnon ostajan oikeu-
desta esittdd asunnon virheen perusteella vaa-
timuksia asunnon ensimmadiselle myyjélle.
Momenttiin ehdotetun lisdyksen mukaan sa-
ma oikeus on my0s sill4, joka on ostanut
asunnon kaytettynd suoraan ensimmaiselta
myyjaltad. Muutos johtuu 4 luvun 1 8:n 1 mo-
mentin 1 kohtaan ehdotetusta muutoksesta,
jonka mukaisesti 4 lukua ei sovelleta kaytet-
tynd myytyjen asuntojen kauppaan, vaikka
asuntojen myyjana on perustajaosakas. On
kuitenkin pidetty perusteltuna, ett4 ne henki-
I6t, jotka ostavat kdytetyn asunnon suoraan
perustajaosakkaalta, saavat saman oikeuden
vedota 4 luvun virheséddnnoksiin kuin ne
henkiltt, jotka ostavat kaytetyn asunnon
kolmannelta.

Kéaytetyn asunnon ostaja voi nykyisin vali-
ta, esittddkd hén virheen perusteella vaati-
muksensa omalle sopijapuolelleen 6 luvun
virhesaanndsten nojalla vai asunnon ensim-
maiselle myyjalle, yleensé perustajaosakkaal-
le, 4 luvun sdinndsten nojalla. Momenttiin
ehdotetun muutoksen mukaisesti vastaava
oikeus vedota 6 luvun virhesaanndsten sijasta
vaihtoehtoisesti 4 luvun virhesaannoksiin oli-
si myds silla, joka ostaa kaytetyn asunnon
suoraan ensimmaiseltd myyjaltd. Vaatimus-
ten esittdminen perustajaosakkaalle tai muul-
le ensimmaiselle myyjalle 4 luvun nojalla on
kaytdnnossa aiheellista etenkin silloin, kun
ilmennyt virhe on luonteeltaan 4 Iluvun
14 8:n 2—5 kohdassa tarkoitettu rakennus-
virhe. Rakennusvirheet eivat aina ole merkit-
tavyydeltdén tai muusta syysta sellaisia, etta
ne kuuluisivat kdytetyn asunnon myyjan vas-
tuulle 6 luvun 11 §:n nojalla. On kuitenkin
perusteltua, ettd rakennusvirheen seuraamuk-
set voidaan kohdistaa sille taholle, joka on



ollut vastuussa rakennuksen rakentamisesta.

5 §. Asunnosta aiheutuvat kustannukset.
Pykél&dan ehdotetaan lisattavaksi uusi 5 mo-
mentti, jossa on viittaus varainsiirtoverolais-
sa saadettyyn ostajan velvollisuuteen maksaa
varainsiirtoveroa. Leimaveron maksamista
koskeva nykyinen 6 8 ehdotetaan kumotta-
vaksi.

14 §. Virheilmoitus. Pykaldan 1 momentin
s&énnostd virheestd ilmoittamisesta ehdote-
taan muutettavaksi samalla tavalla kuin 4 ja
5 luvun reklamaatiosdannoksid. Ostajan on
nain ollen ilmoitettava kohtuullisessa ajassa
paitsi virheestd myds siihen perustuvista vaa-
timuksistaan. Muutoksen syitd selvitetddn
yleisperustelujen 2.6. jaksossa. Vaatimusten
ei tarvitse tassd vaiheessa viela olla yksildity-
ja. Hinnanalennus- ja vahingonkorvausvaa-
timuksen suuruus selvidd tavallisesti vasta
my6hemmin esimerkiksi korjaustdiden val-
mistuttua. Virheilmoitusta voidaan myo0-
hemmin taydentdd. Ostaja voi tehdd ilmoi-
tuksen haluamallaan tavalla. Suositeltavaa on
kuitenkin tehd& virheilmoitus kirjallisesti tai
muutoin niin, ettd se voidaan tarvittaessa
myG6hemmin todistaa.

Pykélan 2 momenttiin ehdotetun lisdyksen
mukaan virheilmoituksen tekemiselle asetet-
tu kahden vuoden madérdaika alkaa kulua
asunnon hallinnan luovutuksen sijasta kau-
pantekoajankohdasta, jos asunto on ostajan
hallinnassa jo kauppaa tehtdessé. Asunto on
esimerkiksi vuokrasopimuksen perusteella
voinut olla ostajan hallinnassa pitkankin ajan
ennen kaupan tekemistd. Naissa tilanteissa on
epaselvaa, pitaisikd kahden vuoden maaréai-
ka laskea vuokrasopimukseen perustuvasta
asunnon hallintaan saamisesta vai kauppaso-
pimukseen perustuvasta omistus- ja hallinta-
oikeuden luovuttamisesta. Ehdotetulla muu-
toksella oikeustila selvennettdisiin.

16 8. Hinnanalennus ja kaupan purku vir-
heen vuoksi. Pyk&lan 1 momenttiin ehdote-
taan lisdystd, jonka mukaan ostajalla on oi-
keus saada hinnanalennuksena palautettaval-
le kauppahinnalle korkolain 3 8:n 2 momen-
tin mukaista korkoa siitd paivasta lukien, jo-
na myyja vastaanotti kauppahinnan. Samoin
kuin uuden asunnon kauppaa koskevaan
4 luvun 25 §:88n ehdotetun muutoksen, myds
tdman momentin muutoksen tarkoituksena on
yhdenmukaistaa tuottokorkosaantely vastaa-
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maan maakaaren sddnnoksia.

Pykélan 2 momenttiin ehdotetaan lisatta-
véksi viittaussadnnos, jonka mukaan kayte-
tyn osaomistusasunnon ostajalla on oikeus
saada hinnanalennuksen sijasta korvausta
virheen aiheuttamasta haitasta siten kuin uu-
den osaomistusasunnon kaupasta saadetdédn
4 luvun 25 §:n 2 momentissa.

Pykélan 3 momentti vastaa nykyistad 2 mo-
menttia ja 4 momentti nykyistd 4 momenttia.
Pykéldn nykyinen 3 momentti kumottaisiin,
silld se on 14 §:n 1 momentin reklamaatio-
sédannoksiin ehdotetun muutoksen takia tar-
peeton.

18 8. Elinkeinonharjoittajan vastuu asun-
nossa tehdyistéd korjaus- ja parannustoista.
Voimassa olevan pykéalan mukaan myyjana
oleva elinkeinonharjoittaja vastaa asunnossa
ennen kauppaa hdnen toimestaan tehdyista
korjaus- ja parannustoistd ostajalle kulutta-
jansuojalain 8 luvun s&d&nndsten mukaisesti.
Pykala koskee paitsi ostajan tilaamia korjaus-
ja parannustoita myos sellaisia korjaus- ja pa-
rannustoitd, joita myyja on omasta aloittees-
taan jo ennen asunnon markkinoinnin aloit-
tamista tehnyt asuntoon. Kuluttajansuojalain
8 luvun sadnnokset koskevat sen sijaan vain
niitd tilanteita, joissa elinkeinonharjoittaja
kuluttajan tilauksesta suorittaa tiettyja palve-
luksia. Tdmén takia kuluttajansuojalain 8 lu-
vun sdannokset eivéat kokonaisuudessaan so-
vellu niihin tilanteisiin, joissa myyja on kor-
jannut asuntoa omasta aloitteestaan.

Edelld mainituista syistd pykalda ehdote-
taan muutettavaksi. Ehdotetussa 1 momentis-
sa saddetddn tapauksista, joissa korjaus- ja
parannustoistd ei ole sovittu ostajan kanssa,
vaan myyjé on tehnyt ne oma-aloitteisesti
saadakseen esimerkiksi paremman hinnan tai
tehdakseen asunnosta houkuttelevamman os-
tokohteen. Momentin mukaan ostajalla on
naissd tapauksissa oikeus vaatia virheen oi-
kaisemista ja myyjalla vastaavasti oikeus oi-
kaista virhe 4 luvun 22—24 §:n mukaisesti.
Kéytetyn asunnon kaupassa myyijalla ja osta-
jalla ei muuten ole téllaisia oikeuksia.

Pykaldn 2 momentti koskee niitd korjaus-
ja parannustdita, joita myyja on ostajan tila-
uksesta tehnyt asuntoon. Momentin viittaus-
sdédnnoksen mukaan sovelletaan ndissa tapa-
uksissa kuluttajansuojalain 8 luvun sd&nnok-
Sia.
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20 8. Taloudellinen virhe. Yleisperustelu-
jen 2.6. jaksossa esitetyista syistd ehdotetaan
pykélan 1 momenttiin lisattavaksi uusi 3 koh-
ta. Kaupan kohteessa olisi kohdan mukaan
taloudellinen virhe myds silloin, kun asunnon
omistamiseen tai kéyttdmiseen liittyvéat ta-
loudelliset velvoitteet ja vastuut ovat kaupan
kohteessa kaupanteon jélkeen ilmenneen
odottamattoman vian tai puutteen vuoksi
osoittautuneet  merkittdvasti  suuremmiksi
kuin ostajalla on ollut perusteltua aihetta
edellyttaa.

Jotta kysymyksessd olisi kohdassa tarkoi-
tettu taloudellinen virhe, on kahden edelly-
tyksen taytyttava. Ensinnékin velvoitteiden ja
vastuun lisdéntymisen perusteena on oltava
odottamaton vika tai puute. Esimerkiksi sel-
laiset putkistojen tai julkisivujen korjaukset,
jotka rakennuksen ian perusteella ovat enna-
koitavia, eivét ole kohdassa tarkoitetulla ta-
valla odottamattomia, vaikka Kkorjauksista ei
kauppaa tehtdessa vield ollut tietoa. Odotta-
mattomina vikoina tai puutteina voidaan pi-
tdd rakennuksen tavanomaiseen kunnossapi-
toon kuulumattomia korjaustarpeita, kuten
perustusten  uusimista. Odottamattomana
voidaan pitad myos lahimenneisyydessa tee-
tettyjen peruskorjausten uusimistarvetta yl-
lattavien rakennusvirheiden johdosta.

Liséksi edellytetaan, etta taloudellisten vel-
voitteiden tulee olla merkittdvésti suurempia
kuin mité ostajalla on ollut perusteltua aihetta
edellyttad. Vaikka ilmennyt vika olisi odot-
tamatonkin, kyseessé ei ole kohdassa tarkoi-
tettu taloudellinen virhe, jos sen vaikutukset
yhteison ja osakkaiden talouteen eivat nouse
merkittaviksi. N&in on asian laita esimerkiksi
silloin, kun korjausten rahoittamiseksi tarvit-
tava laina tai vastikkeiden korotukset eivat
olennaisesti poikkea siitd, mihin asuntoyhtei-
sOissa yleensd on syyta varautua.

25 8. Myyjan oikeus vahingonkorvaukseen.
Pykaldan 2 momentin viittausta 4 luvun
35 §:4an ehdotetaan tarkennettavaksi niin, et-
ta viittauksen piiriin tulisi myds 35 8:n
3 momentti, jossa s&&detddn vakiokorvaus-
ehdon pétevyyden edellytyksista. Viittaus on
tarpeen, koska tallainen ehto voidaan ottaa
my0s kaytetyn asunnon kauppaa koskevaan
elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan véliseen
kauppasopimukseen.

26 8. Kaupan peruuttaminen. Pykalaan teh-

téisiin sama viittaustarkennus kuin 25 8:n
2 momenttiin.

27 8. Muun kuin myyjan antamat tiedot.
Pykalan 1 ja 2 momenttiin ehdotetaan ter-
minologisia tarkistuksia maaliskuussa 2001
voimaan tulleen Kiinteistdjen ja vuokrahuo-
neistojen valityksestd annetun lain johdosta.

28 §. Taydentavat saannokset kaupan pur-
kamisesta. Pykélassa séadetdan kaupan pur-
kamisen ja peruuttamisen seuraamuksista.
Pykéldn 1 ja 2 momentin sdannokset on tar-
Kistettu vastaamaan uusia asuntoja koskevia
ehdotuksen 4 luvun 36 8:n 1 ja 2 momenttia.
Séannosten sisallon osalta viitataan viimeksi
mainitun pykalan perusteluihin.

7 luku. Erindiset sdannokset

2 a 8. Pantinhaltijan tiedonantovelvollisuus
ja vastuu. Pykala on uusi, ja siind saddettéi-
siin pantinhaltijan velvollisuuksista ja vas-
tuusta myytdessa panttina olevia asunto-
osakkeita. Ehdotuksen perusteita selvitetaan
yleisperustelujen 2.7. jaksossa.

Pykélan 1 momentin mukaan lain sdannok-
sid myyjdan vastuusta ei sovelleta pantinhalti-
jaan hénen myydessédan panttina olevan
asunnon. Taméa merkitsee erityisesti sitd, ettei
pantinhaltija vastaa asunnossa mahdollisesti
ilmenevistd piilevistd virheistd. Pantinhaltija
vastaisi vain omasta menettelystdén pykéalan
2 ja 3 momentissa sdddetyn mukaisesti.

Pykalan 2 momentti koskee tietoja, jotka
pantinhaltijan on ennen kaupan péattamista
annettava ostajalle. Ostajalle on ensinnakin
kerrottava, ettd kysymys on pantin myymi-
sesta ja ettd pantinhaltijan vastuu rajoittuu
vain niihin tietoihin, jotka hdn on antanut
panttia myydessddn tai laiminlyonyt antaa.
Néma tiedot ovat ostajalle tarkeitd, jotta han
osaisi kauppaa harkitessaan ottaa lukuun tal-
laisen kaupan erityispiirteet. Pantinhaltija ei
nimittain valttdmatta tunne myytavén asun-
non ominaisuuksia eikd héanelld ole yhta laa-
jaa selonottovelvollisuutta kuin esimerkiksi
kiinteistonvalittajalla. Koska panttina myyta-
van asunnon omistaja saattaa olla ylivelkaan-
tunut, ostajan ei ole vélttdamattd mahdollista
tehokkaasti vedota virheen seuraamuksia
koskeviin sdénnoksiin omistajaa kohtaan sii-
né tapauksessa, ettd asunnossa ilmenee myo6-
hemmin virheitd. Ostajan on my@s tdman



vuoksi tarkedd saada tietdd ennen kaupante-
koa, ettd kysymys on pantin myymisesta.

Jos pantinhaltija on ammattimainen luo-
tonantaja, kuten pankki tai rahoitusyhtid, ja
jos asuntoa markkinoidaan kuluttajille, hanen
on liséksi annettava ostajalle asuntojen
markkinoinnista annetuista tiedoista annetun
valtioneuvoston asetuksen edellyttdmaét tie-
dot. Talta osin tietojen antaminen edellyttéa,
ettd pantinhaltija ottaa selkoa niist4 asuntoa
koskevista seikoista, jotka asuntoa koskevas-
sa ilmoituksessa ja esittelyssd annettavassa
asunnon esitteessa on asetuksen mukaan
mainittava. Asetuksen mukaisten tiedonanto-
velvoitteiden tayttdminen edellyttdd liséksi,
ettd pantinhaltija hankkii ne asiakirjat, jotka
asetuksen mukaan on oltava asunnon esitte-
lyssé néhtévina.

Pykaldn 3 momentin mukaan pantinhaltija
on velvollinen korvaamaan 2 momentin mu-
kaisen tiedonantovelvollisuuden laiminlyén-
nista ostajalle aiheutuneen vahingon. Pantin-
haltijalla on vastaava vahingonkorvausvel-
vollisuus myds, jos han on muuten antanut
ostajalle virheellisia tietoja asunnosta taikka
on laiminlyonyt antaa ostajalle tiedon sellai-
sesta olennaisesta kauppaan vaikuttavasta
seikasta, josta hanen taytyy olettaa tienneen
ja josta ostaja perustellusti saattoi olettaa
saavansa tiedon.

Pantinhaltija on esimerkiksi voinut saada
pantin omistajalta tietoja sellaisista asunnon
kuntoon tai kayttokelpoisuuteen vaikuttavista
seikoista, joilla olisi erityistd merkitysta
my0s ostajan péaatoksenteon kannalta. Pan-
tinhaltijan on kerrottava myds tallaisista sei-
koista ostajalle  vahingonkorvausvastuun
uhalla.

1.2.  Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneis-
tojen valityksesta

16 a §. Varausmaksu ennakkomarkkinoin-
nissa. Lakiin lisattdvaksi ehdotetussa uudessa
pykélassa sdddetdan valitysliikkeen velvolli-
suuksista silloin, kun liike ottaa toimeksi-
antajansa lukuun vastaan varausmaksun
asunnon ennakkomarkkinoinnin yhteydessa.
Varausmaksun osalta pykéldssd viitataan
asuntokauppalain 3 luvun 1 8:n 1 momentin
1 kohtaan, jonka mukaan kohdassa tarkoitet-
tuna varausmaksuna pidetddn sovittua ra-
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hasummaa, jonka joku on asuntoja ennakko-
markkinoitaessa maksanut varauksensa va-
kuudeksi. Ennakkomarkkinoinnilla tarkoite-
taan pykéaldssa samaa kuin asuntokauppalain
3 luvun 1 &n 1 luvun 2 §:n 5 kohdassa eli
suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon
tarjoamista kuluttajan varattavaksi sellaisin
ehdoin, ettd tarjoaminen ei kuulu ostajien
suojaamista rakentamisvaiheessa koskevien
asuntokauppalain 2 luvun saanndésten sovel-
tamisalaan.

Pykaldan 1 momentin mukaan valitysliik-
keen on varausmaksun vastaanottaessaan
huolehdittava siitd, ettd varauksesta laaditaan
asiakirja, johon otetaan varauksen ehdot.
Asiakirjaa ei kuitenkaan tarvitsisi laatia, jos
varaus on tehty olosuhteissa, joissa velvolli-
suuden tayttdminen aiheuttaisi kohtuutonta
hankaluutta. Nykyisin vélitysliikkeelld on
16 8:n 2 momentin nojalla vastaava asiakir-
jan laatimisvelvoite silloin, kun liike ottaa
toimeksiantajan lukuun kasirahan.

Vastaanotettuaan varausmaksun vélityslii-
ke ei saa 2 momentin mukaan ottaa varaus-
maksua samasta asunnosta Kkeneltdk&an
muulta ennen kuin jo maksettu varausmaksu
on palautettu varauksen tekijalle. Momentti
vastaa 16 8:n 1 momentissa sdddettyd péal-
lekkaisten késirahojen ottamiskieltoa.

Jos kauppa jaa syntymatta, valitysliikkeen
on 3 momentin mukaan palautettava varaus-
maksu viipymattd varauksen tekijalle silta
osin kuin sité ei ole tilitetty myyjalle. S&an-
nds eroaa kasirahan palauttamista koskevista
17 8:n sddnnoksistd siing, ettd varausmaksu
on palautettava riippumatta siitd, mista syysta
kauppaa ei tehdd. Tama johtuu asuntokaup-
palaissa saddetystd ennakkomarkkinoinnissa
tehdyn varauksen sitomattomuudesta.

17 a §. Vakiokorvaus. Lakiin lisattdvaksi
ehdotetussa uudessa pykélassd saadetaan va-
litysliikkeen velvollisuuksista silloin, kun
osapuolet ovat sopineet sopimussakon luon-
teisesta vakioidusta vahingonkorvauksesta,
vakiokorvauksesta, sen varalta, ettd ostotar-
jouksen tekija vetdytyy kaupasta. Pykalan
1 momentin mukaan valitysliikkeen on myos
naissa tapauksissa huolehdittava siitd, ettd os-
totarjouksesta laaditaan asiakirja, johon on
tarjouksen muiden ehtojen lisdksi otettava
tarjouksen tekijan sitoumus vakiokorvauksen
suorittamisesta. Velvollisuutta asiakirjan laa-
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timiseen ei kuitenkaan ole, jos tarjous on teh-
ty olosuhteissa, joissa velvollisuuden téytta-
minen aiheuttaisi kohtuutonta hankaluutta.
Saantely vastaa télta osin késiraha-asiakirjaa
koskevan 16 §:n 2 momentin sekd varaus-
maksuasiakirjaa koskevan ehdotetun 16 a §:n
1 momentin sd&nnoksia.

Toimeksiantosopimuksessa voidaan sopia
siitd, ettd vélitysliike saa osan myyjan hyvak-
si tulevasta vakiokorvauksesta, jos kauppaa
ei tarjouksen tekijéstd johtuvasta syystd syn-
ny. Pykaldn 2 momentissa osapuolten sopi-
musvapautta on télta osin rajoitettu siten, ett4
valitysliikkeelle tuleva osuus saa olla enin-
td&n puolet vakiokorvauksesta, kuitenkin
enintddn sovitun vélityspalkkion méaéra.
Saannds on samansisaltdinen kuin myyjalle
jadvan kasirahan jakamista koskeva 17 §:n
2 momentti.

Pykélan 3 momentissa on selvyyden vuoksi
maininta siit4, etteivat pyk&lan sdannokset tu-
le sovellettaviksi, jos valityskohde on kiin-
teistd. Kiinteistdon kauppaa koskevien pakot-
tavien muotovaatimusten takia, vapaamuo-
toisen ostotarjouksen ehdoissa ei voida pate-
vasti sopia vakiokorvauksesta. Maakaaren
2 luvun 8 §:ssa s&adetddn erikseen kaupan
tekemisesta kieltdytyneen osapuolen velvol-
lisuudesta korvata maaratyt toiselle osapuo-
lelle aiheutuneet kohtuulliset kulut.

18 §. Varausmaksu vuokraoikeussopimuk-
sen tai muun kayttooikeussopimuksen tekemi-
seksi. Pykalan otsikkoa on tarkistettu, jotta se
erottuisi selvemmin varausmaksua ennakko-
markkinoinnissa koskevan uuden 16 a §:n ot-
sikosta.

1.3.  Laki kuluttajavalituslautakunnasta

1 8. Pykélé&ssa sééddetddn kuluttajavalitus-
lautakunnan tehtévista ja toimivallasta. Pyka-
l&n 1 momentin 3 kohtaa ehdotetaan muutet-
tavaksi niin, ettd myo6s asuntoyhteisot voisi-
vat saattaa asuntokauppoihin liittyvia erimie-
lisyyksia lautakunnan kasiteltaviksi. Asunto-
yhteison vireillepano-oikeus johtuu uuden
asunnon kauppaa koskevaan asuntokauppa-
lain 4 lukuun lis&ttdvaksi ehdotetusta
26 a 8:std. Kyseisen pykélan péésdannén
mukaan vain asuntoyhteiso saisi esittdd myy-
jalle vaatimuksia sellaisten virheiden johdos-
ta, jotka ilmenevét yhteison kunnossapitovas-

tuulle kuuluvissa kiinteiston osissa. Nykyisin
my0s yksittdisten asuntojen ostajat ovat voi-
neet vedota tallaisiin virheisiin ja voineet
saattaa niistd aiheutuneet erimielisyydet lau-
takunnan késiteltaviksi. Asuntoyhteison oi-
keusaseman selkeyttamiseksi on kuitenkin
pidetty parempana, ettd oikeus vedota yhtei-
son kunnossapitovastuulle kuuluviin virhei-
siin ja vastaavasti oikeus saattaa niita koske-
vat erimielisyydet lautakuntakésittelyyn, olisi
paasaantoisesti asuntoyhteisolla itsellaén eika
yksittéisill4 asunnon ostajilla.

Kohdan sanamuotoa on samalla lyhennetty
ja yksinkertaistettu, mutta tarkoituksena ei
talta osin ole ollut nykyisen sisallon muutta-
minen. Kuten nykyisinkin lautakunnan toi-
mivaltaan  kuuluisivat asuntokauppa-asiat
varsin kattavasti. Tehdyistd kaupoista synty-
neiden erimielisyyksien liséksi lautakunnan
toimivaltaan kuuluvat myds uuden sanamuo-
don mukaan myynti- tai ostotarjouksista
taikka kasirahasopimuksista johtuvat riidat.
Lisaksi lautakunnan toimivaltaan kuuluisivat
my0s varausmaksu- ja vakiokorvaussopi-
mukset.  Asunnolla tarkoitetaan kohdassa
myGs osaomistusasuntoja.

Momentin 4 kohtaa ehdotetaan tarkistetta-
vaksi niin, ettd lautakunta voisi sille nykyisin
kuuluvien vakuuden vapauttamista koskevien
erimielisyyksien lisaksi kasitella myds va-
kuuksien kayttoon ottamista koskevia erimie-
lisyyksid. Muutoksen syitd on selvitetty
yleisperustelujen 2.3. jaksossa.

Momenttiin ehdotetaan lisattavaksi uusi
5 kohta, jonka mukaan lautakunta voisi antaa
ratkaisusuosituksia asuntokauppalain 7 luvun
1 8:ssé tarkoitettua takautumisoikeutta kos-
keviin yksittéisiin riita-asioihin.  Asunto-
kauppalain 7 luvun 1 § koskee myyjan oike-
utta saada vahingonkorvausta asuntoyhteisol-
té4 tai sen edustajalta tapauksissa, joissa myy-
ja on joutunut virhevastuuseen sellaisen tie-
don perusteella, joka on siséltynyt myyjan
ostajalle esittdméaan isénnoitsijantodistukseen
tai joka muuten on perdisin kyseisen yhteison
edustajalta. Vireillepano-oikeus olisi kohdan
mukaan myyjana olevilla yksityishenkil6illa.
Myyja voisi saattaa takautumisasian vireille
jo silloin, kun lautakunta kasittelee myyjén ja
ostajan vélista erimielisyyttd. Téalloin lauta-
kunta voisi asian ratkaistessaan ottaa kantaa
myds vastuun lopulliseen maaraytymiseen.



1.4. Maankaytto- ja rakennuslaki

142 §. Lupapéatoksestd ilmoittaminen. Py-
kélan 2 momenttiin ehdotetaan lisattavaksi
sédannods, jonka mukaan hakijalle on raken-
nusluvan yhteydessa toimitettava Kuluttaja-
viraston laatima ohje asuntokauppalain mu-
kaisista vakuusvaatimuksista, jos rakennus-
lupa on mydnnetty asuinrakennuksen raken-
tamiseen perustetulle tai perustettavalle asun-
to-osakeyhtiélle, muulle osakeyhtidlle tai
asunto-osuuskunnalle. Ohje on toimitettava
mya0s, jos rakennuslupa on mydnnetty tallai-
sen yhteison rakennukseen lisd4 rakennetta-
vien asuinhuoneistojen rakentamiseen.

Ohjeen tarkoituksena on varmistaa, ettd
kaikki ne asunnontuottajat, jotka rakentamis-
vaiheen aikana tai sen jalkeen aikovat myyda
uusia asuntoja kuluttajille, saavat ennen ra-
kennustyon aloittamista riittavat tiedot ja oh-
jeet asuntokauppalaissa sdadetyistd, asunto-
yhteison ja asunnon ostajien hyvéksi otetta-
vista vakuuksista. On erityisen tarkead tehos-
taa sellaisten rakennusliikkeiden tiedonsaan-
tia, jotka aikovat myydéa kuluttajille valmiiksi
rakennettuja asuntoja ja joita esityksessa eh-
dotetut uudet vakuusjarjestelyt koskevat.

Ohjeen antamatta jattdminen ei kuitenkaan
merkitse, ettd rakennusvalvontaviranomainen
tai kunta voisi joutua vastuuseen mahdollisis-
ta puutteellisista vakuusjarjestelyistd. Raken-
nushankkeeseen ryhtyvan perustajaosakkaan
on ilman ohjettakin tunnettava itsedén ja toi-
mintaansa koskeva lainsaadanto, eikd perus-
tajaosakas voi valttad vastuutaan silla, ettei
han ollut saanut erillistd selvitysta lakisaatei-
sistd velvollisuuksistaan.

152 a 8. Loppukatselmuksen hakijan vel-
vollisuus toimittaa vakuustodistus. Lakiin
ehdotetaan lisattavaksi uusi pykald, joka kos-
kee 142 §:ssd tarkoitettujen asunnontuottaji-
en velvollisuutta toimittaa rakennusvalvonta-
viranomaiselle  todistus asuntokauppalain
mukaisten vakuuksien asettamisesta sek ra-
kennusvalvontaviranomaisen  velvollisuutta
ilmoittaa todistuksen puuttumisesta Kulutta-
javirastolle.

Jos asunto-osakeyhtidlle, muulle osakeyh-
tiélle tai asunto-osuuskunnalle on rakennettu
asuinrakennus tai asuinrakennukseen uusia
asuinhuoneistoja, tallaisen yhteison on pyka-
lan 1 momentin mukaan loppukatselmusta
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hakiessaan toimitettava rakennusvalvontavi-
ranomaiselle todistus siité, ettd asuntokaup-
palain mukaiset vakuudet on asetettu. Todis-
tuksen on oltava ladninhallituksen, pankin tai
muun luottolaitoksen taikka vakuutusyhtion
antama. Mainitut tahot toimivat asuntokaup-
palain 2 luvun 4 8:ssa tarkoitettuina turva-
asiakirjojen séilyttajind tai suorituskyvytto-
myysvakuuden antajina.

Todistuksen on oltava silla tavoin yksil6ity,
ettd rakennusvalvontaviranomainen voi suo-
raan todeta sen koskevan asuntokauppalain
mukaisia vakuuksia ja voi yhdistaa todistuk-
sen siihen hankkeeseen, jonka loppukatsel-
muksesta on kysymys. Taman takia todistuk-
sesta on momentin mukaan kaytava ilmi pait-
si se, minké&laista vakuutta todistus koskee
my0s se, mitd rakennushanketta se koskee.
Edelleen todistuksesta on kdytava ilmi kenen
hyvéksi vakuus on voimassa. Todistuksessa
on néin ollen mainittava se asunto-osake-
yhtié, muu osakeyhtid tai asunto-osuuskunta,
jolle rakennus tai uudet asunnot rakennetaan.
Asianomainen asuntoyhteisd on mainittava
siindkin tapauksessa, ettd vakuus on voimas-
sa vain yhteisOstd asunnon ostaneiden mutta
ei itse yhteison hyvaksi.

Jos pykaléssa tarkoitettua vakuustodistusta
ei toimiteta, rakennusvalvontaviranomaisen
on pykaldn 2 momentin mukaan ilmoitettava
siitd Kuluttajavirastolle. llmoitusta ei kuiten-
kaan tarvitse tehdd, jos on selva, ettd uudet
asunnot on tarkoitettu vuokrattaviksi tai
asumisoikeusasunnoiksi  taikka rakennus-
hankkeeseen ryhtyneiden omaan kayttoon.
Néissa tapauksia ei nimittdin tarvita asunto-
kauppalain mukaisia vakuuksia. Jos siis ky-
symys on esimerkiksi kunnan vuokratalosta,
asumisoikeustalosta tai sellaisesta paritalosta
tai rivitalosta, joka tulee rakentajaperheiden
omaan kayttdon, ilmoitus todistuksen puut-
tumisesta on tarpeeton.

Rakennusvalvontaviranomaisen ei kuiten-
kaan tarvitse ryhtya selvittamain vakuuksien
tarpeellisuutta tai tarpeettomuutta, vaan se on
Kuluttajaviraston tehtdva. Jos Kuluttajaviras-
to saamiensa ilmoitusten perusteella havait-
see, ettd asuntoja markkinoidaan kuluttajille
lainvastaisesti vakuuksia asettamatta, viras-
ton on ryhdyttéva tarvittaviin toimiin lainvas-
taisen markkinoinnin lopettamiseksi Kulutta-
javirastoa ja kuluttaja-asiamiestd koskevan
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yleisen lainsdaddannén mukaisesti.

Rakennusvalvontaviranomaisen ei myds-
kaan tarvitse ryhtyd selvittdméan vakuusto-
distusten oikeellisuutta tai sitd, tayttavatko
niissd mainitut vakuudet asuntokauppalaissa
séadetyt vaatimukset. Nama tehtdvat kuulu-
vat, kuten nykyisinkin, turva-asiakirjojen séi-
Iyttajalle ja suorituskyvyttomyysvakuutuksen
myonténeelle vakuutusyhtidlle.

2. Tarkemmat sdannokset

Asuntokauppalakiin ehdotetut muutokset
edellyttdvat myo6s asuntokauppa-asetuksen
muuttamista. Tarvittavat muutokset ovat
paéosin luonteeltaan teknisid. Muutostarpeita
on kuitenkin niin paljon, ettd asuntokauppa-
asetus on syyta korvata kokonaan uudella
asuntokaupoista annettavalla valtioneuvoston
asetuksella. Luonnos uudeksi asetukseksi on
liitetty tdhén esitykseen.

Asetuksessa on muun muassa asuntokaup-
palain 2 luvun 19 a 8§:n 2 momenttiin seka
19 b §:84n perustuvat sadnnokset suoritusky-
vyttdmyysvakuuden antajan vastuun enim-
maismaarastd sekd osakeyhtion ja osak-
keenostajan omavastuun maarasta. Vastuun
enimmaismaara on nykyisin 25 prosenttia ra-
kentamista koskevien sopimusten mukaisista
urakkahinnoista. Esityksessa ehdotetaan, etté
asuntokauppalain 2 luvun 17 8:ssd saddetty-
jen vakuuksien mééarat perustuisivat urakka-
hintojen sijasta rakennuskustannuksiin. Ase-
tusluonnoksen mukaan laskettaisiin vastaa-
vasti suorituskyvyttdmyysvakuuden enim-
maismaarakin rakennuskustannuksista eik&
urakkahinnoista. Asetuksessa yksilGitéisiin
selvyyden vuoksi ne rakennuskustannuserét,
joiden yhteismé&aré olisi vakuusmé&érien las-
kemisen pohjana.

Osakeyhtion omavastuu saa nykyisen ase-
tuksen mukaan olla enintaén kaksi prosenttia
edelld tarkoitetuita urakkahinnoista. Omavas-
tuun prosenttimaard ei muuttuisi, mutta sekin
laskettaisiin asetusluonnoksen mukaan ra-
kennuskustannuksista.

Rakennuskustannukset tulevat perustajara-
kennuttamisessa olemaan jonkin verran suu-
rempia kuin vakuusmaarien laskemisessa ny-
kyisin kdytetyt urakkahinnat. Nain ollen sek&
suorituskyvyttomyysvakuuden  enimmais-
méaéra ettd osakeyhtion omavastuun maaré

muodostuisivat néissa tapauksissa jonkin ver-
ran korkeammiksi kuin nykyisin. Muutosten
kaytannon merkitys on arvioitu vahaiseksi.
Perustajaurakointiin muutoksella ei ole vai-
kutusta.

Osakkeenostajan omavastuu saa nyKkyisin
olla enintdén puolitoista prosenttia asunnosta
tehdyn ensimmaéisen kaupan kauppahinnasta.
Asetusluonnoksessa tdsmennettéisiin, etté
kysymys on velattomasta kauppahinnasta.
Muutoksen tarkoituksena on yhdenmukaistaa
osakkeenostajien asema niin, ettei omavas-
tuumaara jéisi riippumaan siita, onko ensim-
madinen osakkeenostaja maksanut osakkeiden
osalle tulevan osuuden yhtion veloista jo
kaupanteon yhteydessa.

Esityksen mukaan rakentamisvaiheessa
tehtyjen kauppasopimusten sisallosta saadet-
taisiin 1. lakiehdotuksessa, ja kauppasopi-
muksen siséltod koskeva asuntokauppalain
2 luvun 11 §:n 2 momentin valtuutussaannaos
kumottaisiin. Valtuutussddnnoksen kumoa-
misen johdosta kumoutuisi myds asunto-
kauppalaissa tarkoitetusta kauppasopimuksen
kaavasta annettu ympdristoministerion paa-
tos.

3. Voimaantulo

Ennen ehdotettujen lakien voimaantuloa
perustajaosakkaiden olisi voitava valmistella
uudet kauppasopimuslomakkeet ja vakuu-
denantajien olisi tehtdva tarkistuksia suori-
tuskyvyttomyysvakuuden ehtoihin. Lakien
vahvistamisen ja voimaantulon vilille tulisi
tdman takia jaada kohtuullinen siirtymaaika,
joka voisi olla noin kolme kuukautta.

Ehdotetut lait eivat olisi miltddn osin taan-
nehtivia.  Vakuusjdrjestelmiin  ehdotettuja
muutoksia sovellettaisiin ndin ollen vasta lain
voimaantulon jalkeen aloitettaviin rakennus-
hankkeisiin. Asunnon kauppaa koskevia
muutettuja séd@nnoksia sovellettaisiin lain
voimaan tulon jéalkeen tehtdviin kauppoihin.

4. Saatamisjarjestys

Voimassa olevan lain mukaan asunto-
osakeyhtion perustajaosakkaan on asetettava
yhtion ja osakkeenostajien hyvéksi suoritus-
kyvyttdmyytensd varalta vakuus, joka on
voimassa kymmenen vuotta rakennuksen hy-



vaksymisesta kayttoonotettavaksi. Vakuus on
tarvittaessa kaytettavissd rakennusvirheiden
ja niistd aiheutuvien vahinkojen korvaami-
seksi, jos perustajaosakas konkurssin tai toi-
minnan lopettamisen takia ei enad itse kyke-
ne rakennusvirheistd vastaamaan. Suoritus-
kyvyttomyysvakuus on kuitenkin asetettava
vain, jos rakennettavasta kohteesta tarjotaan
asuntoja kuluttajien ostettavaksi ennen kuin
rakennus on hyvaksytty otettavaksi kayttoon.
Esityksessa 1. lakiehdotuksessa vakuuden
asettamisvelvollisuutta laajennettaisiin: pe-
rustajaosakkaalla olisi velvollisuus asettaa
suorituskyvyttomyysvakuus siindkin tapauk-
sessa, ettd uudet asunnot tarjottaisiin kulutta-
jien ostettavaksi vasta niiden valmistuttua.
Ehdotuksen syita on kasitelty yleisperustelu-
jen 2.5. jaksossa.

Kéytanndssa ainoa saatavilla oleva suori-
tuskyvyttomyysvakuus on muodoltaan ra-
kennusvirhevakuutus. Vakuutusyhti6illd ei
ole velvollisuutta myontaa tallaista vakuutus-
ta. Kun kysymyksessd on nimenomaan suori-
tuskyvyttomyyden varalta annettava vakuu-
tus, sen myontdmiseen vaikuttaa keskeisesti
vakuutuksen hakijan taloudellinen tilanne.
Sellaiset, usein pienet rakennusliikkeet, joi-
den talous on heikossa kunnossa ja toiminnan
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jatkuvuus epédvarma, eivat valttdmatta saisi
vakuutusta lainkaan. Vakuutuksen epé&ami-
nen merkitsisi, ettei kyseinen rakennusliike
voisi rakentaa kuluttajien ostettaviksi tarkoi-
tettuja uusia asuntoja. Esitys ndin ollen ra-
joittaisi joidenkin rakennusliikkeiden elin-
keinon harjoittamista, minka vuoksi esitysta
on t&lta osin arvioitava perustuslain 18 §:ssa
turvatun elinkeinovapauden kannalta.

Esitystd valmisteltaessa on katsottu paina-
vien yhteiskunnallisten syiden puoltavan
asunnonostajien oikeusturvan yhdenmukais-
tamista rakentamisessa mahdollisesti tehtyjen
virheiden varalta. Vakuusvaatimusta ei voida
sinansé pita4 rakennusalalle raskaana velvol-
lisuutena ja tapaukset, joissa hankkeeseen
ryhtyminen estyy vakuutuksen epaamisen ta-
kia jadnevat hyvin poikkeuksellisiksi.

Esityksen 1. lakiehdotusta valmisteltaessa
on otettu huomioon perusoikeuksia rajoitta-
valle lainsdadannélle asetetut vaatimukset,
minka vuoksi se voidaan s&4tad tavallisena
lakina. Voidaan kuitenkin pitdd suotavana,
ettd ehdotuksesta hankitaan perustuslakiva-
liokunnan lausunto.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyvaksyttaviksi seuraavat lakiehdo-
tukset:
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Lakiehdotukset

Laki

asuntokauppalain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan 23 pdivana syyskuuta 1994 annetun asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 4 8:n
4 momentti, 11 8:n 2 momentti ja 16 §:n 2 momentti, 4 luvun 39 § ja 6 luvun 6 §,

muutetaan 1 luku, 2 luvun 1 ja 3 §, 4 8§:n 1 momentti, 5—7 ja 12 §, 13 §:n 2 momentti,
14 8&:n 3 momentti, 15 §:n 4 momentti, 17 ja 18 §, 19 §:n 1 momentti, 20 §:n 1 momentti,
21 8:n 1 momentti, 22 §:n 1 momentti, 3 luvun 1—3 § ja 4 §:n 1 momentti, 4 luvun 1 ja 3 §,
4 8:n 2 ja 3 momentti, 5 §:n 4 momentti, 15 §:n 1 momentin 2 kohta, 18 §:n 1 momentti,
19 8:n 2 momentti, 22 8:n 2 momentti, 23 §8:n 1 momentti, 25 8:n 2 momentti, 27 8:n 2 ja
3 momentti, 28 §:n 2 momentti, 30 ja 36 §, 5 luvun 3 §:n 2 momentin 2 kohta, 4 §:n 1 mo-
mentti ja 5 §, 6 luvun 1, 14, 16, 18 ja 20 §, 25 §:n 2 momentti, 26 ja 27 § sekd 28 &:n 1 ja
2 momentti, sellaisina kuin niistd on 4 luvun 18 §:n 1 momentti laissa 941/1997, seka

lisétdan 2 lukuun uusi 1la—1c, 4 aja 6 a §, 2 luvun 8 §:44n, sellaisena kuin se on osaksi lais-
sa 317/2001, uusi 4 momentti, 2 lukuun uusi 11 a, 11 b, 17 a, 18 a, 18 b ja 19 ¢ §, 2 luvun
23 8:4&n uusi 3 momentti, 2 lukuun uusi 23 a ja 23 b §, 3 lukuun uusi 3 a §, 4 lukuun uusi
3ajal7 a§, 4 luvun 25 §:dan uusi 3 momentti, 4 lukuun uusi 26 a, 26 b ja 42 §, 5 luvun
1 8:84n uusi 2 momentti, 5 luvun 2 §:84n uusi 2 momentti, 6 luvun 5 §:44n uusi 5 momentti ja
7 lukuun uusi 2 a § seuraavasti:

1 luku keuden tehdd osuuskunnan kanssa huoneen-
vuokrasopimuksen;
Y leiset saannokset 2) aikaosuusasunnon kauppaa;
3) asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
18 (650/1990) tarkoitetun asumisoikeuden luo-
vuttamista.
Lain soveltamisala Mité tassd laissa sdédetddn kaupasta, kos-

kee soveltuvin osin myos vaihtoa.
Tama laki koskee asunto-osakkeiden ja
muiden asuinhuoneiston hallintaan oikeutta-

vien yhteisbosuuksien kauppaa, ostajan oi- 28
keudellisen ja taloudellisen aseman suojaa-
mista rakentamisvaiheessa seké eréitda muita Maaritelmi&

edelld tarkoitettujen asuntojen ja asuntoyhtei-

son muiden tilojen tuotantoon ja myyntiin Tassa laissa tarkoitetaan

liittyvié oikeussuhteita. 1) asunto-osakkeella asunto-osakeyhtion
Tama laki ei koske tai muun osakeyhtion osaketta, joka yksin tai
1) sellaisen osuuskunnan osuuden luovut-  yhdessa muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa

tamista, jonka jasenyys antaa ainoastaan oi- hallitsemaan asuinhuoneistoa;



2) asuntoyhteisolla asunto-osakeyhtiota tai
muuta osakeyhtiotd, jonka osake yksin tai
yhdessa muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa
hallitsemaan 1 kohdassa tarkoitettuja asuin-
huoneistoja, seké asunto-osuuskuntaa;

3) kuluttajalla luonnollista henkil6d, joka
hankkii asunto-osakkeen tai muun 1 8:ss&
tarkoitetun yhteisbosuuden pééasiassa muuta
tarkoitusta kuin elinkeinotoimintaa varten;

4) elinkeinonharjoittajalla  luonnollista
henkila taikka yksityista tai julkista oikeus-
henkiléd, joka ammattimaisesti myy asuin-
huoneistoja tai tarjoaa niit4 vastiketta vastaan
hankittavaksi;

5) ennakkomarkkinoinnilla suunnitteilla tai
rakenteilla olevan asunnon tarjoamista kulut-
tajan varattavaksi sellaisin ehdoin, etta tar-
joaminen ei kuulu 2 luvun séannésten sovel-
tamisalaan;

6) osaomistusasunnolla asuinhuoneistoa,
jonka hallintaan oikeuttavien osakkeiden tai
osuuksien omistusoikeus on jaettu perusta-
jaosakkaan tai muun elinkeinonharjoittajan ja
asunnon hallintaoikeuden saajan kesken ja
jonka hallinta liséksi perustuu vuokra- tai
muun sopimuksen tekemiseen;

7) osaomistusyhteisolla asuntoyhteisoa,
jonka asuinhuoneistojen lukumaarésta yli
puolet on osaomistusasuntoja.

38
Perustajaosakas

Perustajaosakkaalla tarkoitetaan tassa laissa
luonnollista henkil6a taikka yksityista tai jul-
kista oikeushenkil6d, joka merkitsee tai muu-
ten omistaa asunto-osakkeen tai muun asuin-
huoneiston hallintaan oikeuttavan yhteisgo-
suuden rakentamisvaiheen aikana.

Perustajaosakkaana ei kuitenkaan pideta

1) sitd, joka on luovuttanut omistusoikeu-
den yhteisfosuuteen ennen kuin yhteison
osuuksia on ryhdytty tarjoamaan kuluttajan
ostettavaksi, ellei saateta todennakodiseksi, et-
td luovutuksensaaja toimii luovuttajan vali-
katend;

2) kuluttajaa, joka on luovutuksen nojalla
saanut omistusoikeuden yhteisdosuuteen en-
nen rakentamisvaiheen paattymista, ellei saa-
teta todennakoiseksi, ettd kyseinen henkild
toimii luovuttajan vélikéatend; eiké
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3) luonnollista henkil94, joka on merkinnyt
yhteisbosuuden ennen rakentamisvaiheen
paattymista tarkoituksenaan hankkia asunto
itselleen tai perheenjésenelleen.

48
Rakentamisvaihe

Rakentamisvaiheella tarkoitetaan tassa lais-
sa ajanjaksoa, joka edeltdd asuntoyhteistn
uuden tai uudisrakentamiseen verrattavalla
tavalla korjausrakennetun rakennuksen val-
mistumista.

Rakentamisvaihe paéattyy, kun rakennus-
valvontaviranomainen on hyvaksynyt yhtei-
son rakennuksen tai rakennukset kokonai-
suudessaan kayttoon otettavaksi ja yhteisolle
on valittu 2 luvun 23 §:ss& tarkoitettu halli-
tus.

Osaomistusyhteisdssa rakentamisvaihe
paattyy kuitenkin jo, kun rakennusvalvonta-
viranomainen on hyvéksynyt yhteisén raken-
nuksen tai rakennukset kokonaisuudessaan
kayttoon otettavaksi. Jos kysymys on 2 luvun
1 c §:ssé tarkoitetusta lisarakentamisesta, ra-
kentamisvaihe péattyy, kun uudet asuinhuo-
neistot on hyvaksytty kéyttéon otettaviksi.

58
Saannodsten soveltaminen osaomistusasuntoi-
hin

Mita tassd laissa saadetaan asunnosta ja
osakkeesta, koskee my0s osaomistusasuntoa
ja osakeosuutta, jollei jaljempéana toisin saa-
deta.

2 luku
Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa
18
Luvun soveltamisala
Taméan luvun saannoksia sovelletaan, kun
asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavaa yhteiséosuutta ryhdy-

taén tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi ennen
kuin rakennusvalvontaviranomainen on hy-
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vaksynyt kaikki yhteisolle tulevat rakennuk-
set tai sille lisd& rakennettavat asuinhuoneis-
tot kayttoon otettaviksi.

Ostettavaksi tarjoamisella tarkoitetaan tassa
luvussa yhteisdosuuden tarjoamista:

1) sellaisin ehdoin, ettei kuluttaja voi ilman
seuraamuksia vetdytya kaupasta; tai

2) sellaisin ehdoin, ettd kuluttaja saa ilman
seuraamuksia vetdytyad kaupasta, mutta hénen
on yhteisbosuuden varaamiseksi maksettava
rahamaéra, joka ylittdd valtioneuvoston ase-
tuksella saddettavan ylarajan.

Edelld 2 momentissa tarkoitettuna seuraa-
muksena ei pidetd vastiketta, jonka kuluttaja
on sitoutunut maksamaan lisa- tai muutostoi-
den suunnittelua koskevan erillisen toimek-
siannon perusteella.

lasg

Saannosten soveltaminen muihin asuntoyh-
teisGihin

Mita jaljempana téssd luvussa saddetdédn
osakeyhtiostd ja asunto-osakkeesta, koskee
soveltuvin osin myds muuta asuntoyhteisoa
ja asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa yh-
teisbosuutta. Mitd saddetddn osakekirjasta,
koskee soveltuvin osin myds muuta asunnon
hallinta- tai omistusoikeutta osoittavaa asia-
Kirjaa.

1bs§
Soveltamisalan rajoitukset

Taman luvun séannoksia ei sovelleta, jos
yhtion rakennuksissa on tai tulee olemaan
yhteensd enintddn kolme asuinhuoneistoa,
eikd kysymyksessd ole asunto-osakeyhtio tai
asunto-osuuskunta.

1c8§
Lisarakentaminen

Jos yhtidlle myéhemmin rakennetaan uusia
asuinhuoneistoja, joiden hallintaan oikeutta-
via osakkeita ryhdytdan tarjoamaan kulutta-
jan ostettavaksi ennen kuin uudet asuinhuo-
neistot on hyvaksytty kayttoon otettaviksi,
sovelletaan vastaavasti, mitd 2—6 8§:ssé,

7 8:ssd, 11 8:ss4, 11 a &:n 1 momentin 1—
7 ja 9 kohdassa ja 2 momentissa, 11 b §:ss,
12 §:ss4, 13 8&n 1 momentissa ja 14—
19 c 8:ss8, 23 b 8:ss4 ja 24 §:ssé sdddetdan.
Mitd tdssa laissa sdddetdan perustajaosak-
kaasta, koskee télldin sitd, joka merkitsee tai
muuten omistaa uuden asuinhuoneiston hal-
lintaan oikeuttavan osakkeen rakentamisvai-
heen aikana.

Jos yhtid, jolle uusia asuinhuoneistoja ra-
kennetaan, tarjoaa kuluttajan merkittavaksi
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavia osak-
keita ennen uusien asuinhuoneistojen kayt-
téonottohyvéaksymistd, sovelletaan 1 momen-
tissa mainittuja sdannoksid, lukuun ottamatta
19—19 c §:44. Saannoksia sovellettaessa yh-
tiota koskevat perustajaosakkaalle séadetyt
velvoitteet.

38
Turva-asiakirjat

Perustajaosakkaan on huolehdittava siit,
ettd valtioneuvoston asetuksella saédettavat
osakeyhtiota ja rakentamishanketta koskevat
asiakirjat (turva-asiakirjat) luovutetaan ta-
man luvun mukaisesti séilytettaviksi.

48
Turva-asiakirjojen sailyttaminen

Jos osakeyhti6 hankkii talletuspankilta tai
muulta luottolaitokselta luottoa, joka on ko-
konaan tai osaksi tarkoitus maksaa osak-
keenomistajilta rakentamisvaiheen jélkeen
perittavilla varoilla, luottoa antavan pankin
tai luottolaitoksen on sdilytettdva turva-
asiakirjat. Jollei osakeyhtio hanki tallaista
lainaa, sen la&ninhallituksen, jonka alueella
yhtion rakennukset sijaitsevat, on sdilytettavé
asiakirjat. Myos jalkimmaisesséa tapauksessa
sdilyttdjand voi olla tehtdvddn suostuva
pankki tai luottolaitos. Turva-asiakirjojen
séilyttajana toimivan pankin tai luottolaitok-
sen on séilytettdva asiakirjat Suomessa ja,
mikéali mahdollista, paikkakunnalla, jossa
osakeyhtion rakennukset sijaitsevat.



4a8

Turva-asiakirjojen tarkastaminen ja niiden
luovuttaminen rakentamisvaiheen paatyttya

Turva-asiakirjojen sailyttajan on tarkastet-
tava, ettd turva-asiakirjojen siséltd vastaa val-
tioneuvoston asetuksella s&adettavid vaati-
muksia ennen kuin ne otetaan sdilytettaviksi.
Perustajaosakkaalle on viipymatta ilmoitetta-
va havaituista puutteista ja virheista ja annet-
tava tilaisuus niiden oikaisemiseen.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjan on raken-
tamisvaiheen aikana seurattava ja tarkastetta-
va, ettd asetetut vakuudet vastaavat 17 8:ssd
asetettuja vaatimuksia, seké ilmoitettava va-
kuuksissa havaitsemistaan puutteista perusta-
jaosakkaalle ja osakkeenostajille. Mitd tassé
momentissa séadetdén, ei sovelleta, jos ky-
symys on osaomistusyhtiosta.

Sdilyttdjan on seurattava myos sille 11 8:n
mukaisesti  tiedoksiannettuja kauppasopi-
muksia. Kun yhdestd neljasosasta asuinhuo-
neistoja on annettu kauppasopimus séilytta-
jalle tiedoksi eika sailyttaja ole kuukauden
kuluessa té&std saanut tiedoksi 20 8:n 1 mo-
mentissa tarkoitettua kutsua osakkeenostajien
kokoukseen, séilyttajan on viipymaétta ilmoi-
tettava osakkeenostajille ostajan oikeudesta
hakea laaninhallitukselta péaatos, joka oikeut-
taa hanet kutsumaan koolle kokouksen yhti-
Oon kustannuksella. Mit4 tdssd momentissa
s&adetddn, ei sovelleta, jos kysymys on osa-
omistusyhtiost tai lisdrakentamisesta.

Rakentamisvaiheen paétyttyd turva-asia-
kirjat on luovutettava osakeyhtidlle.

58
Tietojen antaminen turva-asiakirjoista

Turva-asiakirjojen séilyttjan ja osakeyhti-
On on pyynnosta annettava asiakirjojen sisal-
I0std tietoja, jaljennoksié ja todistuksia perus-
tajaosakkaalle, osakkeenostajalle, tilintarkas-
tajalle seka sille, joka tarvitsee niitd osakkeen
ostamista, panttausta tai vélitystoimeksian-
non hoitamista varten. Tdémén luvun 8—
10 8:st& johtuvia osakeyhtion velvoittautu-
misoikeuden rajoituksia koskevia tietoja seké
niihin liittyvia todistuksia ja jéljennoksia on
annettava myos sille, joka tarvitsee niita tayt-
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taakseen 10 8:ss& tarkoitetun selonottovelvol-
lisuutensa. Perustajaosakkaalle on myds an-
nettava  maankdytto- ja  rakennuslain
(132/1999) 152 a 8:n mukainen todistus va-
kuuksista, jotka on asetettu tdmén luvun mu-
kaisesti.

68

Osakekirjojen sailyttdminen ja luovuttami-
nen

Turva-asiakirjojen sdilyttdjan on painatet-
tava osakekirjat asunto-osakeyhtion osake-
kirjojen painamiseen hyvéksytyssé painolai-
toksessa sekd sdilytettdva ne. Sailyttdjan on
annettava panttioikeuden haltijalle todistus
osakekirjojen sailyttdmisesta.

Sailyttdja ei saa ilman myyjén suostumusta
luovuttaa osakekirjaa ostajalle ennen kuin on
selvitetty, ettd tama on tayttanyt velvollisuu-
tensa kauppahinnan maksamiseen sek&d muut
siihen rinnastettavat kauppasopimuksen mu-
kaiset velvoitteet. Sama koskee sellaisia sdi-
lyttdjén tiedossa olevia ostajan velvoitteita,
jotka perustuvat perustajaosakkaan kanssa
tehtyyn sopimukseen lisé- tai muutostdiden
tekemisesta ja jotka on sovittu maksettavaksi
viimeistadn samana ajankohtana kuin kaup-
pahinta. Séilyttdjan on kuitenkin luovutettava
osakekirja ostajalle, jos lisa- tai muutostoita
ei ole perustajaosakkaan sopimusrikkomuk-
sen vuoksi suoritettu silloin, kun kauppahinta
pitdisi maksaa.

Jos osake on pantattu, osakekirja on ostajan
sijasta luovutettava panttioikeuden haltijalle
tai, jos ndit4 on useampia, sille, jolla on paras
etuoikeus. Samalla osakekirjan hallintaansa
saavalle on annettava tarpeelliset tiedot muis-
ta panttioikeuden haltijoista. Myyjalla ei
4luvun 29 8:n 4 momentissa tarkoitetun
panttioikeuden nojalla ole oikeutta saada osa-
kekirjaa hallintaansa. Myymattomét osakkeet
on rakentamisvaiheen paatyttyd luovutettava
niiden omistajalle.

Turva-asiakirjojen sailyttdjan on sailytetta-
va osaomistusasunnon osakekirjat niin kau-
an, kun osaomistussuhde jatkuu. Osakekirjat
on luovutettava ostajalle tai panttioikeuden
haltijalle 2 ja 3 momentissa saddetyin edelly-
tyksin, kun omistusoikeus osakkeisiin on siir-
tynyt kokonaisuudessaan ostajalle.
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6asg
Panttikirjojen sailyttdminen ja luovuttaminen

Yhtion kiinteistoon tai maapohjan vuokra-
oikeuteen ja rakennuksiin vahvistetuista kiin-
nityksistd saadut panttikirjat on luovutettava
turva-asiakirjojen séilyttdjélle, jos ne eivat ta-
loussuunnitelman mukaan ole vakuutena yh-
tion veloista. Séilytettavéna olevia panttikir-
joja saadaan luovuttaa vain taloussuunnitel-
man mukaisesti.

Rakentamisvaiheen péatyttyd ne panttikir-
jat, joita ei ole luovutettu vakuudeksi yhtién
veloista, on luovutettava yhtidlle.

78

Turva-asiakirjojen sailyttajan tehtavistaan
perimat palkkiot

Turva-asiakirjojen sailyttajalla on oikeus
peria kohtuullinen palkkio osakekirjojen pai-
nattamisesta, turva-asiakirjojen, osakekirjo-
jen ja panttikirjojen sailyttamisestd, 15 §:ssd
tarkoitetun luettelon pitdmisestd ja muista
vastaavista tehtévistd osakeyhtioltd seké to-
distusten ja jaljenndsten antamisesta niiden

pyytajalta.
88
Taloussuunnitelman merkitys ja muuttaminen

Osakkeenostajien valitseman tilintarkasta-
jan ja rakennustyon tarkkailijan palkkion se-
ka naiden tyosta aiheutuvien muiden kulujen
lisddmisesta yhtiobn menoihin  saddetaan
21 8:n 1 momentissa ja 22 8:n 1 momentissa.

11a8§
Kauppasopimuksen sisalto

Kun perustajaosakas myy asunto-osakkeen
rakentamisvaiheen aikana, kauppasopimuk-
sesta on kaytava ilmi ainakin:

1) kaupan kohde;

2) myyjd ja ostaja;

3) kauppahinta ja velaton hinta, jos se
poikkeaa kauppahinnasta, 12 8:ssa tarkoite-

tun kauppahintojen maksutilin tunnistetiedot
sekéd kauppahinnan maksuaikataulu ja muut
maksuehdot;

4) asuinhuoneiston valmistumisen ja hal-
linnan luovuttamisen ajankohta tai arvio niis-
ta;

5) ostajan oikeus saada tietoja turva-
asiakirjoista seka tieto turva-asiakirjojen séi-
lyttajasta ja sailytyspaikan osoitteesta;

6) yhtion ja osakkeenostajien hyvéksi otet-
tujen vakuuksien lajit ja maarat;

7) ajankohta, jolloin 17 8:n mukainen va-
kuus vapautuu ilman ostajan suostumusta, ja
miten ostajan tulee toimia halutessaan esta&
vakuuden vapautumisen;

8) ostajien oikeus valita osakkeenostajien
kokouksessa tilintarkastaja ja rakennustyon
tarkkailija;

9) myyjan velvollisuus jarjestda vuositar-
kastus sekd selvitys virheestd ilmoittamista
koskevista 4 luvun 18 ja 19 §:n sdannoksista.

Jos asunto-osake myydaén osaomistusyhti-
Ostd, kauppasopimuksessa ei ole mainittava
1 momentin 7 ja 8 kohdassa tarkoitettuja tie-
toja.

11b §

Osaomistusasunnon kauppasopimuksen si-
salto

Kun perustajaosakas myy rakentamisvai-
heen aikana osuuden sellaisesta osaomis-
tusasunnosta, joka kuuluu vuokra-asuntojen
korkotukilainalla rahoitetuista osaomistus-
asunnoista annetun lain (232/2002) sovelta-
misalaan, kauppasopimuksesta on mainitun
lain 3 8:n 2 momentissa tarkoitettujen tieto-
jen lisaksi kaytava ilmi 11 a 8:n 1 momentin
4—6 ja 9 kohdassa mainitut seikat.

Kun perustajaosakas myy rakentamisvai-
heen aikana osuuden muusta osaomistus-
asunnosta, kauppasopimuksesta on 11 a 8:n
1 momentin 1—6 ja 9 kohdassa mainittujen
seikkojen liséksi kaytava ilmi:

1) onko ostajalla mahdollisuus ostaa lisé-
osuuksia osaomistusasunnosta;

2) lisdosuuksien hinta tai hinnan maaray-
tymisperusteet sekd muut keskeiset kaupan
ehdot;



3) sitoutuuko myyja lunastamaan takaisin
myydyt osuudet ja lunastusta koskevat kes-
keiset ehdot.

12 §
Kauppahintojen maksutili

Perustajaosakkaan on avattava kutakin ra-
kentamishanketta varten erillinen tili siihen
talletuspankkiin, joka toimii turva-asiakirjo-
jen sailyttajand. Jos turva-asiakirjojen sdilyt-
t&j&nd toimii muu kuin talletuspankki, tili on
avattava turva-asiakirjojen sailyttajan hyvak-
symaén talletuspankkiin.

Osakkeiden kauppahinnat on maksettava
1 momentissa tarkoitetulle tilille. Tilille mak-
settuja kauppahintoja ei saa kayttaa hankkeen
kannalta vieraisiin tarkoituksiin.

Yhtion tilintarkastajalla ja ostajien 22 8:n
mukaisesti valitsemalla tilintarkastajalla on
salassapitovelvollisuuden estdmattd oikeus
saada tietoja 1 momentissa tarkoitetun tilin
kaytosta.

13§

Myytya osaketta ja kauppaan perustuvaa
saatavaa koskeva ulosmittauskielto

Osakekauppaan perustuvaa saatavaa ei voi-
da ulosmitata perustajaosakkaan velasta siltd
osin kuin osakeyhtiolla on osakeyhtidlain
(734/1978) nojalla saatavaa perustajaosak-
kaalta.

14§

Perustajaosakkaan konkurssin vaikutukset

Niille osakkeenostajille, jotka eivat pura
kauppaa 2 momentin nojalla, siirtyy heti oi-
keus kéyttdd ostamiensa osakkeiden nojalla
padtantavaltaa osakeyhtiossa. Tama ei kui-
tenkaan koske toista perustajaosakasta.
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158§

Osaketta koskevien oikeustoimien rekiste-
rointi

Luettelosta on salassapitovelvollisuuden
estamattd annettava tietoja osakkeenostajalle
seka sille, joka tarvitsee tietoja osakkeen os-
tamista, panttausta tai vélitystoimeksiannon
hoitamista varten.

17§

Vakuus rakentamista ja asunto-osakkeiden
kauppaa koskevien sopimusten tayttamisesta

Perustajaosakas on velvollinen huolehti-
maan siité, ettd rakentamista koskevan sopi-
muksen ja asunto-osakkeiden kauppaa kos-
kevien sopimusten tayttdmisesta asetetaan
osakeyhtion ja osakkeenostajien hyvaksi va-
kuus taman pykélan mukaisesti. Vakuuden
on oltava pankkitalletus, pankkitakaus tai
tarkoitukseen soveltuva vakuutus ja sen on
oltava voimassa myos yhtion taloussuunni-
telman mukaisen taloudellisen aseman tur-
vaamiseksi. Osaomistusyhtion  perustaja-
osakkaan velvollisuudesta asettaa vakuus
saadetaan 18 b §:ssa.

Rakentamisvaiheen vakuuden on asunto-
osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen alkaessa
oltava méaaréltdan vahintadn viisi prosenttia
tai valtioneuvoston asetuksella saddetty suu-
rempi osuus taloussuunnitelmaan valtioneu-
voston asetuksen mukaisesti merkityista ra-
kennuskustannuksista.  Rakentamisvaiheen
vakuuden on kulloinkin vastattava véhintdan
kymmenta prosenttia tai valtioneuvoston ase-
tuksella sdddettyd suurempaa osuutta myyty-
jen osakkeiden kauppahintojen yhteismaaras-
t4. Vakuuden on oltava voimassa, kunnes se
vapautetaan, kuitenkin vahintdén kolme kuu-
kautta sen jalkeen, kun rakennusvalvontavi-
ranomainen on hyvéksynyt kyseisen raken-
nuksen kayttoonotettavaksi.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa ti-
lalle on asetettava rakentamisvaiheen jalkei-
nen vakuus, jonka on vastattava vahintdan
kahta prosenttia tai valtioneuvoston asetuk-
sella sdddettyd suurempaa osuutta myytyjen
osakkeiden kauppahintojen yhteismaarasta.
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Vakuuden on oltava voimassa, kunnes se va-
pautetaan, kuitenkin vahintdan 15 kuukautta
sen jalkeen, kun rakennusvalvontaviran-
omainen on hyvéksynyt kyseisen rakennuk-
sen kayttoonotettavaksi. Velvollisuus taman
momentin mukaisen vakuuden asettamiseen
paattyy, kun 15 kuukautta on kulunut siité,
kun rakennusvalvontaviranomainen hyvéksyi
kyseisen rakennuksen kéyttdonotettavaksi.

Jos asunto-osakkeiden kauppahinta on alle
70 prosenttia velattomasta hinnasta, kauppa-
hintana 2 ja 3 momentin mukaista vakuutta
laskettaessa pidetadn kuitenkin rahamaara,
joka vastaa 70 prosenttia myytyjen osakkei-
den velattomasta hinnasta.

17a8§
Vakuuden kayttaminen

Vakuus on ensisijaisesti voimassa sellaisen
vahingon korvaamiseen, joka yhtidlle on ai-
heutunut rakentamista koskevan sopimuksen
tayttamattd jaamisestd tai rakennusvirheista
yhtion  kunnossapitovelvollisuuden piiriin
kuuluvissa rakennuksen osissa.

Vakuus on toissijaisesti voimassa sen va-
hingon korvaamiseksi, joka asunto-osakkeen
ostajalle on aiheutunut perustajaosakkaan so-
pimusrikkomuksesta. Jos vakuus ei riitd
kaikkien asunto-osakkeen ostajille kuuluvien
korvausten kattamiseen, vakuuden méaara on
ensisijaisesti kaytettdva virheiden korjaami-
sesta aiheutuneiden kustannusten kattami-
seen korjauskustannusten mukaisessa suh-
teessa ja muulta osin jaettava sen mukaan
kuin on kohtuullista ottaen huomioon kunkin
ostajan ké&rsimén vahingon mééra ja laatu se-
k& muut seikat.

Jaljempédnd 18 8§:n 2 momentissa sééddetys-
sé tapauksessa vakuus on kuitenkin ensi si-
jassa voimassa sen vahingon korvaamiseksi,
joka  suostumuksen evénneille asunto-
osakkeen ostajille on aiheutunut perustaja-
osakkaan sopimusrikkomuksesta, ja toissijai-
sesti yhtion hyvaksi.

18 §
Vakuuden vapauttaminen

Vakuuden tai sen osan vapauttamisen edel-

lytyksend on, ettd osakeyhtion hallitus ja
asunto-osakkeen ostajat kirjallisesti suostuvat
siihen ja, kun kyseessa on 17 §:n 2 momen-
tissa tarkoitetun vakuuden vapauttaminen, et-
t4 turva-asiakirjojen sdilyttajalle toimitetaan
selvitys siitd, ettd rakennusvalvontaviran-
omainen on hyvéksynyt kyseisen rakennuk-
sen kayttoonotettavaksi. Vakuus on vapautet-
tava, jos perustajaosakas on tayttanyt raken-
tamista koskevan sopimuksen ja asunto-
osakkeiden kauppaa koskevien sopimusten
mukaiset velvoitteensa.

Jos yhtién hallitus on antanut 1 momentissa
tarkoitetun suostumuksen, alkuperdinen va-
kuus voidaan korvata sellaisella 17 §:n
2 momentissa tarkoitetulla vakuudella, joka
madréltadn vastaa kymmenta prosenttia tai
17 8:n 3 momentissa tarkoitetun vakuuden
osalta kahta prosenttia taikka valtioneuvoston
asetuksella sdadettyd nditd osuuksia suurem-
paa osuutta suostumuksen evédnneiden asun-
to-osakkeen ostajien maksamien kauppahin-
tojen yhteismadrastad. Jos asunto-osakkeiden
kauppahinta on alle 70 prosenttia velattomas-
ta hinnasta, sovelletaan, mitd 17 8:n 4 mo-
mentissa sdadetaan.

Jos suostumus vakuuden vapauttamiseen
on evatty aiheettomasti tai jos sitd ei ole
mahdollista hankkia ilman kohtuutonta hait-
taa tai viivytystd, tuomioistuin voi hakemuk-
sesta antaa luvan vakuuden vapauttamiseen
kokonaan tai osaksi.

Yhtio tai asunto-osakkeen ostaja, joka ai-
heettomasti ja vastoin kuluttajavalituslau-
takunnan suositusta on Kieltaytynyt antamas-
ta suostumusta vakuuden vapauttamiseen,
voidaan velvoittaa korvaamaan tasta perusta-
jaosakkaalle aiheutunut vahinko kohtuullisel-
la méaralla.

18a§
Vakuuden vapautuminen ilman suostumuksia

Vakuus vapautuu viimeistadn 12 kuukau-
den kuluttua yhtion kaikkien rakennusten
vuositarkastuksen pitdmisesta edellyttéen, et-
t& yhtiolle on valittu 23 §:ssd tarkoitettu hal-
litus. Vakuus ei kuitenkaan vapaudu, jos yh-
ti0 tai asunto-osakkeen ostaja vastustaa va-
kuuden vapautumista ja saattaa asian kulutta-
javalituslautakunnan tai tuomioistuimen kési-



teltdvéksi. Vapautumista vastustavan on il-
moitettava siitd turva-asiakirjojen sailyttajal-
le sekd toimitettava talle kuluttajavalituslau-
takunnan tai kardjaoikeuden antama todistus
asian vireille saattamisesta ennen edell& saa-
detyn maérdajan paattymista uhalla, ettd va-
kuus muuten vapautuu.

18b 8

Rakentamisvaiheen vakuus osaomistusyhti-
oissa

Osaomistusyhtion perustajaosakas on vel-
vollinen huolehtimaan siitd, ettd asunto-osak-
keiden tai niiden osuuden kauppaa koskevien
sopimusten tdyttdmisesta asetetaan ostajien
hyvéksi tdman pykalan mukainen vakuus.

Vakuuden on oltava pankkitalletus, pankki-
takaus tai tarkoitukseen soveltuva vakuutus.
Vakuus on asetettava ennen kuin osakkeita
aletaan tarjota kuluttajan ostettavaksi ja sen
on oltava maaréltadn véhintddn kymmenen
prosenttia rakentamista koskevan sopimuk-
sen mukaisesta urakkahinnasta.

Vakuus vapautuu kolmen kuukauden kulut-
tua siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen
on hyvaksynyt kyseisen rakennuksen kayt-
toonotettavaksi. Perustajaosakkaan on toimi-
tettava turva-asiakirjojen sailyttajalle selvitys
kayttoonottohyvaksymisesta.

Jos vakuus ei riitd kaikkien korvaussaata-
vien kattamiseen, vakuus on jaettava saatavi-
en mukaisessa suhteessa.

198

Vakuusjéarjestelyt perustajaosakkaan suori-
tuskyvyttomyyden varalta

Perustajaosakas on velvollinen huolehti-
maan siita, ettd ennen asunto-osakkeiden os-
tettavaksi tarjoamisen alkamista osakeyhtion
ja asunto-osakkeen ostajien hyvaksi otetaan
hanen suorituskyvyttomyytensd varalta tar-
koitukseen soveltuva vakuutus tai annetaan
pankkitakaus tai Kuluttajaviraston vahvista-
mat ehdot tayttdvad muu takaus taman pyka-
ldn mukaisesti. Vakuutuksen tai takauksen on
oltava voimassa, kunnes kymmenen vuotta
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on kulunut siitd, kun rakennusvalvontaviran-
omainen hyvaksyi kyseisen rakennuksen
kayttoonotettavaksi. Téallaista vakuutta ei ole
kuitenkaan velvollisuutta jarjestad, jos perus-
tajaosakas on valtion tai kunnan viranomai-
nen.

19c¢§

Suorituskyvyttdmyysvakuus lisarakentami-
sessa

Edell& 19 8:ssd tarkoitetun vakuutuksen tai
takauksen on 1 ¢ 8§:n 1 momentissa tarkoite-
tuissa lisdrakentamiskohteissa oltava voimas-
sa, kunnes kymmenen vuotta on kulunut sii-
t4, kun rakennusvalvontaviranomainen hy-
véksyi uudet asuinhuoneistot kayttoonotetta-
vaksi.

Vakuuden antaja vastaa asunto-osakkeen
ostajille, yhtion muille osakkeenomistajille ja
yhtidlle aiheutuvista 19 §:n 2 momentissa
tarkoitetuista kustannuksista siita riippumat-
ta, missé rakennuksen osassa lisérakentami-
sessa tapahtuneesta rakennusvirheestd aiheu-
tuvat vahingot ilmenevat.

20 8
Osakkeenostajien kokous

Osakeyhtion hallituksen on kutsuttava
koolle osakkeenostajien kokous viivytyksettd
sen jalkeen, kun véhintddn yhdesta neljds-
osasta yhtién asuinhuoneistoja on tehty luo-
vutussopimukset. Osakkeenostajien kokous
kutsutaan koolle kullekin ostajalle lahetetyll&a
Kirjatulla Kirjeelld tai muuten todisteellisesti.
Kutsu on ldhetettdva tiedoksi turva-asia-
kirjojen séilyttajalle. Kutsussa on mainittava
osakkeenostajien oikeus valita tilintarkastaja
ja rakennustyon tarkkailija sekd muut koko-
uksessa késiteltavét asiat. Ostajien kokouk-
sessa kuhunkin huoneistoon oikeuttavat
osakkeet tuottavat yhden &anen. Osakkeenos-
tajien kokousta ei tarvitse jérjestdd, jos ky-
symys on osaomistusyhtiosta.
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218
Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja

Osakkeenostajilla on 20 8:ssé tarkoitetussa
kokouksessa oikeus yhtidjarjestyksen esta-
matté valita osakeyhtidlle tilintarkastaja, jon-
ka toimikausi kest&a sen tilikauden loppuun,
jolloin rakentamisvaihe paattyy. Osakkeenos-
tajien valitsemasta tilintarkastajasta on muu-
toin voimassa, mitd yhtiokokouksen valitse-
masta tilintarkastajasta saddetddn. Tilintar-
kastajan palkkiosta ja tilintarkastajan tyostéa
aiheutuvista muista kuluista vastaa osakeyh-
tid, jonka menoihin ndma kustannukset saa-
daan lisata taloussuunnitelmasta riippumatta.

22 8
Rakennustyon tarkkailija

Osakkeenostajilla on 20 8:ssé tarkoitetussa
kokouksessa oikeus valita rakennustyon
tarkkailija, jonka tehtdvdna on seurata, etta
yhtion rakennus valmistuu rakentamista kos-
kevan sopimuksen mukaisesti. Tarkkailijan
toimikausi kestda rakentamisvaiheen loppuun
ja hénen palkkiostaan sekd muista hanen
tyostédan aiheutuvista kuluista vastaa osake-
yhtio, jonka menoihin ndmda kustannukset
saadaan lisata taloussuunnitelmasta riippu-
matta.

238
Uuden hallituksen valitseminen ja valitilin-
paatos

Tassa pykélassa tarkoitettua yhtidkokousta
ei tarvitse jarjestdd, jos kysymys on osaomis-
tusyhtiosta.

23a8§
Vahingonkorvausvelvollisuus
Jos yhtion hallitus on laiminlyonyt kutsua

koolle yhti6kokouksen 23 8&:n 1 momentin
mukaisesti, hallituksen jasenet ovat velvolli-

sia korvaamaan yhti6lle ja osakkeenostajille
t&sté aiheutuneen vahingon.
Vahingonkorvauksen sovittelusta ja korva-
usvastuun jakautumisesta kahden tai useam-
man kesken on voimassa, mitd vahingonkor-
vauslain (412/1974) 2 ja 6 luvussa saadetaan.

23b§

Osaomistusyhtion hallituksen tiedonantovel-
vollisuus rakentamisvaiheen paattyessa

Kun rakennusvalvontaviranomainen on hy-
véaksynyt osaomistusyhtion rakennukset kéyt-
toonotettaviksi, yhtion hallituksen on ilman
aiheetonta viivytysta lahetettdva osakkeenos-
tajille tiedoksi 23 §:n 1 momentin 1 ja 2 koh-
dassa tarkoitetut tiedot ja selvitykset.

3 luku
Varausmaksu, kasiraha seké vakiokorvaus
18
Luvun soveltamisala

Taman luvun sédannoksia sovelletaan, jos:

1) joku on asuntoja ennakkomarkkinoitaes-
sa varannut asunnon ja maksanut varauksen-
sa vakuudeksi myyjalle sovitun rahasumman
(varausmaksu);

2) tarjouksen tekija on asunnosta tekemén-
sé ostotarjouksen vakuudeksi maksanut myy-
jalle sovitun rahasumman (késiraha);

3) joku on muutoin kuin 1 kohdassa tarkoi-
tetuissa tapauksissa varannut myyjan suos-
tumuksella oikeuden ostaa asunnon ja mak-
sanut tdmén vakuudeksi myyjélle kasirahan;
tai

4) tarjouksen tekij& on asunnosta tekemén-
s tarjouksen vakuudeksi sitoutunut ennalta
madrétyn korvauksen suorittamiseen sen va-
ralta, ettd han vetdytyy kaupasta (vakiokor-
vaus).

Varausmaksuun, késirahaan ja vakiokorva-
ukseen liittyvistd valitysliikkeen oikeuksista
ja velvollisuuksista sdadetdan kiinteistgjen ja
vuokrahuoneistojen vélityksestd annetussa
laissa (1074/2000).



28
Pakottavuus

Taman luvun sdénnoksista ei voida sopi-
muksin poiketa tarjouksen tai varauksen teki-
jana olevan kuluttajan vahingoksi. Sama kos-
kee myyjéa, jos myytévé asunto ei kuulu ha-
nen elinkeinotoimintaansa.

38
Késirahan ja vakiokorvauksen merkitys

Jos kauppa tehdéén, késiraha on kokonai-
suudessaan laskettava osaksi kauppahintaa.

Jos kauppa jaa syntymatta tarjouksen teki-
jan puolella olevasta syystd, myyjalla on oi-
keus pitad ké&siraha tai saada sovittu vakio-
korvaus, jollei 6 §:sta muuta johdu.

Jos myyjé ei hyvéksy ostotarjousta tai jos
kauppa jaa syntymatta muusta kuin tarjouk-
sen tekijan puolella olevasta syystd, myyjan
on viipymatta palautettava saamansa késira-
ha. Jos myyjé tarjouksen tekijésté riippumat-
tomasta syysté kieltdytyy tekemésté kauppaa
niilla ehdoilla, joista on myyjan kanssa tai
myyjan lukuun sovittu kasirahan vastaanot-
tamisen yhteydessd, myyjan on kasirahan pa-
lauttamisen lisaksi suoritettava tarjouksen te-
kijalle hyvityksen& sovittua k&sirahaa vastaa-
va madrd, jollei 6 8:std muuta johdu. Jos ké&-
sirahan sijasta on sovittu vakiokorvauksesta,
myyjan on tdssa momentissa saadetyin edel-
Iytyksin suoritettava tarjouksen tekijélle so-
vittua vakiokorvausta vastaava rahamaaraé.

Kaupasta vetdytyvan vastapuolella ei ole
oikeutta muuhun kuin 2 tai 3 momentissa
tarkoitettuun seuraamukseen.

3a8

Ennakkomarkkinoinnissa SL_Joritetun varaus-
maksun merkitys

Jos kauppa tehdaan, varausmaksu on koko-
naisuudessaan laskettava osaksi kauppahin-
taa. Jos kauppa ja& syntyméttd, myyjan on
palautettava varausmaksu.
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48

Kielto vastaanottaa kasirahana tai varaus-
maksuna vekselia tai muuta juoksevaa si-
toumusta

Késirahana tai varausmaksuna ei saa ottaa
vekselisitoumusta eikd muuta sitoumusta,
jonka luovutus tai panttaus rajoittaa tarjouk-
sen tai varauksen tekijan oikeutta tehda 1 8:n
1 momentissa tarkoitetun varauksen tai osto-
tarjouksen taikka sopimuksen perusteella
vditteitd sitoumuksen vilpittdméssad mielessa
haltuunsa saanutta kohtaan.

4 luku
Uuden asunnon kauppa
Yleiset séannokset
18
Luvun soveltamisala

Taman luvun saannoksia sovelletaan, kun:

1) perustajaosakas rakentamisvaiheessa tai
sen jalkeen myy asunnon otettavaksi kayt-
to0n ensimmaista kertaa; tai

2) elinkeinonharjoittaja muuten myy asun-
non otettavaksi kayttéon ensimmaista kertaa
uudisrakentamisen tai uudisrakentamiseen
verrattavan korjausrakentamisen jalkeen.

Mitd tdssd luvussa sdédetddn asunnon kau-
pasta, sovelletaan myds, jos samassa yhtey-
dessa myydaan osake tai osuus, joka oikeut-
taa hallitsemaan asumiseen l&heisesti liittyvia
tiloja, kuten asuinrakennusten yhteydessa
olevia autotalleja tai varastotiloja.

Kéytetyn asunnon kauppaa koskevien
séannodsten soveltamisesta uuden asunnon
kauppaan erdissé tapauksissa saddetédén 6 lu-
vun 1 §:n 2 momentissa.

38

Velvollisuus tdydentad 2 luvun 17 §:n mu-
kaista vakuutta

Jos asunto myydaéan asuntoyhteisosté, joka
on ollut 2 luvun mukaisen saantelyn alainen,
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ja rakentamisvaiheen paattymisesta on kulu-
nut véhemman kuin yksi vuosi, myyjadn on
ennen kaupantekoa asetettava ostajan ja yh-
teisdn hyvaksi 2 luvun 17 8:n mukaista va-
kuutta vastaava vakuus asunnon kauppaa
koskevan sopimuksen tayttamisestd. Erillista
vakuutta ei kuitenkaan tarvitse asettaa, jos
2 luvun 17 8§:n mukaisesti asetettu vakuus
riittdd kattamaan téssd pykaldssa tarkoitetun
kaupan. Mitd tdssd& momentissa sdddetdaan
vakuuden tdydentdmisestd, ei kuitenkaan
koske sellaisesta yhteisdsta myytavia asunto-
ja, johon on rakentamisvaiheen aikana sovel-
lettu 2 luvun 18 b §:44.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuun vakuu-
teen on vastaavasti sovellettava, mita 2 luvun
17—18 a §:ssé sdddetddn. Vakuuden on kui-
tenkin oltava voimassa véhintddn kuuden
kuukauden ajan siit4, kun asunto on luovutet-
tu ostajan hallintaan. Jos velvollisuus pitéé
vakuus voimassa 2 luvun 17 §:n 3 momentin
perusteella péattyy sitd ennen, vakuus on jal-
jella olevan ajan voimassa vain ostajan hy-
vaksi.

3a8

Suorituskyvyttomyysvakuus, jos asunto ei ole
kuulunut 2 luvun soveltamisalaan

Jos asuntoa myyddan tai muuten markki-
noidaan kuluttajalle sellaisesta asuntoyhtei-
sOst4, joka ei ole ollut 2 luvun saantelyn alai-
nen, myyjé on velvollinen huolehtimaan sii-
t4, ettd yhteisdn ja ostajien hyvéksi otetaan
hanen suorituskyvyttdmyytensa varalta 2 lu-
vun 19 8&n mukainen vakuus. Vakuutta ei
kuitenkaan tarvita, jos kysymys on liséraken-
tamisesta ja asuntoja myy tai markkinoi se
asuntoyhteis6, jolle uudet asunnot on raken-
nettu.

Vakuus on asetettava ennen kuin asuntoyh-
teisdbn rakennukselle tai lisad rakennetuille
asunnoille haetaan rakennusvalvontaviran-
omaiselta loppukatselmusta. Velvollisuudes-
ta toimittaa rakennusvalvontaviranomaiselle
loppukatselmushakemuksen yhteydessa to-
distus vakuudesta, sdadetddn maankaytto- ja
rakennuslain 152 a 8:ssd. Vakuuden antajan
on pyynngstd annettava myyjalle mainitussa
pykalassé saéddetyt vaatimukset tdyttdva to-
distus.

48

Asunnon hallinnan seké osakekirjan tai
muun asiakirjan luovutus

Jollei toisin ole sovittu, myyja ei ole vel-
vollinen luovuttamaan asunnon hallintaa en-
nen kuin kauppahinta maksetaan tai 29 8:n
3 momentissa tarkoitetun erén osalta, ennen
kuin se talletetaan mainitun sd&nnoksen mu-
kaisesti. Kauppahintaan rinnastetaan sellaiset
ostajan velvoitteet, jotka perustuvat myyjén
kanssa tehtyyn sopimukseen lisa- tai muutos-
toiden tekemisesta ja jotka on sovittu makset-
tavaksi viimeistddn samana ajankohtana kuin
kauppahinta. Myyjan on kuitenkin luovutet-
tava asunnon hallinta ostajalle, jos lisé- tai
muutostoita ei ole myyjan sopimusrikkomuk-
sen vuoksi suoritettu loppuun silloin, kun
kauppahinta pitaisi maksaa.

Ostajan oikeudesta saada osakekirja tai
osuuskirja hallintaansa turva-asiakirjojen sai-
Iyttajalta rakentamisvaiheen paatyttya saade-
t&an 2 luvun 6 §:ssd Muissa tapauksissa myy-
jan on, jollei toisin ole sovittu, luovutettava
osakekirja tai muut asunnon omistus- tai hal-
lintaoikeutta osoittavat asiakirjat ostajalle
samalla, kun asunnon hallinta luovutetaan.

58

Asunnosta aiheutuvat kustannukset

Ostajan velvollisuudesta suorittaa varain-
siirtoveroa saadetdan varainsiirtoverolaissa
(931/1996).

Uuden asunnon virhe
158§
Asuntoa koskevat tiedot
Asunnossa on virhe myads, jos:

2) myyja on ennen kaupantekoa jattanyt
antamatta ostajalle tiedon sellaisesta asuntoa
koskevasta seikasta, joka hé&nen asuntojen



markkinoinnissa annettavista tiedoista anne-
tun valtioneuvoston asetuksen (130/2001)
mukaan olisi pitdnyt antaa, ja laiminlyénnin
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

17a8§
Tiedot takuusta

Takuusta on selkeésti kaytava ilmi:

1) takuun siséltd sekd se, ettd ostajalla on
lain mukaiset oikeudet, ja ettd takuulla ei ra-
joiteta nditd oikeuksia;

2) takuun antaja, voimassaoloaika ja -alue
sekd muut takuuseen perustuvien vaatimus-
ten esittdmisen kannalta tarpeelliset tiedot.

Ostajan pyynnosta takuu on annettava Kir-
jallisesti tai séhkoisesti siten, ettd tietoja ei
voida yksipuolisesti muuttaa ja ettd ne séily-
vat ostajan saatavilla.

Ostajalla on oikeus vedota takuuseen, vaik-
ka se ei tayttaisi tdssd pykaldssa saadettyja
vaatimuksia.

Uuden asunnon virheen seuraamukset
18 §
Vuositarkastus

Myyjan on jarjestettava vuositarkastus, jos-
sa todetaan asunnoissa ja asuntoyhteisén
kunnossapitovastuulle kuuluvissa kiinteiston
muissa osissa ilmenneet virheet. Vuositarkas-
tus on toimitettava aikaisintaan 12 kuukautta
ja viimeistaan 15 kuukautta sen jélkeen, kun
rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksy-
nyt rakennuksen tai lisd4 rakennetut asunnot
kayttoonotettavaksi. Myyjan on ilmoitettava
vuositarkastuksen ajankohdasta ostajalle,
asuntoyhteisélle ja 2 luvun 19 §:ssé tarkoite-
tun vakuuden antajalle vahintddn kuukautta
ennen sen toimittamista. Vakuuden antajan
edustajalla on oikeus olla lasna vuositarkas-
tuksessa.
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198

Virheilmoitus

Jos asunnossa ilmenee virhe, jota ostajan ei
voida edellyttdd havainneen vuositarkastuk-
sessa tai sitd ennen, hdn menettdd oikeutensa
vedota virheeseen, jollei hén ilmoita virhees-
ta ja siihen perustuvista vaatimuksistaan koh-
tuullisessa ajassa siitd, kun hén on havainnut
virheen tai hénen olisi pitanyt se havaita.

22 §

Myyjan velvollisuus oikaista virhe

Jos virheen oikaisemisesta aiheutuisi yhti-
0n muulle osakkeenomistajalle haittaa, joka
on suhteettoman suuri verrattuna virheen
merkitykseen ostajalle tai rakennuksen omis-
tajalle, oikaisu edellyttaa téllaisen osakkeen-
omistajan suostumusta. Jos virheen oikaise-
misesta aiheutuisi mainitunlaista haittaa ra-
kennuksen yhteisissa tiloissa, oikaisu edellyt-
taé rakennuksen omistajan suostumusta.

23§
Myyjan oikeus oikaista virhe

Vaikka ostaja ei vaatisi virheen oikaisemis-
ta, myyja saa omalla kustannuksellaan suorit-
taa tallaisen oikaisun, jos hén ostajan ilmoi-
tettua virheestd viipymattd tarjoutuu teke-
maan sen. Ostaja saa kieltdytya oikaisusta,
jos siité aiheutuisi hanelle olennaista haittaa,
asunnon arvon alenemista tai vaaraa siita, et-
td hdnelle aiheutuvat kustannukset ja&véat
korvaamatta, taikka jos Kieltdytymiseen on
muu erityinen syy. Rakennuksen omistajan ja
yhtion muun osakkeenomistajan suostumuk-
sen osalta noudatetaan, mitd 22 §8:n 2 mo-
mentissa saadetaan.
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258

Hinnanalennus ja kaupan purku virheen
vuoksi

Jos osaomistusasunnon virhettd ei oikaista
eikd virhe ole sellainen, joka oikeuttaisi osta-
jan purkamaan kaupan, ostajalla on oikeus
hinnanalennuksen sijasta saada kohtuullinen
korvaus virheen aiheuttamasta haitasta.

Ostajalla on oikeus saada hinnanalennuk-
sena palautettavalle kauppahinnalle korko-
lain 3 §:n 2 momentin mukaista korkoa siita
paivasta lukien, jona myyja vastaanotti kaup-
pahinnan.

26a8§

Virhe asuntoyhteison kunnossapitovastuulle
kuuluvassa kiinteistén osassa

Jos virhe ilmenee asuntoyhteisén kunnos-
sapitovastuulle kuuluvassa kiinteiston osassa,
koskee yhteisba soveltuvin osin se, mitd
18—20 §:s58, 22—24 8:ssd ja 26 §:5s&4 sda-
detadn ostajasta.

Ostajalla on kuitenkin oikeus vaatia myds
1 momentissa tarkoitetun virheen oikaisemis-
ta tai muita virheen seuraamuksia, jos asun-
toyhteisolle ei ole valittu 2 luvun 23 §:ssd
tarkoitettua hallitusta. Mitd tdss@ momentissa
s&édetddn, ei koske asunnon osaomistusyh-
teistssa ostanutta ostajaa.

Liséksi ostajalla on toissijainen oikeus esit-
t44 vaatimuksia sellaisen 1 momentissa tar-
koitetun virheen vuoksi, jolla on suoria hai-
tallisia vaikutuksia ostajan hallinnassa ole-
vaan huoneistoon.

26b§

Asuntoyhteison oikeus vaatia muiden virhei-
den oikaisua ostajan lukuun

Jos muun kuin 26 a §:ssd tarkoitetun vir-
heen oikaiseminen on vélttdmatonta, asunto-
yhteisolld, jonka omistamassa rakennuksessa
asunto sijaitsee, on oikeus ostajan lukuun
vaatia myyjélta virheen oikaisua 22 §:n mu-
kaisesti.

27 8

Taloudellinen virhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe
my0s, jos asuntoyhteisén, johon tdman lain
2 luvun s@annoksié sovelletaan, taloudellinen
tila rakentamisvaiheen pééattyessa on hei-
kompi kuin mit4 voimassa oleva taloussuun-
nitelma edellyttaa.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen vir-
he, sovelletaan, mitd 19 §:n 3 momentissa
seka 21, 25 ja 26 §:ssa saadetdan. Ostaja ei
saa vedota taloudelliseen virheeseen, ellei
hén ilmoita myyjalle virheesta ja siihen pe-
rustuvista vaatimuksistaan  kohtuullisessa
ajassa siitd, kun han on havainnut virheen tai
hanen olisi pitdnyt havaita se. Ostajan lai-
minlyonnilla ei ole kuitenkaan tallaista vai-
kutusta, jos myyja tai joku hanen puolellaan
on menetellyt torkedn huolimattomasti tai
kunnianvastaisesti ja arvottomasti.

28§

Oikeudellinen virhe

Ostaja ei saa vedota oikeudelliseen virhee-
seen, ellei hdn ilmoita myyjalle virheesta ja
siihen perustuvista vaatimuksistaan kohtuul-
lisessa ajassa siitd, kun hén on havainnut vir-
heen tai hdnen olisi pitdnyt havaita se. Osta-
jan laiminlyonnilla ei ole kuitenkaan téllaista
vaikutusta, jos myyja tai joku hanen puolel-
laan on menetellyt torkean huolimattomasti
tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Mité
19 8:n 3 momentissa ja 21 §:ss& sdédetéan,
sovelletaan myds, kun kaupan kohteessa on
oikeudellinen virhe.

308§
Hinnankorotusehdot

Jos asunto myydédan asuntoyhteisostd, jo-
hon sovelletaan tai johon on sovellettu 2 lu-
vun sdénnoksié taloussuunnitelmasta, ehto,
jonka mukaan myyjalla on oikeus méaéaratyin
edellytyksin korottaa sovittua kauppahintaa,



on mitatdn. Yhteison taloussuunnitelman
muuttamisesta saddetddn 2 luvun 8 ja 9 §:ssé.

Myytdessd asunto muusta asuntoyhteisosta
rakentamisvaiheessa hinnankorotusehto on
patevé edellyttaen, ettd korotus perustuu:

1) sellaiseen lain muutoksesta, viranomai-
sen paatoksestd tai rakennustyotda kohdan-
neesta ennalta-arvaamattomasta ja ylivoimai-
sesta esteestd johtuvaan rakennuskustan-
nusten nousuun, jonka perusteella myyja on
rakentamista koskevan sopimuksen mukaan
velvollinen maksamaan korotetun hinnan;

2) sellaiseen laissa sallittuun rahanarvon
muutoksen huomioon ottamiseen, jonka pe-
rusteella myyja on rakentamista koskevan
sopimuksen ehtojen mukaan velvollinen
maksamaan korotetun hinnan; tai

3) sellaiseen lain muutoksesta tai viran-
omaisen péatoksestd johtuvaan muuhun kus-
tannusten lisdykseen, jota myyjan ei koh-
tuudella voida edellyttdé ottaneen huomioon
sopimusta tehtdessa ja jonka seurauksia han
ei mydskaan kohtuudella olisi voinut valttaa
eikd voittaa.

Hinnankorotuksesta ja sen perusteesta on
ilmoitettava ostajalle viipymatta.

368§

Taydentavat sdannokset kaupan purkamises-
ta

Jos kauppa puretaan tai ostaja peruuttaa
kaupan, myyjan on palautettava saamansa
kauppahinta. Jos kauppa puretaan, myyjan on
lisdksi maksettava palautettavalle kauppa-
hinnalle korkoa korkolain 3 8:n 2 momentis-
sa tarkoitetun korkokannan mukaan siité péi-
vasta lukien, jona h&n vastaanotti maksun.
Jos ostaja on saanut asunnon tai tdméan luvun
4 8:n 3 momentissa tarkoitetut asiakirjat hal-
lintaansa, h&nen on luovutettava ne takaisin
myyjélle.

Jos kauppa puretaan sen jalkeen, kun asun-
to on luovutettu ostajan hallintaan, ja ostaja
on saanut asunnosta merkittdvaa tuottoa tai
hyotyd, hanen on suoritettava siita myyjélle
kohtuullinen korvaus. Ostajan purkaessa kau-
pan on korvausta madrdttdessa otettava huo-
mioon se haitta, joka purkamisen syyné ole-
vasta sopimusrikkomuksesta on aiheutunut
ostajalle, sekd muut seikat.
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Jos ostaja on pannut asuntoon tarpeellisia
tai hyodyllisia kustannuksia, myyjan on kau-
pan purkamisen yhteydessé suoritettava niis-
ta ostajalle kohtuullinen korvaus.

42 8
Rangaistussaannos

Joka myy tai muutoin markkinoi asuntoa
kuluttajalle 3 a 8:n vastaisesti ilman, ettd yh-
teison ja ostajien hyvaksi on asetettu 2 luvun
19 §:n mukainen vakuus, on hanet tuomittava
vakuusséannosten rikkomisesta sakkoon tai
vankeuteen enintéan yhdeksi vuodeksi, jollei
teosta ole saddetty muualla laissa ankaram-
paa rangaistusta.

5 luku

Muut saannokset asunnon ensimmaisen
myyjan ja laitetoimittajan vastuusta

18

Asuntoyhteisdn oikeus vedota rakentamista
koskevaan sopimukseen

Mitd 1 momentissa saadetddn, ei koske
osaomistusyhteisoé.

28

Oikeus korvaukseen yhteiséoikeudellisten
saanndsten nojalla

Mitd 1 momentissa saadetddn, ei koske
osaomistusyhteisfd eikd sen osakasta tai ja-
senté.

38

Asunnon ensimmaisen myyjan virhevastuu
my6hemmalle ostajalle

Ostajalla ei kuitenkaan ole téllaista oikeut-
ta:
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2) siltd osin kuin asunnon ensimmainen
myyja on jo hyvittdnyt virheen asunnon ai-
kaisemmalle omistajalle tai asuntoyhteisolle;

48
Virheilmoitus

Ostaja menettdd oikeutensa esittdad vaati-
muksia 3 8:n nojalla, jollei h&n ilmoita vir-
heestd ja siihen perustuvista vaatimuksistaan
asunnon ensimmaiselle myyjélle kohtuulli-
sessa ajassa siitd, kun han havaitsi virheen tai
hénen olisi pitdnyt se havaita ja kun hénell
oli kdytettavissaan vaatimuksen esittdmiseksi
tarvittavat tiedot asunnon ensimmaéisesta
myyjasta.

58

Vakuuden voimassaolo mydhemman ostajan
hyvaksi

Taman lain 2 luvun 17, 18 b, 19 tai
19 ¢ 8:n taikka 4 luvun 3 ja 3 a 8:n mukainen
vakuus on voimassa my0s sellaisen ostajan
hyvaksi, joka mainittujen sdéédnndsten mukai-
sena vakuuden voimassaoloaikana on ostanut
asunnon kolmannelta henkil6lta.

6 luku
Kaytetyn asunnon kauppa
18
Luvun soveltamisala

Taman luvun sdannokset koskevat myyjan
ja ostajan valistd suhdetta, kun asunto myy-
daén kaytettyna.

Luvun s&annoksia sovelletaan myos, kun
muu kuin elinkeinonharjoittaja myy asunnon
otettavaksi kayttdon ensimmaista kertaa uu-
disrakentamisen tai uudisrakentamiseen ver-
rattavan korjausrakentamisen jélkeen.

Kéytetyn asunnon ostajan oikeudesta esit-
td4 asunnon virheen perusteella vaatimuksia

asunnon ensimmaéiselle myyjélle sd&detddn
5 luvussa. Sama oikeus on sill4, joka ostaa
asunnon kaytettynd suoraan ensimmaiselta
myyjalta.

58
Asunnosta aiheutuvat kustannukset

_Ostajan velvollisuudesta suorittaa varain-
siirtoveroa saadetaan varainsiirtoverolaissa.

14 §
Virheilmoitus

Ostaja ei saa vedota virheeseen, ellei han
ilmoita virheest ja siihen perustuvista vaa-
timuksistaan myyjalle kohtuullisessa ajassa
siitd, kun hé&n havaitsi virheen tai hanen olisi
pitdnyt se havaita. Arvioitaessa, milloin virhe
on havaittu tai se olisi pitanyt havaita, ratkai-
sevana on pidettava ajankohtaa, jona ostaja
on paassyt tai hanen olisi pitanyt paasta sel-
ville virheen merkityksesta.

Jollei ostaja ilmoita virheestd ja siihen pe-
rustuvista vaatimuksistaan myyjalle kahden
vuoden kuluessa siitd, kun asunnon hallinta
on luovutettu hédnelle, hdn menettdd oikeu-
tensa vedota siihen. Jos asunto on jo kauppaa
tehtdessé ostajan hallinnassa, kahden vuoden
madrdaika alkaa kulua kaupantekoajankoh-
dasta. Mitd tdssd momentissa saddet&an, ei
sovelleta, jos myyjanéd on elinkeinonharjoit-
taja.

Ostaja saa 1 ja 2 momentin saanndsten es-
tdmatta vedota virheeseen, jos myyja on me-
netellyt térkedn huolimattomasti tai kunnian-
vastaisesti ja arvottomasti.

16 §

Hinnanalennus ja kaupan purku virheen
vUOKSi

Ostajalla on oikeus virhettd vastaavaan tai
muuten virheeseen ndhden maaréltddn koh-
tuulliseen hinnanalennukseen. Ostajalla on



oikeus saada hinnanalennuksena palautetta-
valle kauppahinnalle korkolain 3 8:n 2 mo-
mentin mukaista korkoa siitd péivasta lukien,
jona myyjé vastaanotti kauppahinnan.

Osaomistusasunnon ostajan oikeudesta saa-
da hinnanalennuksen sijasta korvausta vir-
heen aiheuttamasta haitasta on voimassa, mi-
té siit4 séadetdan 4 luvun 25 §:n 2 momentis-
sa.

Ostajalla on oikeus purkaa kauppa, jos vir-
heestd aiheutuu hdnelle olennaista haittaa ei-
k& muuta seuraamusta voida pitad kohtuulli-
sena.

Jos myyjand on elinkeinonharjoittaja, osta-
jalla on oikeus purkaa kauppa 4 luvun
25 8:ssd saddetyin edellytyksin.

18§

Elinkeinonharjoittajan vastuu asunnossa
tehdyista korjaus- ja parannustoista

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja ja
asuntoon on hénen toimestaan ennen kaup-
paa tehty korjaus- tai parannustoité, ostajalla
on myos oikeus vaatia virheen oikaisemista
ja myyjalla on oikeus oikaista virhe siten
kuin 4 luvun 22—24 §:ssé séadetaan.

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja ja
myyjé suorittaa ostajan tilauksesta asuntoon
korjaus- ja parannustgitd4, on voimassa, mité
erdista kuluttajasopimuksista séadetdén ku-
luttajansuojalain 8 luvussa.

20 8
Taloudellinen virhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe,
jos:

1) myyja on ennen kaupantekoa antanut os-
tajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon
kyseisen asunnon omistamiseen tai kéyttéon
liittyvisté taloudellisista velvoitteista tai vas-
tuista, kuten yhtidvastikkeesta tai myytéavien
osakkeiden osalle kuuluvasta osuudesta yhti-
on velkoja, taikka asuntoyhteison taloudelli-
sesta tilasta, ja annetun tiedon voidaan olet-
taa vaikuttaneen kauppaan,
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2) myyjd ennen kaupantekoa on jattanyt
antamatta ostajalle tiedon 1 kohdassa tarkoi-
tetusta seikasta, josta hénen tdytyy olettaa
tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi
olettaa saavansa tiedon ottaen huomioon hé-
nen mahdollisuutensa saada kyseinen seikka
selville tavanomaisessa kauppaa edeltavéssa
selonotossa seka muut seikat, ja laiminlyon-
nin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;
tai

3) jos asunnon omistamiseen tai kayttami-
sen liittyvat taloudelliset velvoitteet tai vas-
tuut ovat kaupan kohteessa kaupanteon jal-
keen ilmenneen odottamattoman vian tai
puutteen vuoksi osoittautuneet merkittavasti
suuremmiksi kuin ostajalla on ollut perustel-
tua aihetta edellyttaa.

Jos myyjané on elinkeinonharjoittaja, kau-
pan kohteessa on 1 momentin 2 kohdan
saannoksista riippumatta taloudellinen virhe
aina, jos myyja on jattanyt antamatta sellai-
sen 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettua seik-
kaa koskevan tiedon, jonka hanen asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista anne-
tun valtioneuvoston asetuksen mukaan olisi
ollut velvollinen antamaan, ja laiminlyonnin
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen vir-
he, sovelletaan, mit4 tdssa luvussa virheesé
séadetaan.

258§

Myyjéan oikeus vahingonkorvaukseen

Jos myyjand on elinkeinonharjoittaja ja os-
tajana kuluttaja, ostajan vahingonkorvaus-
velvollisuudesta on voimassa, mitd 4 luvun
35 8:n 1—3 momentissa saadetaan.

26 8
Kaupan peruuttaminen

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja ja os-
tajana kuluttaja, kaupan peruuttamisesta on
voimassa, mitd 4 luvun 32 §:ssd séadetaan.
Ostajan vahingonkorvausvelvollisuus kaupan
peruuttamisen johdosta maéaardytyy talldin
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4 luvun 35 8:n 1—3 momentin mukaisesti.
27 §
Muun kuin myyjan antamat tiedot

Saannoksid myyjan vastuusta ennen kau-
pantekoa annetuista tai antamatta jatetyista
tiedoista sovelletaan myds, kun tiedot on an-
tanut tai laiminlyontiin on syyllistynyt myy-
jan toimeksiannosta kaupan valittajana toi-
minut kiinteistonvalitysliike tai muu myyjan
edustaja ja myds, kun myyjan tai hanen edus-
tajansa toimesta annetut tiedot siséltyvat
isannditsijatodistukseen tai ovat muuten pe-
raisin sen yhteison edustajalta, jonka osak-
keet tai muut osuudet ovat kaupan kohteena.

Kiinteistonvalitysliikkeen korvausvastuusta
séddetddn Kiinteistdjen ja vuokrahuoneisto-
jen valityksestd annetussa laissa.

Edelld 1 momentissa tarkoitetun yhteistn
ja sen edustajan korvausvastuusta sdddetaan
7 luvussa.

28§

Taydentavat sdannokset kaupan purkamises-
ta

Jos kauppa puretaan tai ostaja peruuttaa
kaupan, myyjadn on palautettava saamansa
kauppahinta. Jos kauppa puretaan, myyjan on
maksettava palautettavalle kauppahinnalle
korkoa korkolain 3 §:n 2 momentissa tarkoi-
tetun korkokannan mukaan siitd pdivasté lu-
kien, jona hén vastaanotti maksun. Jos ostaja
on saanut asunnon tai tdman luvun 4 8:n
1 momentissa tarkoitetut asiakirjat hallin-
taansa, h&nen on luovutettava ne takaisin
myyijalle.

Jos kauppa puretaan sen jalkeen, kun asun-
to on luovutettu ostajan hallintaan, ja ostaja
on saanut asunnosta merkittdvaa tuottoa tai
hydtyd, hdnen on suoritettava siitd myyjélle
kohtuullinen korvaus. Ostajan purkaessa kau-
pan on Kkorvausta maarattaessa otettava huo-
mioon se haitta, joka purkamisen syyna ole-
vasta sopimusrikkomuksesta on aiheutunut
ostajalle, sekd muut seikat.

7 luku
Erindiset sdannokset
Panttina olevan asunnon myynti
2a8§

Pantinhaltijan tiedonantovelvollisuus ja vas-
tuu

Mita tassd laissa sdddetddn myyjan vas-
tuusta, ei koske pantinhaltijaa hanen myydes-
s&én panttina olevan asunnon.

Pantinhaltijan on ennen kaupan paattdmista
ilmoitettava ostajalle, ettd kysymys on pantin
myymisestd, ja siitd, ettd pantinhaltijan vas-
tuu perustuu niihin tietoihin, jotka han on an-
tanut asuntoa myydesséan tai jotka han on
laiminlyonyt antaa. Jos pantinhaltija on am-
mattimainen luotonantaja ja asuntoa markki-
noidaan kuluttajille, on tiedonantovelvolli-
suudesta lisaksi voimassa, mitd asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista anne-
tussa valtioneuvoston asetuksessa séadetaan.

Pantinhaltija on velvollinen korvamaan
2 momentissa tarkoitetun tiedonantovelvolli-
suuden laiminlydnnista ostajalle aiheutuneen
vahingon. Sama koskee, jos han on antanut
ostajalle virheellisia tietoja asunnosta taikka
on laiminlydnyt antaa ostajalle tiedon sellai-
sesta olennaisesta kauppaan vaikuttavasta
seikasta, josta hénen taytyy olettaa tienneen
ja josta ostaja perustellusti saattoi olettaa
saavansa tiedon.

Tama laki tulee voimaan
kuuta 20

Lain 2 luvun sdinnoksid ei sovelleta, jos
kysymyksessa olevan asuntoyhteison osak-
keita tai osuuksia on ryhdytty tarjoamaan ku-
luttajan ostettavaksi ennen taman lain voi-
maantuloa.

Lain 3 luvun sd&nnoksid ei sovelleta ennen
tdmén lain voimaantuloa maksettuun va-
rausmaksuun tai sovittuun vakiokorvauseh-
toon.

Lain 4 luvun 3 a 8:n sddnnoksia ei sovelle-
ta, jos rakennusta koskeva rakennuslupa on
my®0nnetty ennen tdmén lain voimaantuloa.

Lain 4 ja 6 luvun s&annoksia ei sovelleta
ennen lain voimaantuloa tehtyyn sopimuk-

péivéana



seen.
Lain 7 luvun 2 a 8:n s&&nnoksia pantinhal-
tijan vastuusta ei sovelleta vahinkoihin, jotka
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aiheutuvat menettelysta ennen taman lain
voimaantuloa.

Laki

kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksestd 15 péivana joulukuuta 2000 an-

netun lain (1074/2000) 18 &:n otsikko, seké

lisatdan lakiin uusi 16 a ja 17 a § seuraavasti:

16a8
Varausmaksu ennakkomarkkinoinnissa

Valitysliikkeen tulee vastaanottaessaan
toimeksiantajan  lukuun asuntokauppalain
(843/1994) 3 luvun 1 &:n 1 momentin 1 koh-
dassa tarkoitetun varausmaksun huolehtia sii-
t4, ettd varauksesta laaditaan asiakirja, johon
otetaan varauksen ehdot. Asiakirjaa ei tarvit-
se laatia, jos varaus on tehty olosuhteissa,
joissa velvollisuuden tayttdminen aiheuttaisi
kohtuutonta haittaa.

Sen jalkeen kun vélitysliike on vastaanot-
tanut varausmaksun, liike ei saa ottaa kenel-
tdkdan muulta varausmaksua kyseisesta
suunnitteilla olevasta asunnosta ennen kuin
varausmaksu on palautettu varauksen tekijal-
le.

Jos kauppa jaa syntymattd, vélitysliikkeen
on palautettava varausmaksu viipymattd va-
rauksen tekijalle siltd osin kuin sitd ei ole
luovutettu myyjalle.

17a8§
Vakiokorvaus

Jos tarjouksen tekija sitoutuu valityskoh-

teesta tekeménsa ostotarjouksen vakuudeksi
suorittamaan maaratyn korvauksen (vakio-
korvaus) sen varalta, ettd han vetdytyy kau-
pasta, vélitysliikkeen tulee ostotarjouksen
vastaanottaessaan huolehtia siita, ettd tarjo-
uksesta laaditaan asiakirja, johon otetaan tar-
jouksen tekijdn antama sitoumus vakiokor-
vauksen suorittamisesta seka kaikki tarjouk-
sen ehdot. Asiakirjaa ei tarvitse laatia, jos
tarjous on tehty olosuhteissa, joissa velvolli-
suuden tayttdminen aiheuttaisi kohtuutonta
haittaa.

Jos kauppaa ei synny tarjouksen tekijéstéa
johtuvasta syysta ja toimeksiantaja saa sovi-
tun vakiokorvauksen, saa vélitysliikkeelle
toimeksiantosopimuksen  mukaan  mah-
dollisesti tuleva osuus olla enintddn puolet
tastd korvauksesta, kuitenkin enintdan sovi-
tun vélityspalkkion méara.

Mitd tassa pykélassa saadetdan, ei sovelle-
ta, jos vélityskohde on kiinteisto.

18§

Varausmaksu vuokrasopimuksen tai muun
kayttooikeussopimuksen tekemiseksi

Tama laki tulee voimaan
kuuta 20

pdivana
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Lain sdannoksia ei sovelleta ennen lain
voimaantuloa maksettuun varausmaksuun tai

sovittuun vakiokorvausehtoon.

Laki

kuluttajavalituslautakunnasta annetun lain 1 8:n muuttamisesta

Eduskunnan pd&toksen mukaisesti

muutetaan kuluttajavalituslautakunnasta 20 pdivand tammikuuta 1978 annetun

lain

(42/1978) 1 &:n 1 momentin 3-6 kohta, sellaisina kuin ne ovat laissa 343/2002, seuraavasti:

18§
Kuluttajavalituslautakunnan tehtavana on:
3) antaa ratkaisusuosituksia asunnon kaup-

paan liittyvissa yksittéisissa riita-asioissa,
jotka kuluttajat, asuntoyhteisot taikka asun-
non myyjana tai tarjoana olevat yksityishen-
kilot saattavat lautakunnan kasiteltéviksi;

4) antaa ratkaisusuosituksia asuntokauppa-
lain (843/1994) 2 luvun 17 8:ss&, 18 b 8:ss&
ja 4 luvun 3 §:ssd tarkoitetun vakuuden kéyt-
toéonottoa tai vapauttamista koskeviin yksit-
téisiin riita-asioihin riippumatta siitd, kuka
rildan osapuolista saattaa asian lautakunnan
kasiteltavaksi;

5) antaa ratkaisusuosituksia asuntokauppa-
lain 7 luvun 1 8:ss& tarkoitettua takautumis-
oikeutta koskeviin yksittaisiin riita-asioihin,
jotka asunnon myyjéné olevat yksityishenki-
16t saattavat lautakunnan kasiteltavaksi;

6) antaa ratkaisusuosituksia korkolain
(633/1982) 11 §:ssé tarkoitettua viivastysko-
ron sovittelua koskeviin yksittaisiin riita-
asioihin, joita velalliset saattavat lautakunnan
kéasiteltavaksi, edellyttien, ettd velallisen so-
vitteluvaatimukseen sisaltyy ainakin yksi ku-
luttajasaatava.

Tama laki tulee voimaan
kuuta 20

paivana
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maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta

Eduskunnan pd&atoksen mukaisesti

muutetaan 5 paivand helmikuuta 1999 annetun maankaytto- ja rakennuslain (132/1999)

142 §:n 2 momentti, seka )
lisataan lakiin uusi 152 a § seuraavasti:

142 8§

Lupapéaatoksesta ilmoittaminen

Lupapaatds toimitetaan hakijalle. Hakijalle
on liséksi toimitettava Kuluttajaviraston laa-
tima ohje asuntokauppalain (843/1994) mu-
kaisista vakuusvaatimuksista, jos rakennus-
lupa myonnetadn asuinrakennuksen rakenta-
miseen perustetulle tai perustettavalle asunto-
osakeyhtidlle, osakeyhtidlle tai asunto-
osuuskunnalle. Sama koskee, jos rakennuslu-
pa myonnetaén tallaisen yhteison rakennuk-
seen tulevien uusien asuinhuoneistojen ra-
kentamiseen. Lupapd&tos tai sen jaljennos
toimitetaan myds asetuksella saddettaville vi-
ranomaisille ja niille, jotka ovat sitd huomau-
tuksessa tai erikseen pyyténeet.

152 a8

Loppukatselmuksen hakijan velvollisuus toi-
mittaa vakuustodistus
asunto-

Edella 142 §:sséa tarkoitetun

Helsingissd pdivana  kuuta 20

osakeyhtion, muun osakeyhtién tai asunto-
osuuskunnan on loppukatselmusta hakies-
saan toimitettava rakennusvalvontaviran-
omaiselle todistus asuntokauppalain mukais-
ten vakuuksien asettamisesta. Todistuksen on
oltava laaninhallituksen, pankin tai muun
luottolaitoksen taikka vakuutusyhtién antama
ja siitd on kaytava ilmi, minkéalaista vakuutta
ja mitd rakentamishanketta todistus koskee
sekd kenen hyvaksi vakuus on voimassa.

Jos todistusta ei toimiteta, rakennusvalvon-
taviranomaisen on ilmoitettava siitd Kulutta-
javirastolle, paitsi jos on selvéd, ettd uudet
asunnot on tarkoitettu vuokrattaviksi, asu-
misoikeusasunnoiksi tai rakennushankkee-
seen ryhtyneen omaan kayttoon.

Tama laki tulee voimaan
kuuta 20

Lain 152 a 8:44 ei sovelleta, jos rakennusta
koskeva rakennuslupa on myonnetty ennen

tdmaén lain voimaantuloa.

paivana
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Liite
Rinnakkaistekstit

Laki

asuntokauppalain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan 23 péivéana syyskuuta 1994 annetun asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 4 8:n
4 momentti, 11 8§:n 2 momentti ja 16 8:n 2 momentti, 4 luvun 39 § ja 6 luvun 6 §,

muutetaan 1 luku, 2 luvun 1 ja 3 §, 4 8:n 1 momentti, 5—7 ja 12 §, 13 §:n 2 momentti,
14 §:n 3 momentti, 15 §:n 4 momentti, 17 ja 18 §, 19 §:n 1 momentti, 20 §:n 1 momentti,
21 8:n 1 momentti, 22 §:n 1 momentti, 3 luvun 1—3 § ja 4 §:n 1 momentti, 4 luvun 1 ja 3 §,
4 8:n 2 ja 3 momentti, 5 8:n 4 momentti, 15 §8:n 1 momentin 2 kohta, 18 8:n 1 momentti,
19 §:n 2 momentti, 22 §:n 2 momentti, 23 8:n 1 momentti, 25 8:n 2 momentti, 27 §:n 2 ja
3 momentti, 28 §:n 2 momentti, 30 ja 36 §, 5 luvun 3 §:n 2 momentin 2 kohta, 4 §:n 1 mo-
mentti ja 5 §, 6 luvun 1, 14, 16, 18 ja 20 §, 25 §:n 2 momentti, 26 ja 27 § sekd 28 8:n 1 ja
2 momentti, sellaisina kuin niistd on 4 luvun 18 §:n 1 momentti laissa 941/1997, seka

lisdtéddn 2 lukuun uusi la—1c, 4 aja 6 a 8, 2 luvun 8 §:84n, sellaisena kuin se on osaksi
laissa 317/2001, uusi 4 momentti, 2 lukuun uusi 11 a, 11 b, 17 3,18 a, 18 b ja 19 ¢ §, 2 luvun
23 8:4an uusi 3 momentti, 2 lukuun uusi 23 a ja 23 b §, 3 lukuun uusi 3 a §, 4 lukuun uusi
3aja 17 a §, 4 luvun 25 8:&3an uusi 3 momentti, 4 lukuun uusi 26 a, 26 b ja 42 §, 5 luvun
1 8:&8n uusi 2 momentti, 5 luvun 2 §:88n uusi 2 momentti, 6 luvun 5 §:84n uusi 5 momentti ja
7 lukuun uusi 2 a § seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus
1 luku
Yleiset séannokset

Ei rinnakkaistekstia

2 luku 2 luku
Osakkeen ostajan suojaaminen rakenta- Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa
misvaiheessa
18 18
Luvun soveltamisala Luvun soveltamisala

Taméan luvun saannoksia sovelletaan, kun Taméan luvun saannoksia sovelletaan, kun
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asunto-osaketta ryhdytaén tarjoamaan kulut-
tajan ostettavaksi ennen kuin rakennusval-
vontaviranomainen on hyvéksynyt kaikki
yhti6lle tulevat rakennukset kayttoon otetta-
viksi. Ostettavaksi tarjoamisella tarkoite-
taan tassa luvussa osakkeen tarjoamista ku-
luttajalle sellaisin ehdoin, ettd tdma ei voi
ilman seuraamuksia vetaytya kaupasta.

Taman luvun sdannoksida ei kuitenkaan
sovelleta, jos yhtion rakennuksissa on tai tu-
lee olemaan yhteensa enintadn kolme asuin-
huoneistoa, eika kysymyksessa ole asunto-
osakeyhtio.

75
Ehdotus

asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavaa yhteisdosuutta ryh-
dytddn tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi
ennen kuin rakennusvalvontaviranomainen
on hyvaksynyt kaikki yhteisolle tulevat ra-
kennukset tai sille lisdd rakennettavat
asuinhuoneistot kayttoon otettaviksi.

Ostettavaksi tarjoamisella tarkoitetaan
tassa luvussa yhteisfosuuden tarjoamista:

1) sellaisin ehdoin, ettei kuluttaja voi il-
man seuraamuksia vetaytya kaupasta; tai

2) sellaisin ehdoin, ettd kuluttaja saa il-
man seuraamuksia vetaytya kaupasta, mutta
héanen on yhteisbosuuden varaamiseksi
maksettava rahamaara, joka ylittaa valtio-
neuvoston asetuksella sdadettavan ylarajan.

Edelld 2 momentissa tarkoitettuna seu-
raamuksena ei pideta vastiketta, jonka ku-
luttaja on sitoutunut maksamaan lisa- tai
muutostdiden suunnittelua koskevan erilli-
sen toimeksiannon perusteella.

lasg

Saannosten soveltaminen muihin asuntoyh-
teis@ihin

Mita jaljempana tassa luvussa saadetaan
osakeyhtiosta ja asunto-osakkeesta, koskee
soveltuvin osin myds muuta asuntoyhteisod
ja asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa
yhteis6osuutta. Mité sdadetdaan osakekirjas-
ta, koskee soveltuvin osin myds muuta asun-
non hallinta- tai omistusoikeutta osoittavaa
asiakirjaa.

1b§
Soveltamisalan rajoitukset

Taman luvun séannoksia ei sovelleta, jos
yhtion rakennuksissa on tai tulee olemaan
yhteensa enintddn kolme asuinhuoneistoa,
eika kysymyksessa ole asunto-osakeyhti6 tai
asunto-osuuskunta.
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38
Turva-asiakirjat

Perustajaosakkaan on huolehdittava siité,
ettd asetuksella sdédettavat yhtiota, sen talo-
ussuunnitelmaa ja rakentamis- tai korjausra-
kentamishanketta koskevat asiakirjat (turva-
asiakirjat) luovutetaan tdman luvun mukai-
sesti sailytettaviksi.

48

Turva-asiakirjojen tarkastaminen ja sailyt-
tAminen

Jos osakeyhtid hankkii talletuspankilta tai
muulta luottolaitokselta luottoa, joka on ko-
konaan tai osaksi tarkoitus maksaa osak-
keenomistajilta rakentamisvaiheen jélkeen
perittavilla varoilla, luottoa antavan pankin

Ehdotus

1c§
Lisarakentaminen

Jos yhtidlle myohemmin rakennetaan uu-
sia asuinhuoneistoja, joiden hallintaan oi-
keuttavia osakkeita ryhdytdén tarjoamaan
kuluttajan ostettavaksi ennen kuin uudet
asuinhuoneistot on hyvaksytty kayttéon otet-
taviksi, sovelletaan vastaavasti, mitd 2—
6 §:ssd, 7 8:ssd, 11 §:ss&, 11 a §:n 1 mo-
mentin 1—7 ja 9 kohdassa ja 2 momentissa,
11 b §:ssd, 12 §:ssd, 13 §:n 1 momentissa ja
14—19 c 8:ss4, 23 b §:5s8 ja 24 8:ss8 sda-
detddn. Mita tassa laissa saadetdédn perus-
tajaosakkaasta, koskee talloin sité, joka
merkitsee tai muuten omistaa uuden asuin-
huoneiston hallintaan oikeuttavan osakkeen
rakentamisvaiheen aikana.

Jos yhtid, jolle uusia asuinhuoneistoja ra-
kennetaan, tarjoaa kuluttajan merkittavaksi
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavia
osakkeita ennen uusien asuinhuoneistojen
kayttoonottohyvaksymistd, sovelletaan

1 momentissa mainittuja séannoksid, lukuun
ottamatta 19—19 c §:44. S4annoksia sovel-
lettaessa yhtiotéd koskevat perustajaosak-
kaalle sdadetyt velvoitteet.

38
Turva-asiakirjat

Perustajaosakkaan on huolehdittava siité,
ettd valtioneuvoston asetuksella sdadettavat
osakeyhtiotd ja rakentamishanketta koske-
vat asiakirjat (turva-asiakirjat) luovutetaan
tdman luvun mukaisesti séilytettaviksi.

48

Turva-asiakirjojen sailyttaminen

Jos osakeyhtid hankkii talletuspankilta tai
muulta luottolaitokselta luottoa, joka on ko-
konaan tai osaksi tarkoitus maksaa osak-
keenomistajilta rakentamisvaiheen jélkeen
perittavilla varoilla, luottoa antavan pankin
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tai luottolaitoksen on sdilytettdva turva-
asiakirjat. Jollei osakeyhtit hanki téllaista
lainaa, yhtion Kkotipaikan laaninhallituksen
on séilytettava asiakirjat. Myos jalkimmai-
sessd tapauksessa sailyttdjana voi olla tehta-
vadn suostuva pankki tai luottolaitos. Turva-
asiakirjojen sdilyttajana toimivan pankin tai
luottolaitoksen on séilytettdvd asiakirjat
Suomessa ja, mikéli mahdollista, osakeyhti-
0n kotipaikkakunnalla.

Turva-asiakirjojen sailyttajan on tarkistet-
tava, ettd turva-asiakirjojen sisalté vastaa
asetuksella sdadettivid vaatimuksia ennen
kuin ne otetaan sailytettaviksi. Perustaja-
osakkaalle on viipymatta ilmoitettava havai-
tuista puutteista ja virheista ja annettava ti-
laisuus niiden oikaisemiseen. Turva-asiakir-
jojen sailyttdjan on myds tarkistettava ja
seurattava, ettd asetetut vakuudet vastaavat
17 §:ss& asetettuja vaatimuksia, sekad ilmoi-
tettava vakuuksissa havaitsemistaan puut-
teista osakkeenostajille. Rakentamisvaiheen
paatyttya turva-asiakirjat on luovutettava
osakeyhtiolle.

77
Ehdotus

tai luottolaitoksen on sdilytettdva turva-
asiakirjat. Jollei osakeyhtid hanki téllaista
lainaa, sen la&ninhallituksen, jonka alueella
yhtion rakennukset sijaitsevat, on séilytetta-
va asiakirjat. Myos jalkimmaisessa tapauk-
sessa séilyttdjana voi olla tehtavaan suostu-
va pankki tai luottolaitos. Turva-asiakirjojen
sailyttajana toimivan pankin tai luottolaitok-
sen on sailytettdvé asiakirjat Suomessa ja,
mikali mahdollista, paikkakunnalla, jossa
osakeyhtion rakennukset sijaitsevat.

(kumotaan, ks. 4 a 8)

4a8§

Turva-asiakirjojen tarkastaminen ja niiden
luovuttaminen rakentamisvaiheen paatyttya

Turva-asiakirjojen sailyttdjan on tarkas-
tettava, ettd turva-asiakirjojen sisaltd vas-
taa valtioneuvoston asetuksella s&adettavia
vaatimuksia ennen kuin ne otetaan sailytet-
taviksi. Perustajaosakkaalle on viipymétta
ilmoitettava havaituista puutteista ja vir-
heistd ja annettava tilaisuus niiden oikaise-
miseen.

Turva-asiakirjojen sailyttdjan on raken-
tamisvaiheen aikana seurattava ja tarkastet-
tava, ettd asetetut vakuudet vasta-
vat 17 8:ssé asetettuja vaatimuksia, seka il-
moitettava  vakuuksissa havaitsemistaan
puutteista perustajaosakkaalle ja osak-
keenostajille. Mité& tédssd momentissa saade-
taan, ei sovelleta, jos kysymys on osaomis-
tusyhtiosta.

Sailyttdjan on seurattava myos sille 11 8:n
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58
Tietojen antaminen turva-asiakirjoista

Turva-asiakirjojen sdilyttajan ja osakeyh-
tibn on pyynnosta annettava asiakirjojen si-
séllosta tietoja, jaljenndksia ja todistuksia
perustajaosakkaalle, osakkeenostajalle, tilin-
tarkastajalle seka sille, joka tarvitsee niitéa
osakkeen ostamista tai panttausta varten.
Tamén luvun 8—10 8:sté johtuvia osakeyh-
tion  velvoittautumisoikeuden rajoituksia
koskevia tietoja sekd niihin liittyvid todis-
tuksia ja jaljennoksia on annettava myos sil-
le, joka tarvitsee niita tayttdakseen 10 8:ss&
tarkoitetun selonottovelvollisuutensa.

68

Osakekirjojen ja velkakirjojen sailyttaminen
ja luovuttaminen

Ehdotus

mukaisesti tiedoksiannettuja kauppasopi-
muksia. Kun yhdestd neljasosasta asuin-
huoneistoja on annettu kauppasopimus séi-
lyttajalle tiedoksi eika sailyttaja ole kuukau-
den kuluessa tastd saanut tiedoksi 20 §:n
1 momentissa tarkoitettua Kkutsua osak-
keenostajien kokoukseen, sailyttdjan on vii-
pyméttd ilmoitettava osakkeenostajille osta-
jan oikeudesta hakea la&ninhallitukselta
paatos, joka oikeuttaa hénet kutsumaan
koolle kokouksen yhtion  kustannuksella.
Mitd tdssa momentissa saadetéan, ei sovel-
leta, jos kysymys on osaomistusyhtiosta tai
lisérakentamisesta.

Rakentamisvaiheen paatyttyd turva-asia-
kirjat on luovutettava osakeyhtiolle.

58
Tietojen antaminen turva-asiakirjoista

Turva-asiakirjojen sdilyttajan ja osakeyh-
tibn on pyynnosta annettava asiakirjojen si-
séllosta tietoja, jaljenndksia ja todistuksia
perustajaosakkaalle, osakkeenostajalle, tilin-
tarkastajalle seka sille, joka tarvitsee niitéa
osakkeen ostamista, panttausta tai valitys-
toimeksiannon hoitamista varten. Tdman lu-
vun 8—10 8:std johtuvia osakeyhtion vel-
voittautumisoikeuden rajoituksia koskevia
tietoja seka niihin liittyvia todistuksia ja jal-
jennoksid on annettava myos sille, joka tar-
vitsee niité tayttadkseen 10 §:ssa tarkoitetun
selonottovelvollisuutensa.  Perustajaosak-
kaalle on myds annettava maankaytto- ja
rakennuslain (132/1999) 152 a 8:n mukai-
nen todistus vakuuksista, jotka on asetettu
tdman luvun mukaisesti.

68

Osakekirjojen sailyttdaminen ja luovuttami-
nen

Turva-asiakirjojen sailyttdjan on painatet-

tava osakekirjat asunto-osakeyhtion osake-
kirjojen painamiseen hyvéksytyssa painolai-
toksessa seké sdilytettava ne. Sailyttajan on
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79
Ehdotus

annettava panttioikeuden haltijalle todistus
osakekirjojen sailyttdmisesta.

Séilyttaja ei saa ilman myyjan suostumus-
ta luovuttaa osakekirjaa ostajalle ennen kuin
on selvitetty, ettd taméa on tayttanyt velvolli-
suutensa kauppahinnan maksamiseen seké
muut siihen rinnastettavat kauppasopimuk-
sen mukaiset velvoitteet. Jos osake on pan-
tattu, osakekirja on ostajan sijasta luovutet-
tava panttioikeuden haltijalle tai, jos naita
on useampia, sille, jolla on paras etuoikeus.
Samalla osakekirjan hallintaansa saavalle on
annettava tarpeelliset tiedot muista panttioi-
keuden haltijoista. Myyjalla ei 4 luvun
29 8:n 4 momentissa tarkoitetun panttioi-
keuden nojalla ole oikeutta saada osakekir-
jaa hallintaansa. Myymattoméat osakkeet on
rakentamisvaiheen paatyttyd luovutettava
niiden omistajalle.

(ks. 2 mom.)

Turva-asiakirjojen sailyttgjalle on luovu-
tettava ne yhtion kiinteistoon tai maapohjan
vuokraoikeuteen ja rakennuksiin kiinnitetyt
velkakirjat, jotka eivat taloussuunnitelman
mukaan ole vakuutena yhtion veloista. Sai-
lytettdvana olevia velkakirjoja saadaan luo-
vuttaa vain taloussuunnitelman mukaisesti.

Séilyttaja ei saa ilman myyjan suostumus-
ta luovuttaa osakekirjaa ostajalle ennen kuin
on selvitetty, ettd taméa on tayttanyt velvolli-
suutensa kauppahinnan maksamiseen seké
muut siihen rinnastettavat kauppasopimuk-
sen mukaiset velvoitteet. Sama koskee sel-
laisia sailyttdjan tiedossa olevia ostajan
velvoitteita, jotka perustuvat perustajaosak-
kaan kanssa tehtyyn sopimukseen lisa- tai
muutostdiden tekemisesta ja jotka on sovittu
maksettavaksi viimeistdédn samana ajankoh-
tana kuin kauppahinta. Sailyttajan on kui-
tenkin luovutettava osakekirja ostajalle, jos
lisa- tai muutostditd ei ole perustajaosak-
kaan sopimusrikkomuksen vuoksi suoritettu
silloin, kun kauppahinta pitaisi maksaa.

Jos osake on pantattu, osakekirja on osta-
jan sijasta luovutettava panttioikeuden hal-
tijalle tai, jos naitd on useampia, sille, jolla
on paras etuoikeus. Samalla osakekirjan
hallintaansa saavalle on annettava tarpeel-
liset tiedot muista panttioikeuden haltijoista.
Myyjalla ei 4 luvun 29 8:n 4 momentissa
tarkoitetun panttioikeuden nojalla ole oike-
utta saada osakekirjaa hallintaansa. Myy-
mattomat osakkeet on rakentamisvaiheen
paatyttya luovutettava niiden omistajalle.

Turva-asiakirjojen sailyttdjan on sailytet-
tdva osaomistusasunnon osakekirjat niin
kauan, kun osaomistussuhde jatkuu. Osake-
kirjat on luovutettava ostajalle tai panttioi-
keuden haltijalle 2 ja 3 momentissa saade-
tyin edellytyksin, kun omistusoikeus osakkei-
siin on siirtynyt kokonaisuudessaan ostajal-
le.

(ks. 6 a 8)
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78

Turva-asiakirjojen sailyttdjan tehtavistaan
perimét palkkiot

Turva-asiakirjojen sailyttajalla on oikeus
perid kohtuullinen palkkio osakekirjojen
painattamisesta, turva-asiakirjojen, osake-
kirjojen ja velkakirjojen sdilyttdmisestd,
15 8:ss& tarkoitetun luettelon pitdmisesta ja
muista vastaavista tehtavistd osakeyhtitlta
sekd todistusten ja jaljenndsten antamisesta
niiden pyytajalta.

Ehdotus

6as

Panttikirjojen sailyttdminen ja luovuttami-
nen

Yhtién kiinteistoon tai maapohjan vuokra-
oikeuteen ja rakennuksiin vahvistetuista
kiinnityksistd saadut panttikirjat on luovu-
tettava turva-asiakirjojen sailyttajalle, jos
ne eivat taloussuunnitelman mukaan ole va-
kuutena yhtion veloista. Sailytettavana ole-
via panttikirjoja saadaan luovuttaa vain ta-
loussuunnitelman mukaisesti.

Rakentamisvaiheen paatyttya ne panttikir-
jat, joita ei ole luovutettu vakuudeksi yhtion
veloista, on luovutettava yhtidlle.

78

Turva-asiakirjojen sailyttajan tehtavistaan
perimét palkkiot

Turva-asiakirjojen sdilyttajalla on oikeus
perid kohtuullinen palkkio osakekirjojen
painattamisesta, turva-asiakirjojen, osake-
kirjojen ja panttikirjojen sailyttdmisestd,
15 8:ss& tarkoitetun luettelon pitdmisesta ja
muista vastaavista tehtavistd osakeyhtitlta
sekd todistusten ja jaljenndsten antamisesta
niiden pyytajalta.

88

Taloussuunnitelman merkitys ja muuttaminen

Osakkeenostajien valitseman tilintarkasta-
jan ja rakennustyon tarkkailijan palkkion
seka naiden tyosta aiheutuvien muiden kulu-
jen lisddmisestd yhtion menoihin sédadetéén
21 8:n 1 momentissa ja 22 8:n 1 momentis-
sa.
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81

Ehdotus

11§

Osakkeen luovutus ja panttaus

Asetuksella voidaan antaa tarkempia
sdannoksid 1 momentissa tarkoitetun kaup-
pasopimuksen sisallésta. Ymparistoministe-
rid voi vahvistaa kaavan kauppasopimuksel-
le.

(kumotaan)

11a8
Kauppasopimuksen sisaltd

Kun  perustajaosakas myy asunto-
osakkeen rakentamisvaiheen aikana, kaup-
pasopimuksesta on kaytava ilmi ainakin:

1) kaupan kohde;

2) myyja ja ostaja;

3) kauppahinta ja velaton hinta, jos se
poikkeaa kauppahinnasta, 12 §:ssa tarkoite-
tun kauppahintojen maksutilin tunnistetiedot
sekd kauppahinnan maksuaikataulu ja muut
maksuehdot;

4) asuinhuoneiston valmistumisen ja hal-
linnan luovuttamisen ajankohta tai arvio
niista;

5) ostajan oikeus saada tietoja turva-
asiakirjoista sekd tieto turva-asiakirjojen
sdilyttajasta ja sailytyspaikan osoitteesta;

6) yhtion ja osakkeenostajien hyvaksi otet-
tujen vakuuksien lajit ja maarat;

7) ajankohta, jolloin 17 8:n mukainen va-
kuus vapautuu ilman ostajan suostumusta,
ja miten ostajan tulee toimia halutessaan es-
taa vakuuden vapautumisen;

8) ostajien oikeus valita osakkeenostajien
kokouksessa tilintarkastaja ja rakennustyon
tarkkailija;

9) myyjan velvollisuus jarjestaa vuositar-
kastus sekd selvitys virheesta ilmoittamista
koskevista 4 luvun 18 ja 19 §:n sdannoksis-
ta.

Jos asunto-osake myydaan osaomistusyh-
tiosta, kauppasopimuksessa ei ole mainitta-
va 1 momentin 7 ja 8 kohdassa tarkoitettuja
tietoja.
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12 8
Kauppahintojen maksutili

Perustajaosakkaan on avattava kutakin ra-
kentamisvaiheessa olevaa yhtiota varten
erillinen tili siihen talletuspankkiin, joka toi-
mii turva-asiakirjojen sailyttajana. Jos turva-
asiakirjojen sailyttajana toimii muu kuin tal-
letuspankki, tili on avattava turva-asiakir-
jojen sdilyttajan hyvéksyméaan talletuspank-
kiin.

Osakkeiden kauppahinnat on maksettava
myyjan lukuun 1 momentissa tarkoitetulle ti-
lille. Tilille maksettuja kauppahintoja ei saa
kayttad rakentamis- tai korjausrakentamis-
hankkeen kannalta vieraisiin tarkoituksiin.

Ehdotus

11b8

Osaomistusasunnon kauppasopimuksen si-
salto

Kun perustajaosakas myy rakentamisvai-
heen aikana osuuden sellaisesta osaomis-
tusasunnosta, joka kuuluu vuokra-asuntojen
korkotukilainalla rahoitetuista osaomistus-
asunnoista annetun lain (232/2002) sovel-
tamisalaan, kauppasopimuksesta on maini-
tun lain 3 8:n 2 momentissa tarkoitettujen
tietojen liséksi kaytava ilmi edelld 11 a 8:n
1 momentin 4—6 ja 9 kohdassa mainitut
seikat.

Kun perustajaosakas myy rakentamisvai-
heen aikana osuuden muusta osaomistus-
asunnosta, kauppasopimuksesta on 11 a §:n
1—6 ja 9 kohdassa mainittujen seikkojen li-
saksi kaytava ilmi:

1) onko ostajalla mahdollisuus ostaa lisa-
osuuksia osaomistusasunnosta;

2) liséosuuksien hinta tai hinnan maaray-
tymisperusteet sekd muut keskeiset kaupan
ehdot;

3) sitoutuuko myyja lunastamaan takaisin
myydyt osuudet ja lunastusta koskevat kes-
keiset ehdot.

12 8
Kauppahintojen maksutili

Perustajaosakkaan on avattava kutakin ra-
kentamishanketta varten erillinen tili siihen
talletuspankkiin, joka toimii turva-asiakirjo-
jen sailyttajana. Jos turva-asiakirjojen séilyt-
t&jand toimii muu kuin talletuspankki, tili on
avattava turva-asiakirjojen sailyttdjan hy-
vaksymaan talletuspankkiin.

Osakkeiden kauppahinnat on maksettava
1 momentissa tarkoitetulle tilille. Tilille
maksettuja kauppahintoja ei saa kayttaa
hankkeen kannalta vieraisiin tarkoituksiin.

Yhtion tilintarkastajalla ja ostajien 22 8:n
mukaisesti valitsemalla tilintarkastajalla on
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salassapitovelvollisuuden estdamattd oikeus
saada tietoja 1 momentissa tarkoitetun tilin
kaytosta.

13§

Myyty& osaketta ja kauppaan perustuvaa saatavaa koskeva ulosmittauskielto

Osakekauppaan perustuvaa saatavaa ei
voida ulosmitata perustajaosakkaan velasta
siltd osin kuin asunto-osakeyhti6lla on osa-
keyhtiolain (734/78) nojalla saatavaa perus-
tajaosakkaalta.

Osakekauppaan perustuvaa saatavaa ei
voida ulosmitata perustajaosakkaan velasta
silt osin kuin osakeyhtiolla on osakeyhtio-
lain (734/1978) nojalla saatavaa perustaja-
osakkaalta.

14§

Perustajaosakkaan konkurssin vaikutukset

Niille osakkeenostajille, jotka eivét pura
kauppaa 2 momentin nojalla, siirtyy heti oi-
keus k&yttdd ostamiensa osakkeiden nojalla
paatantavaltaa asunto-osakeyhtigssa. Tama
ei kuitenkaan koske toista perustajaosakasta.

Luettelosta on salassapitovelvollisuuden
estamattd annettava tietoja osakkeenostajalle
seka sille, joka tarvitsee tietoja osakkeen os-
tamista tai panttausta varten.

Niille osakkeenostajille, jotka eivét pura
kauppaa 2 momentin nojalla, siirtyy heti oi-
keus kéyttdd ostamiensa osakkeiden nojalla
padtantavaltaa osakeyhtiossd. Tama ei kui-
tenkaan koske toista perustajaosakasta.

158§

Luettelosta on salassapitovelvollisuuden
estamattd annettava tietoja osakkeenostajalle
seka sille, joka tarvitsee tietoja osakkeen os-
tamista, panttausta tai valitystoimeksiannon
hoitamista varten.

16 §

Turva-asiakirjojen sailyttajan vastuu

Korvauskanne turva-asiakirjojen sailytta-
jaa vastaan on pantava vireille kolmen vuo-
den kuluessa siitd, kun korvaukseen oikeu-
tettu sai tiedon vahingosta.

(kumotaan)
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17§

Vakuus rakentamista ja asunto-osakkeiden
kauppaa koskevien sopimusten tayttamisesta

Perustajaosakas on velvollinen huolehti-
maan siitd, etti rakentamista tai korjausra-
kentamista koskevan sopimuksen sekd osa-
kekauppasopimusten tayttamisestd asetetaan
osakeyhtion ja osakkeenostajien hyvaksi
vakuus tdmén pykalan mukaisesti. Vakuu-
den on oltava pankkitalletus, pankkitakaus
tai tarkoitukseen soveltuva vakuutus ja sen
on oltava voimassa myo6s yhtion talous-
suunnitelman mukaisen taloudellisen ase-
man turvaamiseksi.

Rakentamisvaiheen vakuuden on asunto-
osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen alkaes-
sa oltava maaréltdén vahintaan viisi prosent-
tia tai asetuksella saadetty suurempi osuus
rakentamista tai korjausrakentamista koske-
van sopimuksen mukaisesta urakkahinnasta.
Rakentamisvaiheen vakuuden on kulloinkin
vastattava vahintddn kymmenta prosenttia
tai asetuksella saddettyd suurempaa osuutta
myytyjen osakkeiden kauppahintojen yh-
teisméadrastd. Vakuuden on oltava voimassa,
kunnes se vapautetaan, kuitenkin véhintaan
kolme kuukautta sen jalkeen, kun rakennus-
valvontaviranomainen on hyvaksynyt kysei-
sen rakennuksen kayttoonotettavaksi.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa ti-
lalle on asetettava rakentamisvaiheen jalkei-
nen vakuus, jonka on vastattava vahintaan
kahta prosenttia tai asetuksella sdadettyé
suurempaa osuutta myytyjen osakkeiden
kauppahintojen yhteismaarastd. Vakuuden
on oltava voimassa, kunnes se vapautetaan,
kuitenkin véhintddn 15 kuukautta sen jal-
keen, kun rakennusvalvontaviranomainen
on hyvéksynyt kyseisen rakennuksen kéayt-
toonotettavaksi. Velvollisuus tdmén mo-
mentin mukaisen vakuuden asettamiseen
paattyy, kun 15 kuukautta on kulunut siita,
kun rakennusvalvontaviranomainen hyvak-
syi kyseisen rakennuksen kayttoéonotetta-
vaksi.
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17§

Vakuus rakentamista ja asunto-osakkeiden
kauppaa koskevien sopimusten tayttamisesta

Perustajaosakas on velvollinen huolehti-
maan siit4, ettd rakentamista koskevan so-
pimuksen ja asunto-osakkeiden kauppaa
koskevien sopimusten tayttdmisestd asete-
taan osakeyhtion ja osakkeenostajien hyvak-
si vakuus taman pykéaldn mukaisesti. Va-
kuuden on oltava pankkitalletus, pankkita-
kaus tai tarkoitukseen soveltuva vakuutus ja
sen on oltava voimassa myds yhtion talous-
suunnitelman mukaisen taloudellisen ase-
man turvaamiseksi. Osaomistusyhtion pe-
rustajaosakkaan velvollisuudesta asettaa
vakuus saadet&an 18 b 8:ssa.

Rakentamisvaiheen vakuuden on asunto-
osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen alkaes-
sa oltava maaréltdén vahintaan viisi prosent-
tia tai valtioneuvoston asetuksella séadetty
suurempi osuus taloussuunnitelmaan valtio-
neuvoston asetuksen mukaisesti merkityista
rakennuskustannuksista. Rakentamisvaiheen
vakuuden on kulloinkin vastattava vahintdén
kymment& prosenttia tai valtioneuvoston
asetuksella saadettyd suurempaa osuutta
myytyjen osakkeiden kauppahintojen yh-
teismaarasta. Vakuuden on oltava voimassa,
kunnes se vapautetaan, kuitenkin v&hintdan
kolme kuukautta sen jélkeen, kun rakennus-
valvontaviranomainen on hyvaksynyt kysei-
sen rakennuksen kayttoonotettavaksi.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa ti-
lalle on asetettava rakentamisvaiheen jalkei-
nen vakuus, jonka on vastattava vahintaan
kahta prosenttia tai valtioneuvoston asetuk-
sella s&&dettyd suurempaa osuutta myytyjen
osakkeiden kauppahintojen yhteismaarasta.
Vakuuden on oltava voimassa, kunnes se
vapautetaan, kuitenkin véhintd&dn 15 kuu-
kautta sen jalkeen, kun rakennusvalvontavi-
ranomainen on hyvéksynyt kyseisen raken-
nuksen kayttéonotettavaksi. Velvollisuus
tdma&n momentin mukaisen vakuuden aset-
tamiseen paattyy, kun 15 kuukautta on Kku-
lunut siit4, kun rakennusvalvontaviranomai-
nen hyvaksyi kyseisen rakennuksen kéyt-
téonotettavaksi.

Jos asunto-osakkeiden kauppahinta on al-
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Silt& osin kuin vakuutta ei tarvita sellaisen
vahingon korvaamiseen, joka yhtidlle on ai-
heutunut rakentamista tai korjausrakenta-
mista koskevan sopimuksen tayttAmatta
jaamisestd tai rakennusvirheistd yhtion
kunnossapitovelvollisuuden piiriin kuuluvis-
sa rakennuksen osissa, vakuudet ovat voi-
massa sen vahingon korvaamiseksi, joka
osakkeenostajalle on aiheutunut perustaja-
osakkaan sopimusrikkomuksesta. Jos vakuus
ei riitd kaikkien osakkeenostajille kuuluvien
korvausten kattamiseen, vakuuden mééara on
ensisijaisesti kaytettava virheiden korjaami-
sesta aiheutuneiden kustannusten kattami-
seen korjauskustannusten mukaisessa suh-
teessa ja muulta osin jaettava sen mukaan
kuin on kohtuullista ottaen huomioon kunkin
osakkeenostajan karsiman vahingon maara
ja laatu seka muut seikat.

85
Ehdotus

le 70 prosenttia velattomasta hinnasta,
kauppahintana 2 ja 3 momentin mukaista
vakuutta laskettaessa pidetaan kuitenkin ra-
hamaaraa, joka vastaa 70 prosenttia myyty-
jen osakkeiden velattomasta hinnasta.

(ks. 17 a §)

17a8
Vakuuden kayttaminen

Vakuus on ensisijaisesti voimassa sellai-
sen vahingon korvaamiseen, joka yhtidlle on
aiheutunut rakentamista koskevan sopimuk-
sen tayttamatta jadmisesta tai rakennusvir-
heistd yhtion kunnossapitovelvollisuuden
piiriin kuuluvissa rakennuksen osissa.

Vakuus on toissijaisesti voimassa sen va-
hingon korvaamiseksi, joka asunto-osakkeen
ostajalle on aiheutunut perustajaosakkaan
sopimusrikkomuksesta. Jos vakuus ei riita
kaikkien asunto-osakkeen ostajille kuuluvien
korvausten kattamiseen, vakuuden mééara on
ensisijaisesti kaytettava virheiden korjaami-
sesta aiheutuneiden kustannusten kattami-
seen korjauskustannusten mukaisessa suh-
teessa ja muulta osin jaettava sen mukaan
kuin on kohtuullista ottaen huomioon kunkin
ostajan karsiman vahingon maara ja laatu
seka muut seikat.

Jaljempana 18 8:n 2 momentissa saade-
tyssa tapauksessa vakuus on kuitenkin ensi
sijassa voimassa sen vahingon korvaami-
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18§
Vakuuden vapauttaminen

Vakuuden vapauttamisen edellytyksend
on, ettd osakeyhtion hallitus ja osakkeenos-
tajat kirjallisesti suostuvat siihen ja, kun ky-
seessd on 17 §:n 2 momentissa tarkoitetun
vakuuden vapauttaminen, ettd turva-asia-
kirjojen sailyttdjélle toimitetaan selvitys sii-
t4, ettd rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt kyseisen rakennuksen kayttoon-
otettavaksi. Vakuus tulee vapauttaa, jos osa-
keyhtiolla tai osakkeenostajilla ei ole raken-
tamista tai korjausrakentamista koskevan
sopimuksen taikka osakekauppasopimusten
perusteella syyta kieltdytyd vapauttamasta
vakuutta.

Jos yhtidn hallitus on antanut 1 momentis-
sa tarkoitetun suostumuksen, alkuperdinen
vakuus voidaan korvata sellaisella 17 8:n
2 momentissa tarkoitetulla vakuudella, joka
madréltadn vastaa kymmenta prosenttia tai
17 8:n 3 momentissa tarkoitetun vakuuden
osalta kahta prosenttia taikka asetuksella
séddettyd nditd osuuksia suurempaa osuutta
suostumuksen evéanneiden osakkeenostajien
maksamien kauppahintojen yhteismaarésta.

Ehdotus

seksi, joka suostumuksen evanneille asunto-
osakkeen ostajille on aiheutunut perustaja-
osakkaan sopimusrikkomuksesta, ja toissi-
jaisesti yhtion hyvaksi.

18§
Vakuuden vapauttaminen

Vakuuden tai sen osan vapauttamisen
edellytyksena on, ettd osakeyhtion hallitus
ja asunto-osakkeen ostajat Kirjallisesti suos-
tuvat siihen ja, kun kyseessa on 17 8§:n
2 momentissa tarkoitetun vakuuden vapaut-
taminen, ettd turva-asiakirjojen sailyttajalle
toimitetaan selvitys siitd, ettd rakennusval-
vontaviranomainen on hyvaksynyt kyseisen
rakennuksen kayttdonotettavaksi. Vakuus
on vapautettava, jos perustajaosakas on
tayttanyt rakentamista koskevan sopimuksen
ja asunto-osakkeiden kauppaa koskevien
sopimusten mukaiset velvoitteensa.

Jos yhtidn hallitus on antanut 1 momentis-
sa tarkoitetun suostumuksen, alkuperdinen
vakuus voidaan korvata sellaisella 17 8:n
2 momentissa tarkoitetulla vakuudella, joka
madraltaan vastaa kymmenta prosenttia tai
17 8:n 3 momentissa tarkoitetun vakuuden
osalta kahta prosenttia taikka valtioneuvos-
ton asetuksella sdadettyd ndita osuuksia suu-
rempaa osuutta suostumuksen evanneiden
asunto-osakkeen ostajien maksamien kaup-
pahintojen yhteismaarasta. Jos asunto-osak-
keiden kauppahinta on alle 70 prosenttia ve-
lattomasta hinnasta, sovelletaan, mita
17 8:n 4 momentissa saadetaan.

Jos suostumus vakuuden vapauttamiseen
on evitty aiheettomasti tai jos sitd ei ole
mahdollista hankkia ilman kohtuutonta hait-
taa tai viivytystd, tuomioistuin voi hake-
muksesta antaa luvan vakuuden vapauttami-

seen kokonaan tai osaksi.

Yhti0 tai osakkeenostaja, joka aiheetto-
masti ja vastoin kuluttajavalituslautakunnan
suositusta on Kieltdytynyt antamasta suos-
tumusta vakuuden vapauttamiseen, voidaan
velvoittaa korvaamaan tastd perustajaosak-
kaalle aiheutunut vahinko kohtuullisella

Yhtio tai asunto-osakkeen ostaja, joka ai-
heettomasti ja vastoin kuluttajavalituslau-
takunnan suositusta on Kkieltdytynyt anta-
masta suostumusta vakuuden vapauttami-
seen, voidaan velvoittaa korvaamaan téstd
perustajaosakkaalle aiheutunut vahinko koh-
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maaréalla.
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tuullisella maaralla.

18a8§

Vakuuden vapautuminen ilman suostumuk-
sia

Vakuus vapautuu viimeistddn 12 kuukau-
den kuluttua yhtion kaikkien rakennusten
vuositarkastuksen pitamisestéa edellyttaen,
ettd yhtidlle on valittu 23 §:ssé tarkoitettu
hallitus. Vakuus ei kuitenkaan vapaudu, jos
yhtié tai asunto-osakkeen ostaja vastustaa
vakuuden vapautumista ja saattaa asian ku-
luttajavalituslautakunnan tai tuomioistui-
men kasiteltavaksi. Vapautumista vastusta-
van on ilmoitettava siita turva-asiakirjojen
sdilyttajalle seka toimitettava talle kulutta-
javalituslautakunnan tai kargjaoikeuden an-
tama todistus asian vireille saattamisesta
ennen edella sdddetyn maardajan paatty-
mista uhalla, ettd vakuus muuten vapautuu.

18b §

Rakentamisvaiheen vakuus osaomistusyhti-
0Oissa

Osaomistusyhtion perustajaosakas on vel-
vollinen huolehtimaan siita, ettd asunto-
osakkeiden tai niiden osuuden kauppaa kos-
kevien sopimusten tayttamisestd asetetaan
ostajien hyvaksi taman pykalan mukainen
vakuus.

Vakuuden on oltava pankkitalletus, pank-
kitakaus tai tarkoitukseen soveltuva vakuu-
tus. Vakuus on asetettava ennen kuin osak-
keita aletaan tarjota kuluttajan ostettavaksi
ja sen on oltava maaraltddn vahintaan
kymmenen prosenttia rakentamista koskevan
sopimuksen mukaisesta urakkahinnasta.

Vakuus vapautuu kolmen kuukauden ku-
luttua siitd, kun rakennusvalvontaviran-
omainen on hyvaksynyt kyseisen rakennuk-
sen kayttoonotettavaksi. Perustajaosakkaan
on toimitettava turva-asiakirjojen sailytta-
jélle selvitys kayttoonottohyvaksymisesta.

Jos vakuus ei riité kaikkien korvaussaata-
vien kattamiseen, vakuus on jaettava saata-
vien mukaisessa suhteessa.
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198

Vakuusjarjestelyt perustajaosakkaan suori-
tuskyvyttomyyden varalta

Perustajaosakas on velvollinen huolehti-
maan siita, ettd ennen asunto-osakkeiden os-
tettavaksi tarjoamisen alkamista osakeyhtién
ja osakkeenomistajien hyvaksi otetaan ha-
nen suorituskyvyttomyytensa varalta tarkoi-
tukseen soveltuva vakuutus tai annetaan
pankkitakaus tai ympéristéministerion vah-
vistamat ehdot tayttdvd muu takaus tdmén
pykéldn mukaisesti. Vakuutuksen tai taka-
uksen on oltava voimassa, kunnes kymme-
nen vuotta on kulunut siitd, kun rakennus-
valvontaviranomainen hyvéksyi kyseisen
rakennuksen kayttoonotettavaksi.

20 8
Osakkeenostajien kokous

Osakeyhtion hallituksen on kutsuttava

Ehdotus

198

Vakuusjarjestelyt perustajaosakkaan suori-
tuskyvyttomyyden varalta

Perustajaosakas on velvollinen huolehti-
maan siitd, ettd ennen asunto-osakkeiden
ostettavaksi tarjoamisen alkamista osakeyh-
tibn ja asunto-osakkeen ostajien hyvaksi
otetaan hédnen suorituskyvyttdmyytensa va-
ralta tarkoitukseen soveltuva vakuutus tai
annetaan pankkitakaus tai Kuluttajaviraston
vahvistamat ehdot tdyttdvd muu takaus ta-
mén pyk&ldn mukaisesti. Vakuutuksen tai
takauksen on oltava voimassa, kunnes
kymmenen vuotta on kulunut siitd, kun ra-
kennusvalvontaviranomainen hyvéksyi ky-
seisen rakennuksen kayttoonotettavaksi.
Téllaista vakuutta ei ole kuitenkaan velvolli-
suutta jarjestad, jos perustajaosakas on val-
tion tai kunnan viranomainen.

19c§

Suorituskyvyttdmyysvakuus lisarakentami-
sessa

Edella 19 8:ssd tarkoitetun vakuutuksen
tai takauksen on 1 ¢ §:n 1 momentissa tar-
koitetuissa lisdrakentamiskohteissa oltava
voimassa, kunnes kymmenen vuotta on ku-
lunut siitd, kun rakennusvalvontaviran-
omainen hyvaksyi uudet asuinhuoneistot
kayttoonotettavaksi.

Vakuuden antaja vastaa asunto-osakkeen
ostajille, yhtién muille osakkeenomistajille
ja yhtidlle aiheutuvista 19 8:n 2 momentissa
tarkoitetuista kustannuksista siita riippu-
matta, missa rakennuksen osassa lisaraken-
tamisessa tapahtuneesta rakennusvirheesta
aiheutuvat vahingot ilmenevét.

20 8
Osakkeenostajien kokous

Osakeyhtion hallituksen on kutsuttava
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koolle osakkeenostajien kokous viivytykset-
t4 sen jalkeen, kun vahintddn yhdestd nel-
jasosasta yhtion asuntoja on tehty luovutus-
sopimukset. Osakkeenostajien kokous kut-
sutaan koolle kullekin ostajalle lahetetylla
kirjatulla kirjeelld tai muuten todisteellisesti.
Ostajien kokouksessa kuhunkin huoneistoon
oikeuttavat osakkeet tuottavat yhden dénen.

218
Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja

Osakkeenostajilla on 20 8:ssé tarkoitetus-
sa kokouksessa oikeus yhtidjarjestyksen es-
tdmattd valita osakeyhtidlle tilintarkastaja,
jonka toimikausi kestéda rakentamisvaiheen
paattymista seuraavan tilikauden loppuun.
Osakkeenostajien valitsemasta tilintarkasta-
jasta on muutoin voimassa, mitd yhtiokoko-
uksen valitsemasta tilintarkastajasta saade-
tdén. Tilintarkastajan palkkiosta vastaa osa-
keyhtio, jonka menoihin palkkio saadaan li-
sata taloussuunnitelmasta riippumatta.

22 §
Rakennustyon tarkkailija

Osakkeenostajilla on 20 §:ssa tarkoitetus-
sa kokouksessa oikeus valita rakennustyon
tarkkailija, jonka tehtdvand on seurata, ettd
yhtién rakennus valmistuu rakentamista
koskevan sopimuksen mukaisesti. Tarkkaili-
jan toimikausi kestdd rakentamisvaiheen
loppuun ja hénen palkkiostaan vastaa osa-
keyhti6, jonka menoihin palkkio saadaan li-
satd taloussuunnitelmasta riippumatta.
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koolle osakkeenostajien kokous viivytykset-
t4 sen jalkeen, kun vahintddn yhdesté nel-
jasosasta yhtion asuinhuoneistoja on tehty
luovutussopimukset. Osakkeenostajien ko-
kous kutsutaan koolle kullekin ostajalle I&-
hetetylla Kirjatulla kirjeelld tai muuten todis-
teellisesti. Kutsu on lahetettava tiedoksi tur-
va-asiakirjojen sailyttajalle. Kutsussa on
mainittava osakkeenostajien oikeus valita ti-
lintarkastaja ja rakennustyon tarkkailija se-
k& muut kokouksessa kéasiteltavat asiat. Os-
tajien kokouksessa kuhunkin huoneistoon
oikeuttavat osakkeet tuottavat yhden aanen.
Osakkeenostajien kokousta ei tarvitse jar-
jestaa, jos kysymys on osaomistusyhtiosta.

218
Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja

Osakkeenostajilla on 20 8:ssé tarkoitetus-
sa kokouksessa oikeus yhtidjarjestyksen es-
tdméattd valita osakeyhtidlle tilintarkastaja,
jonka toimikausi kest&é sen tilikauden lop-
puun, jolloin rakentamisvaihe paattyy.
Osakkeenostajien valitsemasta tilintarkasta-
jasta on muutoin voimassa, mité yhtiokoko-
uksen valitsemasta tilintarkastajasta saade-
taan. Tilintarkastajan palkkiosta ja tilintar-
kastajan tyosta aiheutuvista muista kuluista
vastaa osakeyhtid, jonka menoihin nama
kustannukset saadaan lisatd taloussuunni-
telmasta riippumatta.

22§
Rakennustyon tarkkailija

Osakkeenostajilla on 20 §:ssa tarkoitetus-
sa kokouksessa oikeus valita rakennustyon
tarkkailija, jonka tehtdvand on seurata, ettd
yhtién rakennus valmistuu rakentamista
koskevan sopimuksen mukaisesti. Tarkkaili-
jan toimikausi kestdd rakentamisvaiheen
loppuun ja hdnen palkkiostaan sek& muista
hanen tyostaan aiheutuvista kuluista vastaa
osakeyhtid, jonka menoihin ndma kustan-
nukset saadaan lisatd taloussuunnitelmasta
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Ehdotus

rilppumatta.

23 8

Tassa pykalassa tarkoitettua yhtidkokous-
ta ei tarvitse jarjestaa, jos kysymys on osa-
omistusyhtiosta.

23a8§
Vahingonkorvausvelvollisuus

Jos yhtion hallitus on laiminlydnyt kutsua
koolle yhtiokokouksen 23 &:n 1 momentin
mukaisesti, hallituksen jasenet ovat velvolli-
sia korvaamaan yhti6lle ja osakkeenostajille
tasta aiheutuneen vahingon.

Vahingonkorvauksen sovittelusta ja kor-
vausvastuun jakautumisesta kahden tai use-
amman kesken on voimassa, mitd vahingon-
korvauslain (412/1974) 2 ja 6 luvussa saa-
detaan.

23b§

Osaomistusyhtion hallituksen tiedonanto-
velvollisuus rakentamisvaiheen paattyessa

Kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt osaomistusyhtion rakennukset
kayttoonotettaviksi, yhtion hallituksen on il-
man aiheetonta viivytysta lahetettavé osak-
keenostajille tiedoksi 23 8§:n 1 momentin
1 ja 2 kohdassa tarkoitetut tiedot ja selvityk-
set.
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3 luku
Kaésiraha
18
Luvun soveltamisala

Taméan luvun saannoksia sovelletaan, jos
tarjouksen tekijana on kuluttaja, joka:

1) on tehnyt myytavéana olevasta asunnos-
ta ostotarjouksen ja maksanut tarjouksensa
vakuudeksi myyjalle sovitun rahasumman
(késiraha); tai

2) asunnon myyjan suostumuksella on va-
rannut itselleen oikeuden ostaa asunnon ja
maksanut tdman vakuudeksi myyjalle kési-
rahan.

Késirahaan liittyvistd kiinteistonvalittajan
oikeuksista ja velvollisuuksista s&&detaan
kuluttajansuojasta  kiinteistonvélityksessé
annetussa laissa (686/88).

28
Pakottavuus

Jos myyjana on perustajaosakas tai elin-
keinonharjoittaja, luvun saannoksisté ei voi-
da sopimuksin poiketa tarjouksen tekijén
vahingoksi.

Taman luvun 6 8:n 1 momentissa tarkoite-
tusta yldrajasta ei voida sopimuksin poiketa
tarjouksen tekijén vahingoksi.
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3 luku
Varausmaksu, kasiraha seka vakiokorvaus
18§
Luvun soveltamisala
Taman luvun sdannoksia sovelletaan, jos:

1) joku on asuntoja ennakkomarkkinoita-
essa varannut asunnon ja maksanut varauk-
sensa vakuudeksi myyjalle sovitun ra-
hasumman (varausmaksu);

2) tarjouksen tekijd on asunnosta teke-
mansa ostotarjouksen vakuudeksi maksanut
myyjalle sovitun rahasumman (kasiraha);

3) joku on muutoin kuin 1 kohdassa tar-
koitetuissa tapauksissa varannut myyjan
suostumuksella oikeuden ostaa asunnon ja
maksanut tdman vakuudeksi myyjalle kasi-
rahan; tai

4) tarjouksen tekija on asunnosta teke-
mansa tarjouksen vakuudeksi sitoutunut en-
nalta maaratyn korvauksen suorittamiseen
sen varalta, ettd han vetaytyy kaupasta (va-
kiokorvaus).

Varausmaksuun, késirahaan ja vakiokor-
vaukseen liittyvistd valitysliikkeen oikeuk-
sista ja velvollisuuksista séadetdéan kiinteis-
tdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksesta an-
netussa laissa (1074/2000).

28
Pakottavuus

Taman luvun sdannoksistd ei voida sopi-
muksin poiketa tarjouksen tai varauksen te-
kijana olevan kuluttajan vahingoksi. Sama
koskee myyjaa, jos myytava asunto ei kuulu
hé&nen elinkeinotoimintaansa.
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38
Késirahan merkitys

Jos kauppa tehdéan, kasiraha on kokonai-
suudessaan laskettava osaksi kauppahintaa.

Jos kauppa j&a syntymatta tarjouksen teki-
jan puolella olevasta syystd, myyjalla on oi-
keus pitaa kasiraha, jollei 6 §:std muuta joh-
du.

Jos myyja ei hyvaksy ostotarjousta tai jos
kauppa jaa syntyméttd muusta kuin tarjouk-
sen tekijén puolella olevasta syysta, myyjan
on viipymatta palautettava saamansa késira-
ha. Jos myyja tarjouksen tekijasta riippu-
mattomasta syystd Kieltdytyy tekemasta
kauppaa niilld ehdoilla, joista on myyjéan
kanssa tai myyjan lukuun sovittu késirahan
vastaanottamisen yhteydessd, myyjan on ké-
sirahan palauttamisen lisdksi suoritettava
tarjouksen tekijélle hyvityksend sovittua ké-
sirahaa vastaava méaard, jollei 6 §:std muuta
johdu.

Ehdotus

38
Kasirahan ja vakiokorvauksen merkitys

Jos kauppa tehdéan, kasiraha on kokonai-
suudessaan laskettava osaksi kauppahintaa.

Jos kauppa j&a syntymatta tarjouksen teki-
jan puolella olevasta syysta, myyjélla on oi-
keus pitdé kasiraha tai saada sovittu vakio-
korvaus, jollei 6 §:std muuta johdu.

Jos myyja ei hyvaksy ostotarjousta tai jos
kauppa jaa syntyméttd muusta kuin tarjouk-
sen tekijén puolella olevasta syystd, myyjan
on viipymatta palautettava saamansa késira-
ha. Jos myyja tarjouksen tekijasta riippu-
mattomasta syystd Kieltdytyy tekemasta
kauppaa niilld ehdoilla, joista on myyjéan
kanssa tai myyjan lukuun sovittu késirahan
vastaanottamisen yhteydessd, myyjan on ka-
sirahan palauttamisen liséksi suoritettava
tarjouksen tekijélle hyvityksend sovittua ké-
sirahaa vastaava méaard, jollei 6 §:std muuta
johdu. Jos kasirahan sijasta on sovittu va-
kiokorvauksesta, myyjan on tassa momentis-
sa saadetyin edellytyksin suoritettava tarjo-
uksen tekijalle sovittua vakiokorvausta vas-
taava rahamaaraa.

Kaupasta vetaytyvéan vastapuolella ei ole
oikeutta muuhun kuin 2 tai 3 momentissa
tarkoitettuun seuraamukseen.

48
Kielto vastaanottaa kasirahana vekselia tai
muuta juoksevaa sitoumusta

Késirahana ei saa ottaa tarjouksen tekijan
vekselisitoumusta eikd muuta sitoumusta,

3a8

Ennakkomarkkinoinnissa suoritetun va-
rausmaksun merkitys

Jos kauppa tehd&an, varausmaksu on ko-
konaisuudessaan laskettava osaksi kauppa-
hintaa. Jos kauppa jaa syntymatta, myyjan
on palautettava varausmaksu.

48
Kielto vastaanottaa kasirahana tai varaus-
maksuna vekselia tai muuta juoksevaa si-

toumusta

Kasirahana tai varausmaksuna ei saa ottaa
vekselisitoumusta eikd muuta sitoumusta,
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jonka luovutus tai panttaus rajoittaa tarjouk-
sen tekijan oikeutta tehdd 1 §:n 1 momentis-
sa tarkoitetun ostotarjouksen tai sopimuksen
perusteella vaitteitd sitoumuksen vilpitto-
massa mielessa haltuunsa saanutta kohtaan.

93
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jonka luovutus tai panttaus rajoittaa tarjouk-
sen tai varauksen tekijan oikeutta tehda
18:n 1 momentissa tarkoitetun varauksen
tai ostotarjouksen taikka sopimuksen perus-
teella vditteitd sitoumuksen vilpittdémassa
mielessd haltuunsa saanutta kohtaan.

4 luku

Uuden asunnon kauppa

Yleiset saannokset

18
Luvun soveltamisala

Taman luvun saannoksia sovelletaan, kun
perustajaosakas rakentamisvaiheessa tai sen
jalkeen myy asunto-osakkeen. Mitd téssa
luvussa sdadetdan asunto-osakkeen kaupas-
ta, sovelletaan myds, jos samassa yhteydes-
s& myydaan osake, joka oikeuttaa hallitse-
maan muita asumiseen laheisesti liittyvié ti-
loja kuten asuinrakennusten yhteydessa ole-
via autotalleja tai varastotiloja.

Luvun saannoksia sovelletaan myds, kun
elinkeinonharjoittaja muuten myy asunnon
otettavaksi kayttdon ensimmaista kertaa uu-
dis- tai korjausrakentamisen jalkeen.

Kéytetyn asunnon kauppaa koskevien
6 luvun séénndsten soveltamisesta uuden
asunnon kauppaan erdissa tapauksissa saa-
detdén 6 luvun 1 8:n 2 momentissa.

38

Velvollisuus vakuuden asettamiseen

Jos asunto-osake myydaan yhtiostd, joka
on ollut 2 luvun mukaisen saantelyn alainen,
ja rakentamisvaiheen péaattymisestda on ku-
lunut vdhemman kuin yksi vuosi, myyjan on
ennen kaupantekoa asetettava ostajan ja yh-
tion hyvaksi 2 luvun 17 8:n mukaista va-
kuutta vastaava vakuus kauppasopimuksen

18
Luvun soveltamisala

Taman luvun sdannoksia sovelletaan, kun:

1) perustajaosakas rakentamisvaiheessa tai
sen jalkeen myy asunnon otettavaksi kayt-
toon ensimmaista kertaa; tai

2) elinkeinonharjoittaja muuten myy
asunnon otettavaksi kayttoon ensimmaista
kertaa uudisrakentamisen tai uudisrakenta-
miseen verrattavan korjausrakentamisen
jalkeen.

Mitd tdssd luvussa sdadetddn asunnon
kaupasta, sovelletaan myds, jos samassa yh-
teydessa myydéaan osake tai osuus, joka oi-
keuttaa hallitsemaan asumiseen laheisesti
liittyvia tiloja, kuten asuinrakennusten yh-
teydessa olevia autotalleja tai varastotiloja.

Kéytetyn asunnon kauppaa koskevien
séannodsten soveltamisesta uuden asunnon
kauppaan erdissd tapauksissa sdadetdan
6 luvun 1 §:n 2 momentissa.

38

Velvollisuus taydentaa 2 luvun 17 8:n mu-
kaista vakuutta

Jos asunto myydéaan asuntoyhteisosta, jo-
ka on ollut 2 luvun mukaisen saantelyn alai-
nen, ja rakentamisvaiheen paattymisesta on
kulunut vdhemman kuin yksi vuosi, myyjéan
on ennen kaupantekoa asetettava ostajan ja
yhteison hyvéksi 2 luvun 17 8:n mukaista
vakuutta vastaava vakuus asunnon kauppaa
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tayttamisestd. Erillistd vakuutta ei kuiten-
kaan tarvitse asettaa, jos 2 luvun 17 8:n mu-
kaisesti asetettu vakuus riittdd kattamaan
tassa pykéléssa tarkoitetun kaupan.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuun vakuu-
teen on vastaavasti sovellettava, mita 2 lu-
vun 17 §:ssa saadetddn. Vakuuden on kui-
tenkin oltava voimassa vahintddn kuuden
kuukauden ajan siit4, kun asunto on luovu-
tettu ostajan hallintaan. Jos velvollisuus pi-
tdd vakuus voimassa 2 luvun 17 §&:n 3 mo-
mentin perusteella paattyy sitd ennen, va-
kuus on jaljella olevan ajan voimassa vain
ostajan hyvaksi.

Ehdotus

koskevan sopimuksen tayttdmisesté. Erillista
vakuutta ei kuitenkaan tarvitse asettaa, jos
2 luvun 17 8:n mukaisesti asetettu vakuus
riittdd kattamaan tassé pykéaléssa tarkoitetun
kaupan. Mita téssa momentissa saddetéan
vakuuden taydentamisestd, ei kuitenkaan
koske sellaisesta yhteisdsta myytavia asun-
toja, johon on rakentamisvaiheen aikana
sovellettu 2 luvun 18 b §:44.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuun vakuu-
teen on vastaavasti sovellettava, mitd 2 lu-
vun 17—18 a §:ssd saddet&dan. Vakuuden on
kuitenkin oltava voimassa vahintdan kuuden
kuukauden ajan siit4, kun asunto on luovu-
tettu ostajan hallintaan. Jos velvollisuus pi-
t4& vakuus voimassa 2 luvun 17 §:n 3 mo-
mentin perusteella paattyy sitd ennen, va-
kuus on jaljella olevan ajan voimassa vain
ostajan hyvaksi.

3a8

Suorituskyvyttdmyysvakuus, jos asunto ei
ole kuulunut 2 luvun soveltamisalaan

Jos asuntoa myydaan tai muuten markki-
noidaan kuluttajalle sellaisesta asuntoyhtei-
sostd, joka ei ole ollut 2 luvun sdantelyn
alainen, myyja on velvollinen huolehtimaan
siitd, ettd yhteison ja ostajien hyvaksi ote-
taan hénen suorituskyvyttomyytensa varalta
2 luvun 19 8:n mukainen vakuus. Vakuutta
ei kuitenkaan tarvita, jos kysymys on lisara-
kentamisesta ja asuntoa myy tai markkinoi
se asuntoyhteisd, jolle uudet asunnot on ra-
kennettu.

Vakuus on otettava ennen kuin asuntoyh-
teisdn rakennukselle tai lisdé rakennetuille
asunnoille haetaan rakennusvalvontaviran-
omaiselta loppukatselmusta. Velvollisuudes-
ta toimittaa loppukatselmushakemuksen yh-
teydessa todistus vakuudesta, saadetdén
maankaytto- ja rakennuslain 152 a §:ssa.
Vakuuden antajan on pyynndstéd annettava
myyjélle mainitussa pykalassa saadetyt vaa-
timukset tayttava todistus.
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Hallinnan ja asiakirjojen luovutus, kustannusten jako ja vaaranvastuu uuden asunnon kau-
passa

48

Asunnon hallinnan seka osakekirjan tai muun asiakirjan luovutus

Jollei toisin ole sovittu, myyja ei ole vel-
vollinen luovuttamaan asunnon hallintaa
ennen kuin kauppahinta maksetaan tai 29
8:n 3 momentissa tarkoitetun eran osalta,
ennen kuin se talletetaan mainitun saannok-
sen mukaisesti.

Asunto-osakkeen ostajan oikeudesta saada
osakekirja hallintaansa turva-asiakirjojen
sdilyttajaltd rakentamisvaiheen paatyttya
saddetadn 2 luvun 6 §:ssd. Muissa tapauk-
sissa myyjan on, jollei toisin ole sovittu,
luovutettava osakekirja tai muut asunnon
omistus- tai hallintaoikeutta osoittavat asia-
kirjat ostajalle samalla, kun asunnon hallinta
luovutetaan.

Jollei toisin ole sovittu, myyja ei ole vel-
vollinen luovuttamaan asunnon hallintaa
ennen kuin kauppahinta maksetaan tai
29 §:n 3 momentissa tarkoitetun eran osalta,
ennen kuin se talletetaan mainitun sadnnok-
sen mukaisesti. Kauppahintaan rinnastetaan
sellaiset ostajan velvoitteet, jotka perustu-
vat myyjan kanssa tehtyyn sopimukseen lisa-
tai muutostdiden tekemisesta ja jotka on so-
vittu maksettavaksi viimeistdan samana
ajankohtana kuin kauppahinta. Myyjan on
kuitenkin luovutettava asunnon hallinta os-
tajalle, jos lisa- tai muutostoita ei ole myy-
jan sopimusrikkomuksen vuoksi suoritettu
loppuun silloin, kun kauppahinta pitéisi
maksaa.

Ostajan oikeudesta saada osakekirja tai
osuuskirja hallintaansa turva-asiakirjojen
sdilyttajaltd rakentamisvaiheen paatyttya
séddetddn 2 luvun 6 §:ssd Muissa tapauksis-
sa myyjan on, jollei toisin ole sovittu, luo-
vutettava osakekirja tai muut asunnon omis-
tus- tai hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat
ostajalle samalla, kun asunnon hallinta luo-
vutetaan.

58

Asunnosta aiheutuvat kustannukset

Asuntokaupasta  johtuvan leimaveron
maksuvelvollisuudesta ostajan ja myyjan
valisessd suhteessa saddetddn 6 luvun
6 §:ssd.

Ostajan velvollisuudesta suorittaa varain-
siirtoveroa saadetaan varainsiirtoverolaissa
(931/1996).



96
Voimassa oleva laki

Ehdotus

Uuden asunnon virhe

158§

Asuntoa koskevat tiedot

Asunnossa on virhe myas, jos:

2) myyja on ennen kaupantekoa jattanyt
antamatta ostajalle tiedon sellaisesta asuntoa
koskevasta seikasta, joka h&nen asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista anne-
tun asetuksen (847/83) mukaan olisi pitanyt
antaa, ja laiminlydnnin voidaan olettaa vai-
kuttaneen kauppaan;

2) myyja on ennen kaupantekoa jattanyt
antamatta ostajalle tiedon sellaisesta asuntoa
koskevasta seikasta, joka h&nen asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista anne-
tun valtioneuvoston asetuksen (130/2001)
mukaan olisi pitanyt antaa, ja laiminlydnnin
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

17a8§
Tiedot takuusta

Takuusta on selkeasti kaytava ilmi:

1) takuun sisalto seka se, ettd ostajalla on
lain mukaiset oikeudet, ja ettd takuulla ei
rajoiteta néitd oikeuksia;

2) takuun antaja, voimassaoloaika ja -
alue sekd muut takuuseen perustuvien vaa-
timusten esittdmisen kannalta tarpeelliset
tiedot.

Ostajan pyynndsta takuu on annettava kir-
jallisesti tai sahkoisesti siten, ettd tietoja ei
voida yksipuolisesti muuttaa ja ettd ne sai-
lyvat ostajan saatavilla.

Ostajalla on oikeus vedota takuuseen,
vaikka se ei tayttaisi tassa pykalassa saadet-
tyja vaatimuksia.

Uuden asunnon virheen seuraamukset

18 §
Vuositarkastus

Myyjédn on jérjestettdvd vuositarkastus,
jossa todetaan asunnossa ilmenneet virheet.
Vuositarkastus on toimitettava aikaisintaan
12 kuukautta ja viimeistddn 15 kuukautta
sen jalkeen, kun rakennusvalvontaviran-
omainen on hyvéksynyt rakennuksen kéyt-

18 §
Vuositarkastus

Myyjédn on jérjestettdvd vuositarkastus,
jossa todetaan asunnoissa ja asuntoyhteison
kunnossapitovastuulle kuuluvissa kiinteiston
muissa osissa ilmenneet virheet. Vuositar-
kastus on toimitettava aikaisintaan 12 kuu-
kautta ja viimeistadn 15 kuukautta sen jal-
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téonotettavaksi. Myyjan on ilmoitettava
vuositarkastuksen ajankohdasta ostajalle vé-
hintd&n kuukautta ja 2 luvun 19 8:ssa tarkoi-
tetun vakuuden antajalle vahintdan kahta
kuukautta ennen sen toimittamista. Vakuu-
den antajan edustajalla on oikeus olla lasné
vuositarkastuksessa.

Jos asunnossa ilmenee virhe, jota ostajan
ei voida edellyttdd havainneen vuositarkas-
tuksessa tai sitd ennen, han menettaa oikeu-
tensa vedota virheeseen, jollei han ilmoita
virheestd kohtuullisessa ajassa siitd, kun hén
on havainnut virheen tai hanen olisi pitanyt
se havaita.

Jos virheen oikaisemisesta aiheutuisi ra-
kennuksen muulle asukkaalle haittaa, joka
on suhteettoman suuri verrattuna virheen
merkitykseen ostajalle tai rakennuksen
omistajalle, oikaisu edellyttaa tallaisen asuk-
kaan suostumusta. Jos virheen oikaisemises-
ta aiheutuisi mainitunlaista haittaa raken-
nuksen yhteisissa tiloissa, oikaisu edellyttaa
rakennuksen omistajan suostumusta.

238
Myyjan oikeus oikaista virhe

Vaikka ostaja ei vaatisi virheen oikaise-
mista, myyja saa omalla kustannuksellaan

97
Ehdotus

keen, kun rakennusvalvontaviranomainen
on hyvaksynyt rakennuksen tai lisdd raken-
netut asunnot k&yttdonotettavaksi. Myyjan
on ilmoitettava vuositarkastuksen ajankoh-
dasta ostajalle, asuntoyhteisélle ja 2 luvun
19 8:ss& tarkoitetun vakuuden antajalle va-
hintddn kuukautta ennen sen toimittamista.
Vakuuden antajan edustajalla on oikeus olla
l4snd vuositarkastuksessa.

198

Jos asunnossa ilmenee virhe, jota ostajan
ei voida edellyttdd havainneen vuositarkas-
tuksessa tai sitd ennen, han menettaa oikeu-
tensa vedota virheeseen, jollei han ilmoita
virheestd ja siihen perustuvista vaatimuksis-
taan kohtuullisessa ajassa siitd, kun han on
havainnut virheen tai hanen olisi pitédnyt se
havaita.

22 8

Jos virheen oikaisemisesta aiheutuisi yhti-
on muulle osakkeenomistajalle haittaa, joka
on suhteettoman suuri verrattuna virheen
merkitykseen ostajalle tai rakennuksen
omistajalle, oikaisu edellyttdd tallaisen
osakkeenomistajan suostumusta. Jos virheen
oikaisemisesta  aiheutuisi  mainitunlaista
haittaa rakennuksen yhteisissd tiloissa, oi-
kaisu edellyttdd rakennuksen omistajan
suostumusta.

238
Myyjan oikeus oikaista virhe

Vaikka ostaja ei vaatisi virheen oikaise-
mista, myyja saa omalla kustannuksellaan
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suorittaa téllaisen oikaisun, jos h&n ostajan
ilmoitettua virheestd viipymatta tarjoutuu
tekemddn sen. Ostaja saa Kkieltdytyd oi-
kaisusta, jos siitd aiheutuisi hanelle olen-
naista haittaa, asunnon arvon alenemista tai
vaaraa siitd, ettd hanelle aiheutuvat kustan-
nukset jadvat korvaamatta, taikka jos kiel-
tdytymiseen on muu erityinen syy.

Ostaja menettd4 oikeutensa purkaa kauppa
virheen vuoksi, jos han viivyttelee kohtuut-
toman kauan purkuilmoituksen tekemisessa
eivatka olosuhteet ole sellaiset kuin 20 §:ssd
mainitaan.

Ehdotus

suorittaa téllaisen oikaisun, jos h&n ostajan
ilmoitettua virheestd viipymatta tarjoutuu
tekemddn sen. Ostaja saa Kieltdytyd oi-
kaisusta, jos siitd aiheutuisi hanelle olen-
naista haittaa, asunnon arvon alenemista tai
vaaraa siitd, ettd hanelle aiheutuvat kustan-
nukset jadvat korvaamatta, taikka jos kiel-
tdytymiseen on muu erityinen syy. Raken-
nuksen omistajan ja yhtion muun osakkeen-
omistajan suostumuksen osalta noudate-
taan, mitd 22 8:n 2 momentissa saédetaan.

25§

Jos osaomistusasunnon virhetté ei oikais-
ta eik& virhe ole sellainen, joka oikeuttaisi
ostajan purkamaan kaupan, ostajalla on oi-
keus hinnanalennuksen sijasta saada koh-
tuullinen korvaus virheen aiheuttamasta
haitasta.

Ostajalla on oikeus saada hinnanalennuk-
sena palautettavalle kauppahinnalle korko-
lain 3 8:n 2 momentin mukaista korkoa siita
paivastd lukien, jona myyja vastaanotti
kauppahinnan.

26a8§

Virhe asuntoyhteison kunnossapitovastuulle
kuuluvassa kiinteiston osassa

Jos virhe ilmenee asuntoyhteison kunnos-
sapitovastuulle kuuluvassa kiinteiston osas-
sa, koskee yhteisdd soveltuvin osin se, mité
18—20 8§:ss8, 22—24 8§:ssé ja 26 §:ssa
saadetaan ostajasta.

Ostajalla on kuitenkin oikeus vaatia myds
1 momentissa tarkoitetun virheen oikaise-
mista tai muita virheen seuraamuksia, jos
asuntoyhteisolle ei ole valittu 2 luvun
23 8:ssa tarkoitettua hallitusta. Mita tassa
momentissa saddetadn, ei koske asunnon
osaomistusyhteisgssa ostanutta ostajaa.

Lisaksi ostajalla on toissijainen oikeus
esittdd vaatimuksia sellaisen 1 momentissa
tarkoitetun virheen vuoksi, jolla on suoria
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haitallisia vaikutuksia ostajan hallinnassa
olevaan huoneistoon.

26b 8§

Asuntoyhteisén oikeus vaatia muiden vir-
heiden oikaisua ostajan lukuun

Jos muun kuin 26 a 8:ssa tarkoitetun vir-
heen oikaiseminen on valttdmatonta, asun-
toyhteisolld, jonka omistamassa rakennuk-
sessa asunto sijaitsee, on oikeus ostajan lu-
kuun vaatia myyjéltd virheen oikaisua
22 §:n mukaisesti.

Muut virheet uuden asunnon kaupassa

27 8

Taloudellinen virhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe
myds, jos osakeyhtion, johon tdmén lain
2 luvun saannoksia sovelletaan, taloudelli-
nen tila rakentamisvaiheen pdaattyessa on
heikompi kuin mit& voimassa oleva talous-
suunnitelma edellyttaa.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen vir-
he, sovelletaan, mitd 19 §:n 3 momentissa
seké 21, 25 ja 26 8:ss& sdadetadn. Ostaja ei
saa vedota taloudelliseen virheeseen, ellei
han ilmoita virheestd myyjalle kohtuullises-
sa ajassa siitd, kun han on havainnut virheen
tai hanen olisi pitdnyt havaita se. Ostajan
laiminlyonnilla ei ole kuitenkaan tallaista
vaikutusta, jos myyjé tai joku hanen puolel-
laan on menetellyt térkedn huolimattomasti
tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti.

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe
my0s, jos asuntoyhteison, johon tdméan lain
2 luvun saannoksia sovelletaan, taloudelli-
nen tila rakentamisvaiheen pdaattyessa on
heikompi kuin mit& voimassa oleva talous-
suunnitelma edellyttaa.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen vir-
he, sovelletaan, mitd 19 8:n 3 momentissa
seké 21, 25 ja 26 8:ss& sdadetadn. Ostaja ei
saa vedota taloudelliseen virheeseen, ellei
han ilmoita myyjalle virheesta ja siihen pe-
rustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa
ajassa siitd, kun han on havainnut virheen
tai hénen olisi pitdnyt havaita se. Ostajan
laiminlyonnill&a ei ole kuitenkaan tallaista
vaikutusta, jos myyja tai joku hanen puolel-
laan on menetellyt térkean huolimattomasti
tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti.

28 §

Oikeudellinen virhe

Ostaja ei saa vedota oikeudelliseen virhee-
seen, ellei han ilmoita virheestd myyjélle
kohtuullisessa ajassa siitd, kun hén on ha-

Ostaja ei saa vedota oikeudelliseen virhee-
seen, ellei hén ilmoita myyjalle virheesta ja
siihen perustuvista vaatimuksistaan koh-
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vainnut virheen tai hanen olisi pitdnyt havai-
ta se. Ostajan laiminly6nnilla ei ole kuiten-
kaan tallaista vaikutusta, jos myyja tai joku
h&nen puolellaan on menetellyt térkedn huo-
limattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvot-
tomasti. Mitd 19 8n 3 momentissa ja
21 §:ssé sdddetddn, sovelletaan myds, kun
kaupan kohteessa on oikeudellinen virhe.

308
Hinnankorotusehdon mit&attomyys

Jos kauppa koskee 2 luvun 1 §:ssa tarkoi-
tetun yhtion osakkeita, ehto, jonka mukaan
myyjalla on oikeus méaéaratyin edellytyksin
korottaa sovittua kauppahintaa, on mit4ton.
Yhtién taloussuunnitelman muuttamisesta
sdadetddn 2 luvun 8 ja 9 8:ssa.

Ehdotus

tuullisessa ajassa siitd, kun han on havainnut
virheen tai hdnen olisi pitdnyt havaita se.
Ostajan laiminlyonnilla ei ole kuitenkaan
tallaista vaikutusta, jos myyja tai joku hanen
puolellaan on menetellyt torkedn huolimat-
tomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomas-
ti. Mitd 19 8:n 3 momentissa ja 21 §:ssé
séédetddn, sovelletaan myds, kun kaupan
kohteessa on oikeudellinen virhe.

308§
Hinnankorotusehdot

Jos asunto myydaan asuntoyhteisosta, jo-
hon sovelletaan tai johon on sovellettu 2 lu-
vun sédannoksid taloussuunnitelmasta, ehto,
jonka mukaan myyjalla on oikeus madratyin
edellytyksin korottaa sovittua kauppahintaa,
on mitdtén. Yhteison taloussuunnitelman
muuttamisesta séadetddn 2 luvun 8 ja
9 §:s54.

Myytdessa asunto muusta asuntoyhteisos-
td rakentamisvaiheessa hinnankorotusehto
on pateva edellyttden, ettd korotus perus-
tuu:

1) sellaiseen lain muutoksesta, viranomai-
sen paatoksestd tai rakennustydta kohdan-
neesta ennalta-arvaamattomasta ja ylivoi-
maisesta esteestd johtuvaan rakennuskus-
tannusten nousuun, jonka perusteella myyja
on rakentamista koskevan sopimuksen mu-
kaan velvollinen maksamaan korotetun hin-
nan;

2) sellaiseen laissa sallittuun rahanarvon
muutoksen huomioon ottamiseen, jonka pe-
rusteella myyja on rakentamista koskevan
sopimuksen ehtojen mukaan velvollinen
maksamaan korotetun hinnan; tai

3) sellaiseen lain muutoksesta tai viran-
omaisen paatoksestd johtuvaan muuhun
kustannusten liséykseen, jota myyjan ei koh-
tuudella voida edellyttda ottaneen huomioon
sopimusta tehtdessa ja jonka seurauksia han
ei mydskaan kohtuudella olisi voinut valttaa
eika voittaa.

Hinnankorotuksesta ja sen perusteesta on
ilmoitettava ostajalle viipymatté.



Voimassa oleva laki

101

Ehdotus

Muut sdanndkset uuden asunnon kaupassa

368

Taydentéavat sédnnokset kaupan purkami-
sesta

Jos kauppa puretaan tai ostaja peruuttaa
kaupan, myyjan on palautettava saamansa
kauppahinta. Jos ostaja purkaa kaupan myy-
jan sopimusrikkomuksen vuoksi, myyjén on
maksettava palautettavalle kauppahinnalle
korkoa korkolain 3 §:n 2 momentissa tarkoi-
tetun korkokannan mukaan siita paivasta lu-
kien, jona hén vastaanotti maksun. Jos osta-
ja on saanut asunnon tai tdimén luvun 4 8:n
3 momentissa tarkoitetut asiakirjat hallin-
taansa, hanen on luovutettava ne takaisin
myyijalle.

Jos ostaja purkaa kaupan sen jalkeen, kun
asunto on luovutettu hanen hallintaansa, ja
hénen voidaan katsoa saaneen olennaista
hydtyd asunnon kéyttdmisestd, hdnen on
suoritettava siitd myyjalle kohtuullinen kor-
vaus. Korvausta maarattaessd on otettava
huomioon se haitta, joka purkamisen syyna
olevasta sopimusrikkomuksesta on ostajalle
aiheutunut, sek& muut seikat.

368§

Taydentéavat séannokset kaupan purkami-
sesta

Jos kauppa puretaan tai ostaja peruuttaa
kaupan, myyjan on palautettava saamansa
kauppahinta. Jos kauppa puretaan, myyjan
on lisdksi maksettava palautettavalle kaup-
pahinnalle korkoa korkolain 3 §:n 2 momen-
tissa tarkoitetun korkokannan mukaan siitd
paivasta lukien, jona han vastaanotti mak-
sun. Jos ostaja on saanut asunnon tai tdman
luvun 4 8:n 3 momentissa tarkoitetut asia-
kirjat hallintaansa, h&dnen on luovutettava ne
takaisin myyijélle.

Jos kauppa puretaan sen jalkeen, kun
asunto on luovutettu ostajan hallintaan, ja
ostaja on saanut asunnosta merkittavaa
tuottoa tai hyotyd, hanen on suoritettava sii-
td myyjalle kohtuullinen korvaus. Ostajan
purkaessa kaupan on korvausta maarattaes-
sé otettava huomioon se haitta, joka purka-
misen syyna olevasta sopimusrikkomukses-
ta on ostajalle aiheutunut, sek& muut seikat.

Jos ostaja on pannut asuntoon tarpeellisia
tai hyddyllisia kustannuksia, myyjan on
kaupan purkamisen yhteydessa suoritettava
niista ostajalle kohtuullinen korvaus.

398

Asuntoyhteison oikeus vaatia oikaisua osta-
jan lukuun

Asuntoyhteis6lld, jonka omistamassa ra-
kennuksessa asunto sijaitsee, on oikeus 0s-
tajan lukuun vaatia myyjaltd virheen oi-
kaisua 22 §:n mukaisesti. Ostaja voi kuiten-
kin kieltdd edella tarkoitetun puhevallan
kayttamisen omalta osaltaan.

(kumotaan)
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42 8
Rangaistussaannos

Joka myy tai muutoin markkinoi asuntoa
kuluttajalle 3 a §:n vastaisesti ilman, etta
yhteison ja ostajien hyvaksi on asetettu
2 luvun 19 &:n mukainen vakuus, on hénet
tuomittava vakuussaénndsten rikkomisesta
sakkoon tai vankeuteen enintddn yhdeksi
vuodeksi, jollei teosta ole saadetty muualla
laissa ankarampaa rangaistusta.

5 luku
Muut sédnnokset asunnon ensimmaisen myyjan ja laitetoimittajan vastuusta
18

Asuntoyhteison oikeus vedota rakentamista koskevaan sopimukseen

Mitd 1 momentissa saadetdan, ei koske
osaomistusyhteisoa.

28
Oikeus korvaukseen yhteisfoikeudellisten saanndsten nojalla

Mitd 1 momentissa saadetdan, ei koske
osaomistusyhteisod eika sen osakasta tai ja-
senta.

38
Asunnon ensimmaisen myyjan virhevastuu myéhemmalle ostajalle

Ostajalla ei kuitenkaan ole tallaista oi-

keutta:
2) siltd osin kuin asunnon ensimmadinen 2) siltd osin kuin asunnon ensimmadinen
myyja on jo hyvittdnyt virheen asunnon ai-  myyja on jo hyvittanyt virheen asunnon ai-
kaisemmalle omistajalle; kaisemmalle omistajalle tai asuntoyhteisol-

le;
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48
Virheilmoitus

Ostaja menettad oikeutensa esittdad vaati-
muksia 3 8:n nojalla, jollei h&n ilmoita vir-
heestd asunnon ensimmadiselle myyjéalle koh-
tuullisessa ajassa siitd, kun hén havaitsi vir-
heen tai hénen olisi pitanyt se havaita ja kun
hanella oli kdytettavissaan vaatimuksen esit-
tdmiseksi tarvittavat tiedot asunnon ensim-
maisesta myyjasta.

58

Vakuuden voimassaolo my6hemman ostajan
hyvéksi

Taman lain 2 luvun 17 §:n, 19 &:n tai 4 lu-
vun 3 8:n mukainen vakuus on voimassa
my0s sellaisen ostajan hyvaksi, joka mainit-
tujen séanndsten mukaisena vakuuden voi-
massaoloaikana on ostanut asunnon kol-
mannelta henkil6lta.
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48
Virheilmoitus

Ostaja menettad oikeutensa esittad vaati-
muksia 3 8:n nojalla, jollei h&n ilmoita vir-
heestd ja siihen perustuvista vaatimuksis-
taan asunnon ensimmaiselle myyjalle koh-
tuullisessa ajassa siitd, kun han havaitsi vir-
heen tai hanen olisi pitdnyt se havaita ja kun
hanella oli kdytettavissaan vaatimuksen esit-
tdmiseksi tarvittavat tiedot asunnon ensim-
maisestd myyjasta.

58

Vakuuden voimassaolo my6hemman ostajan
hyvéksi

Taman lain 2 luvun 17, 18 b, 19 tai 19 ¢
8:n taikka 4 luvun 3 ja 3 a 8§:n mukainen
vakuus on voimassa myos sellaisen ostajan
hyvéksi, joka mainittujen sadnnosten mukai-
sena vakuuden voimassaoloaikana on osta-
nut asunnon kolmannelta henkil6lta.

6 luku

Kaytetyn asunnon kauppa

Yleiset saannokset

18

Luvun soveltamisala

Taman luvun sddnnokset koskevat myyjan
ja ostajan vélista suhdetta, kun asunto myy-

daan kaytettyna.

Luvun sdénnoksid sovelletaan myds, kun
muu kuin elinkeinonharjoittaja myy asun-
non otettavaksi kayttoén ensimmaista kertaa
uudis- tai korjausrakentamisen jalkeen.

Kéaytetyn asunnon ostajan oikeudesta esit-
ta& asunnon virheen perusteella vaatimuksia
asunnon ensimmaiselle myyjélle saadetdan

Luvun sdénnoksid sovelletaan myds, kun
muu kuin elinkeinonharjoittaja myy asun-
non otettavaksi kayttoén ensimmaista kertaa
uudisrakentamisen tai uudisrakentamiseen
verrattavan korjausrakentamisen jélkeen.

Kéytetyn asunnon ostajan oikeudesta esit-
ta& asunnon virheen perusteella vaatimuksia
asunnon ensimmaiselle myyjélle saidetdan
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5 luvussa.
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5 luvussa. Sama oikeus on silla, joka ostaa
asunnon kaytettynd suoraan ensimmaiselta
myyjalta.

58

Asunnosta aiheutuvat kustannukset

68
Varainsiirtoveron maksaminen

Jollei toisin ole sovittu, ostaja vastaa kau-
pan osapuolten vélisessa suhteessa kaupas-
ta mahdollisesti johtuvan leimaveron mak-
samisesta.

Valtion oikeudesta peria leimavero kau-
pan osapuolilta sé&detdén leimaverolaissa
(662/43).

_Ostajan velvollisuudesta suorittaa varain-
siirtoveroa saadetdan varainsiirtoverolais-
sa.

(kumotaan, ks. 5 8 4 mom.)

Kaytetyn asunnon virheen seuraamukset

14 §

Virheilmoitus

Ostaja ei saa vedota virheeseen, ellei han
ilmoita virheestd myyjalle kohtuullisessa
ajassa siitd, kun han havaitsi virheen tai ha-
nen olisi pitdnyt se havaita. Arvioitaessa,
milloin virhe on havaittu tai se olisi pitanyt
havaita, ratkaisevana on pidettdva ajankoh-
taa, jona ostaja on padssyt tai hanen olisi pi-
tanyt paasta selville virheen merkityksesta.

Jollei ostaja ilmoita virheestd myyjéalle
kahden vuoden kuluessa siitd, kun asunnon
hallinta on luovutettu hanelle, hdn menettaa
oikeutensa vedota siihen. Mitad tdssa mo-
mentissa saadetédan, ei sovelleta, jos myyja-
na on elinkeinonharjoittaja.

Ostaja ei saa vedota virheeseen, ellei han
ilmoita virheesta ja siihen perustuvista vaa-
timuksistaan myyjélle kohtuullisessa ajassa
siitd, kun han havaitsi virheen tai hanen olisi
pitanyt se havaita. Arvioitaessa, milloin vir-
he on havaittu tai se olisi pitdnyt havaita,
ratkaisevana on pidettdva ajankohtaa, jona
ostaja on padssyt tai hanen olisi pitanyt
paasta selville virheen merkityksesta.

Jollei ostaja ilmoita virheestd ja siihen pe-
rustuvista vaatimuksistaan myyjélle kahden
vuoden kuluessa siitd, kun asunnon hallinta
on luovutettu hénelle, hdn menettd4 oikeu-
tensa vedota siihen. Jos asunto on jo kaup-
paa tehtdessd ostajan hallinnassa, kahden
vuoden méaraaika alkaa kulua kaupanteko-
ajankohdasta. Mité t4ss& momentissa sadde-
taan, ei sovelleta, jos myyjana on elinkei-
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nonharjoittaja.

Ostaja saa 1 ja 2 momentin sd&nndsten es-
tdmattd vedota virheeseen, jos myyja on
menetellyt térkean huolimattomasti tai kun-
nianvastaisesti ja arvottomasti.

16 §

Hinnanalennus ja kaupan purku virheen
vuoksi

Ostajalla on oikeus virhetta vastaavaan tai
muuten virheeseen nahden maéaaraltdan koh-
tuulliseen hinnanalennukseen.

Ostajalla on oikeus purkaa kauppa, jos
virheestd aiheutuu hdnelle olennaista haittaa
eikd muuta seuraamusta voida pitaa kohtuul-
lisena.

Ostaja menettd4 oikeutensa purkaa kauppa
virheen vuoksi, jollei han ilmoita purkami-
sesta myyjélle kohtuullisessa ajassa siité,
kun on kaynyt ilmeiseksi, ettd purkamisen
edellytykset ovat kasilla. Ostajan laimin-
lyonnill& ei kuitenkaan ole tallaista vaiku-
tusta, jos myyja on menetellyt torkean huo-
limattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvot-
tomasti.

16 §

Hinnanalennus ja kaupan purku virheen
vuoksi

Ostajalla on oikeus virhettd vastaavaan tai
muuten virheeseen ndhden méaaréltdan koh-
tuulliseen hinnanalennukseen. Ostajalla on
oikeus saada hinnanalennuksena palautet-
tavalle kauppahinnalle korkolain 3 8§:n
2 momentin mukaista korkoa siita paivasta
lukien, jona myyja vastaanotti kauppahin-
nan.

Osaomistusasunnon ostajan oikeudesta
saada hinnanalennuksen sijasta korvausta
virheen aiheuttamasta haitasta on voimassa,
mita siitd saadetaan 4 luvun 25 §:n 2 mo-
mentissa.

Ostajalla on oikeus purkaa kauppa, jos
virheestd aiheutuu hdnelle olennaista haittaa
eikd muuta seuraamusta voida pitda kohtuul-
lisena.

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja, os-
tajalla on oikeus purkaa kauppa 4 luvun
25 8:ssé saddetyin edellytyksin.

18§

Elinkeinonharjoittajan vastuu asunnossa
tehdyisté korjaus- ja parannustoista

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja ja
asuntoon on hanen toimestaan ennen kaup-
paa tehty korjaus- tai parannustdita, myyjan
vastuusta korjaus- ja parannustoista ostajalle
on voimassa, mitd kuluttajansuojalain 8 lu-
vussa séadetdan toimeksisaajan vastuusta
suorituksestaan tilaajalle.

18§

Elinkeinonharjoittajan vastuu asunnossa
tehdyisté korjaus- ja parannustoista

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja ja
asuntoon on hanen toimestaan ennen kaup-
paa tehty korjaus- tai parannustoitd, ostajal-
la on myOs oikeus vaatia virheen oikai-
semista ja myyjalla on oikeus oikaista virhe
siten kuin 4 luvun 22—24 §:ss8 séadetaan.

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja ja
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myyjé suorittaa ostajan tilauksesta asuntoon
korjaus- ja parannust6itd, on voimassa, mi-
ta erdistd kuluttajasopimuksista sdédetaén
kuluttajansuojalain 8 luvussa.

Muut virheet kdytetyn asunnon kaupassa

20 8
Taloudellinen virhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe,
jos myyja ennen kaupantekoa on:

1) antanut ostajalle virheellisen tai har-
haanjohtavan tiedon kyseisen asunnon omis-
tamiseen tai kayttoon liittyvistd taloudelli-
sista velvoitteista tai vastuista, kuten yhtio-
vastikkeesta tai myytavien osakkeiden osal-
le kuuluvasta osuudesta yhtion velkoja,
taikka asuntoyhteison taloudellisesta tilasta,
ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikutta-
neen kauppaan, tai

2) jattanyt antamatta ostajalle tiedon
1 kohdassa tarkoitetusta seikasta, josta ha-
nen taytyy olettaa tienneen ja josta ostaja
perustellusti saattoi olettaa saavansa tiedon
ottaen huomioon hé&nen mahdollisuutensa
saada kyseinen seikka selville tavanomai-
sessa kauppaa edeltdvassa selonotossa seké
muut seikat, ja laiminlyonnin voidaan olet-
taa vaikuttaneen kauppaan.

Jos myyjand on elinkeinonharjoittaja,
kaupan kohteessa on 1 momentin 2 kohdan
séénnoksista riippumatta taloudellinen virhe
aina, jos myyja on jattanyt antamatta sellai-
sen 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettua
seikkaa koskevan tiedon, jonka h&nen asun-
tojen markkinoinnissa annettavista tiedoista
annetun asetuksen mukaan olisi ollut velvol-
linen antamaan, ja laiminlyonnin voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan.

208
Taloudellinen virhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe,
jos:

1) myyja on ennen kaupantekoa antanut
ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan
tiedon kyseisen asunnon omistamiseen tai
kayttoon liittyvista taloudellisista velvoit-
teista tai vastuista, kuten yhtiovastikkeesta
tai myytdvien osakkeiden osalle kuuluvasta
osuudesta yhtion velkoja, taikka asuntoyh-
teison taloudellisesta tilasta, ja annetun tie-
don voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan,

2) myyja ennen kaupantekoa on jattanyt
antamatta ostajalle tiedon 1 kohdassa tarkoi-
tetusta seikasta, josta hdnen taytyy olettaa
tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi
olettaa saavansa tiedon ottaen huomioon ha-
nen mahdollisuutensa saada kyseinen seikka
selville tavanomaisessa kauppaa edeltavassé
selonotossa sek& muut seikat, ja laiminlyon-
nin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;
tai

3) jos asunnon omistamiseen tai kayttami-
sen liittyvat taloudelliset velvoitteet tai vas-
tuut ovat kaupan kohteessa kaupanteon jal-
keen ilmenneen odottamattoman vian tai
puutteen vuoksi osoittautuneet merkittavasti
suuremmiksi kuin ostajalla on ollut perus-
teltua aihetta edellyttaa.

Jos myyjanda on elinkeinonharjoittaja,
kaupan kohteessa on 1 momentin 2 kohdan
sédénnoksista riippumatta taloudellinen virhe
aina, jos myyja on jattdnyt antamatta sellai-
sen 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettua
seikkaa koskevan tiedon, jonka h&nen asun-
tojen markkinoinnissa annettavista tiedoista
annetun valtioneuvoston asetuksen mukaan
olisi ollut velvollinen antamaan, ja laimin-
lydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen kaup-
paan.
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Jos kaupan kohteessa on taloudellinen
virhe, sovelletaan, mitad tissa luvussa vir-

heesd sdadetaan.

Ostajan velvollisuudet ja ostajan sopimusrikkomusten seuraamukset kaytetyn asunnon kau-
passa

25§

Myyjan oikeus vahingonkorvaukseen

Jos myyjand on elinkeinonharjoittaja ja
ostajana kuluttaja, ostajan vahingonkor-
vausvelvollisuudesta on voimassa, mita
4 luvun 35 8:n 1 ja 2 momentissa sdadetaan.

268
Kaupan peruuttaminen

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja ja
ostajana kuluttaja, kaupan peruuttamisesta
on voimassa, mitd 4 luvun 32 §:ssd saade-
td&n. Ostajan vahingonkorvausvelvollisuus
kaupan peruuttamisen johdosta maaraytyy
talléin 4 luvun 35 8:n 1 ja 2 momentin mu-
kaisesti.

Jos myyjand on elinkeinonharjoittaja ja
ostajana kuluttaja, ostajan vahingonkor-
vausvelvollisuudesta on voimassa, mité
4 luvun 35 §:n 1—3 momentissa saddetdan.

268
Kaupan peruuttaminen

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja ja
ostajana Kkuluttaja, kaupan peruuttamisesta
on voimassa, mitd 4 luvun 32 8:ssd sadde-
tdan. Ostajan vahingonkorvausvelvollisuus
kaupan peruuttamisen johdosta maardytyy
tallgin 4 luvun 35 8:n 1—3 momentin mu-
kaisesti.

Muut saannokset kaytetyn asunnon kaupasta

27§
Muun kuin myyjan antamat tiedot

Saannoksid myyjan vastuusta ennen kau-
pantekoa annetuista tai antamatta jatetyista
tiedoista sovelletaan myds, kun tiedot on an-
tanut tai laiminlydntiin on syyllistynyt myy-
jan toimeksiannosta kaupan valittajana toi-
minut kiinteistonvalittdja tai muu myyjan
edustaja ja myds, kun myyjan tai hanen
edustajansa toimesta annetut tiedot sisélty-
vat isénnditsijantodistukseen tai ovat muu-
ten perdisin sen yhteison edustajalta, jonka
osakkeet tai muut osuudet ovat kaupan koh-
teena.

Kiinteistonvalittajan korvausvastuusta
séadetaédn kuluttajansuojasta Kiinteistonvéli-
tyksessé annetussa laissa.

27§
Muun kuin myyjan antamat tiedot

Saannoksid myyjan vastuusta ennen kau-
pantekoa annetuista tai antamatta jatetyisté
tiedoista sovelletaan myds, kun tiedot on an-
tanut tai laiminlydntiin on syyllistynyt myy-
jan toimeksiannosta kaupan valittajana toi-
minut kiinteistonvalitysliike tai muu myyjéan
edustaja ja myds, kun myyjan tai hanen
edustajansa toimesta annetut tiedot sisélty-
vat isédnnditsijatodistukseen tai ovat muuten
perdisin sen yhteison edustajalta, jonka
osakkeet tai muut osuudet ovat kaupan koh-
teena.

Kiinteistonvalitysliikkeen korvausvastuus-
ta sdédetddn kiinteistdjen ja vuokrahuoneis-
tojen vélityksesta annetussa laissa.
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Edelld 1 momentissa tarkoitetun yhteison
ja sen edustajan korvausvastuusta sdédetédan

7 luvussa.
28 §

Taydentavat sadnnokset kaupan purkami-
sesta

Jos kauppa puretaan, myyjan on palautet-
tava saamansa kauppahinta ja maksettava
sille korkoa korkolain 3 §:n 2 momentissa
tarkoitetun korkokannan mukaan siitd péi-
vastd lukien, jona han vastaanotti maksun.
Jos ostaja on saanut asunnon tai tdmén lu-
vun 4 8:n 1 momentissa tarkoitetut asiakirjat
hallintaansa, hdnen on luovutettava ne takai-
sin myyjalle.

Jos kauppa puretaan sen jélkeen, kun
asunto on luovutettu ostajan hallintaan ja os-
tajan voidaan katsoa saaneen olennaista
hyotyd asunnon kéyttdmisestd, hénen on
suoritettava siitd myyjalle kohtuullinen kor-
vaus. Ostajan purkaessa kaupan on korvaus-
ta madrattaessa otettava huomioon se haitta,
joka purkamisen syynd olevasta sopimus-
rikkomuksesta on aiheutunut ostajalle, seka
muut seikat.

28 §

Taydentavat sdannokset kaupan purkami-
sesta

Jos kauppa puretaan tai ostaja peruuttaa
kaupan, myyjan on palautettava saamansa
kauppahinta. Jos kauppa puretaan, myyjan
on maksettava palautettavalle kauppahin-
nalle korkoa korkolain 3 §:n 2 momentissa
tarkoitetun korkokannan mukaan siitd pai-
vasta lukien, jona han vastaanotti maksun.
Jos ostaja on saanut asunnon tai taman lu-
vun 4 8:n 1 momentissa tarkoitetut asiakirjat
hallintaansa, hanen on luovutettava ne takai-
sin myyjalle.

Jos kauppa puretaan sen jélkeen, kun
asunto on luovutettu ostajan hallintaan, ja
ostaja on saanut asunnosta merkittdvaa
tuottoa tai hyotya, hanen on suoritettava sii-
td& myyjélle kohtuullinen korvaus. Ostajan
purkaessa kaupan on korvausta mééarattaessa
otettava huomioon se haitta, joka purkami-
sen syyna olevasta sopimusrikkomuksesta
on aiheutunut ostajalle, sekd muut seikat.

7 luku

Erindiset sidannokset

Panttina olevan asunnon myynti
2a8

Pantinhaltijan tiedonantovelvollisuus ja
vastuu

Mité tassd laissa saadetddn myyjan vas-
tuusta, ei koske pantinhaltijaa hanen myy-
dessaan panttina olevan asunnon.

Pantinhaltijan on ennen kaupan péaéatta-
misté ilmoitettava ostajalle, ettd kysymys on
pantin myymisesta ja siitd, ettd pantinhalti-
jan vastuu perustuu niihin tietoihin, jotka
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hén on antanut asuntoa myydessaan tai jot-
ka han on laiminlyonyt antaa. Jos pantin-
haltija on ammattimainen luotonantaja ja
asuntoa markkinoidaan kuluttajille, on tie-
donantovelvollisuudesta lisaksi voimassa,
mité asuntojen markkinoinnissa annettavis-
ta tiedoista annetussa valtioneuvoston ase-
tuksessa sdadetédan.

Pantinhaltija on velvollinen korvamaan
2 momentissa tarkoitetun tiedonantovelvol-
lisuuden laiminlydnnista ostajalle aiheutu-
neen vahingon. Sama koskee, jos han on an-
tanut ostajalle virheellisia tietoja asunnosta
taikka on laiminlydnyt antaa ostajalle tie-
don sellaisesta olennaisesta kauppaan vai-
kuttavasta seikasta, josta hanen taytyy olet-
taa tienneen ja josta ostaja perustellusti
saattoi olettaa saavansa tiedon.

Taméa laki tulee voimaan paivana
kuuta 20

Lain 2 luvun sdannoksia ei sovelleta, jos
kysymyksessd olevan asuntoyhteisén osak-
keita tai osuuksia on ryhdytty tarjoamaan
kuluttajan ostettavaksi ennen taman lain
voimaantuloa.

Lain 3 luvun sdénnoksia ei sovelleta en-
nen tdméan lain voimaantuloa maksettuun
varausmaksuun tai sovittuun vakiokorvaus-
ehtoon.

Lain 4 luvun 3 a 8:n sdannoksia ei sovel-
leta, jos rakennusta koskeva rakennuslupa
on myonnetty ennen tdman lain voimaantu-
loa.

Lain 4 ja 6 luvun sdannoksia ei sovelleta
ennen lain voimaantuloa tehtyyn sopimuk-
seen.

Lain 7 luvun 2 a §:n saannoksia pantin-
haltijan vastuusta ei sovelleta vahinkoihin,
jotka aiheutuvat menettelystéd ennen tamén
lain voimaantuloa.
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kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksestd annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksestd 15 paivéna joulukuuta 2000 an-
netun lain (1074/2000) 18 §:n otsikko, sek&

lisatdan lakiin uusi 16 a ja 17 a § seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus
16a8§
Varausmaksu ennakkomarkkinoinnissa

Vélitysliikkeen tulee vastaanottaessaan
toimeksiantajan lukuun asuntokauppalain
(843/1994) 3 luvun 1 8:n 1 momentin 1 koh-
dassa tarkoitetun varausmaksun huolehtia
siitd, ettéd varauksesta laaditaan asiakirja,
johon otetaan varauksen ehdot. Asiakirjaa
ei tarvitse laatia, jos varaus on tehty olosuh-
teissa, joissa velvollisuuden tayttdminen ai-
heuttaisi kohtuutonta haittaa.

Sen jalkeen kun vélitysliike on vastaanot-
tanut varausmaksun, liike ei saa ottaa kenel-
takdan muulta varausmaksua kyseisesta
suunnitteilla olevasta asunnosta ennen kuin
varausmaksu on palautettu varauksen teki-
jélle.

Jos kauppa jaa syntymattd, valitysliikkeen
on palautettava varausmaksu viipymatta va-
rauksen tekijalle siltd osin kuin sit& ei ole
luovutettu myyjalle.

17a8§
Vakiokorvaus
Jos tarjouksen tekija sitoutuu valityskoh-

teesta tekemansé ostotarjouksen vakuudeksi
suorittamaan maaratyn korvauksen (vakio-
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korvaus) sen varalta, ettd han vetéaytyy kau-
pasta, valitysliikkeen tulee ostotarjouksen
vastaanottaessaan huolehtia siita, ettad tar-
jouksesta laaditaan asiakirja, johon otetaan
tarjouksen tekijan antama sitoumus vakio-
korvauksen suorittamisesta seka kaikki tar-
jouksen ehdot. Asiakirjaa ei tarvitse laatia,
jos tarjous on tehty olosuhteissa, joissa vel-
vollisuuden tayttdminen aiheuttaisi kohtuu-
tonta haittaa.

Jos kauppaa ei synny tarjouksen tekijasta
johtuvasta syysta ja toimeksiantaja saa sovi-
tun vakiokorvauksen, saa valitysliikkeelle
toimeksiantosopimuksen  mukaan  mah-
dollisesti tuleva osuus olla enintdan puolet
tastd korvauksesta, kuitenkin enintaan sovi-
tun valityspalkkion maara.

Mita tassa pykalassa sdadetaan, ei sovel-
leta, jos valityskohde on kiinteisto.

18§

Varausmaksu vuokrasopimuksen tai muun
kayttooikeussopimuksen tekemiseksi

Tama laki tulee voimaan paivana
kuuta 20

Lain saannoksia ei sovelleta ennen lain
voimaantuloa maksettuun varausmaksuun
tai sovittuun vakiokorvausehtoon.
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kuluttajavalituslautakunnasta annetun lain 1 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan kuluttajavalituslautakunnasta 20 pdivand tammikuuta 1978 annetun

lain

(42/1978) 1 &:n 1 momentin 3-6 kohta, sellaisina kuin ne ovat laissa 343/2002, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

Ehdotus

18

Kuluttajavalituslautakunnan tehtavané on:

3) antaa ratkaisusuosituksia asunnon
kauppaa, asunnon ostotarjousta tai asunnos-
ta tehtya késirahasopimusta koskeviin yksit-
téisiin riita-asioihin, jotka kuluttajat taikka
asunnon myyjanda tai tarjoana olevat yksi-
tyishenkil6t saattavat lautakunnan kasitelté-
viksi;

4) antaa ratkaisusuosituksia asuntokauppa-
lain (843/1994) 2 luvun 17 §:ssé ja 4 luvun
3 8:ss& tarkoitetun vakuuden vapauttamista
koskeviin yksittaisiin riita-asioihin riippu-
matta siitd, kuka riidan osapuolista saattaa
asian lautakunnan késiteltavaksi;

5) antaa ratkaisusuosituksia korkolain
(633/1982) 11 §:ssd tarkoitettua viivastysko-
ron sovittelua koskeviin yksittaisiin riita-
asioihin, joita velalliset saattavat lautakun-
nan kasiteltavaksi, edellyttden, ettd velalli-
sen sovitteluvaatimukseen sisaltyy ainakin
yksi kuluttajasaatava.

3) antaa ratkaisusuosituksia asunnon
kauppaan liittyvissa yksittaisissa riita-
asioissa, jotka kuluttajat, asuntoyhteistt
taikka asunnon myyjana tai tarjoana olevat
yksityishenkil6ét saattavat lautakunnan kési-
teltaviksi;

4) antaa ratkaisusuosituksia asuntokauppa-
lain (843/1994) 2 luvun 17 §:ss&, 18 b §:ssé
ja 4 luvun 3 8§:ssd tarkoitetun vakuuden
kayttoonottoa tai vapauttamista koskeviin
yksittdisiin riita-asioihin riippumatta siit,
kuka riidan osapuolista saattaa asian lauta-
kunnan kasiteltavaksi;

5) antaa ratkaisusuosituksia asuntokaup-
palain 7 luvun 1 §:ss& tarkoitettua takautu-
misoikeutta koskeviin  yksittaisiin  riita-
asioihin, jotka asunnon myyjana olevat yksi-
tyishenkil6t saattavat lautakunnan kasitelta-
vaksi;

6) antaa ratkaisusuosituksia korkolain
(633/1982) 11 8:ssa tarkoitettua viivastysko-
ron sovittelua koskeviin yksittaisiin riita-
asioihin, joita velalliset saattavat lautakun-
nan késiteltavaksi, edellyttaen, ettd velalli-
sen sovitteluvaatimukseen sisaltyy ainakin
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yksi kuluttajasaatava.

Tama laki tulee voimaan
kuuta 20 .
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paivana
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maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan 5 paivand helmikuuta 1999 annetun maankayttd- ja rakennuslain (132/1999)

142 §:n 2 momentti, seka ]
lisataan lakiin uusi 152 a 8 seuraavasti:

Voimassa oleva laki

Ehdotus

142 §

Lupapaatoksesté ilmoittaminen

Lupapéatds toimitetaan hakijalle. Lupa-
paatos tai sen jaljennds toimitetaan myos
asetuksella s&&dettaville viranomaisille ja
niille, jotka ovat sitd huomautuksessa tai
erikseen pyytaneet.

Lupap&étos toimitetaan hakijalle. Hakijal-
le on liséksi toimitettava Kuluttajaviraston
laatima ohje asuntokauppalain (843/1994)
mukaisista vakuusvaatimuksista, jos raken-
nuslupa myonnetaan asuinrakennuksen ra-
kentamiseen perustetulle tai perustettavalle
asunto-osakeyhtitlle, osakeyhtidlle tai asun-
to-osuuskunnalle. Sama koskee, jos raken-
nuslupa myonnetdan tallaisen yhteison ra-
kennukseen tulevien uusien asuinhuoneisto-
jen rakentamiseen. Lupapaatds tai sen jal-
jennds toimitetaan myos asetuksella sdadet-
taville viranomaisille ja niille, jotka ovat sita
huomautuksessa tai erikseen pyyténeet.

152 a §

Loppukatselmuksen hakijan velvollisuus
toimittaa vakuustodistus

Edella 142 8§:ssa tarkoitetun asunto-
osakeyhtion, muun osakeyhtion tai asunto-
osuuskunnan on loppukatselmusta hakies-
saan toimitettava rakennusvalvontaviran-
omaiselle todisuts asuntokauppalain mu-
kaisten vakuuksien asettamisesta. Todistuk-
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sen on oltava laaninhallituksen, pankin tai
muun luottolaitoksen taikka vakuutusyhtion
antama ja siité on kaytava ilmi, minkélaista
vakuutta ja mitd rakentamishanketta todis-
tus koskee sek& kenen hyvéksi vakuus on
voimassa.

Jos todistusta ei toimiteta, rakennusval-
vontaviranomaisen on ilmoitettava siitéd Ku-
luttajavirastolle, paitsi jos on selvad, ettd
uudet asunnot on tarkoitettu vuokrattaviksi,
asumisoikeusasunnoiksi  tai  rakennus-
hankkeeseen ryhtyneen omaan kayttoon.

Tama laki tulee voimaan paivana
kuuta 20

Lain 152 a §:84 ei sovelleta, jos rakennus-
ta koskeva rakennuslupa on myoénnetty en-
nen tdman lain voimaantuloa.
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Valtioneuvoston asetus asuntokaupoista

Valtioneuvoston padtdksen mukaisesti, joka on tehty oikeusministerion esittelysta, sdédetédan
23 péivana syyskuuta 1994 annetun asuntokauppalain (843/1994) nojalla:

18
Eraiden rahamaarien ylaraja

Asuntokauppalain  (843/1994) 2 luvun
2 momentin 2 kohdassa tarkoitetun rahamé&a-
ran yldraja on nelja prosenttia varauksen yh-
teydessé sovitusta kauppahinnasta. Asunto-
kauppalain 3 luvun 6 8:n 1 momentissa tar-
koitettu ylaraja sille rahamaaralle, jonka tar-
jouksen tekija voi menettdd tai myyja voi
joutua suorittamaan hyvityksend, on nelja
prosenttia tarjouksen mukaisesta kauppahin-
nasta.

28

Turva-asiakirjat uudis- ja korjausrakenta-
mishankkeissa

Asuntokauppalain 2 luvun 3 8:ssé tarkoitet-
tuja turva-asiakirjoja ovat uudis- ja korjaus-
rakentamishankkeissa:

1) yhtién perustamiskirja, kaupparekiste-
rinote ja yhtidjarjestys, yhtiokokouksen poy-
tékirja tai muu selvitys niistd yhtiojarjestyk-
seen tehdyistd muutoksista, jotka eivét kdy
ilmi kaupparekisteristd, ja todistus yhtiojar-
jestystd koskevan muutosilmoituksen jatta-
misestd kaupparekisteriin taikka muuta yhtei-
s0a koskevat vastaavat asiakirjat tai selvityk-
set;

2) yhteison taloussuunnitelma sek& luo-
tonantajien ilmoitukset yhteisolle myonnetty-
jen luottojen padomista, koroista, laina-
ajoista ja lyhennyssuunnitelmista;

3) lainhuutotodistus seké lisaksi Kiinteiston
kauppa- tai muu saantokirja tai todistus eri-
tyisen oikeuden kirjaamisesta seka lisaksi
maa-alueen vuokrasopimus tai muu selvitys
hallintacikeudesta maa-alueeseen, jolle ra-

kennukset rakennetaan tai jolla korjausra-
kennettava rakennus on;

4) rasitustodistus ja kiinteistorekisterin ote
sekd tarvittaessa muu tdydentava selvitys
Kiinteistoon tai maapohjan vuokraoikeuteen
ja rakennuksiin kohdistuvista rasitteista, rasi-
tuksista ja muista oikeuksista;

5) rakennuslupa ja maankayttd- ja raken-
nusasetuksen (895/1999) 49 §:ss& tarkoitetut
lupapiirustukset;

6) rakennustapaselostus ja erikoisty6selos-
tukset;

7) rakentamista taikka korjausrakentamista
koskeva urakka- tai muu sopimus, tai jos so-
pimusta kokonaisurakasta ei ole tehty,
osaurakoista tehdyt sopimukset sekd arvio
mydhemmin tehtdvien osaurakkasopimusten
urakkahinnoista; sopimuksesta on kaytava
ilmi urakkahinta ja, jos sopimuksen liitteita
ei toimiteta turva-asiakirjojen séilyttajalle,
luettelo sopimuksen liitteistd; ja

8) asuntokauppalain 2 luvun 17, 18 b ja
19 §:ssd tarkoitettuja vakuuksia koskevat va-
kuusasiakirjat.

38
Turva-asiakirjat lisdrakentamishankkeissa

Asuntokauppalain 2 luvun 3 §:ssé tarkoitet-
tuja turva-asiakirjoja ovat lisdrakentamis-
hankkeissa:

1) yhtion kaupparekisterinote ja yhtigjar-
jestys, yhtiokokouksen poytékirja tai muu
selvitys niistd yhtidjarjestykseen tehdyista
muutoksista, jotka eivat kay ilmi kauppare-
Kisteristd, ja todistus yhtidjarjestystd koske-
van muutosilmoituksen jattdmisestd kauppa-
rekisteriin taikka muuta yhteis6d koskevat
vastaavat asiakirjat tai selvitykset;



2) lisérakentamishankkeen taloussuunni-
telma sekd luotonantajien ilmoitukset hanket-
ta varten myonnettyjen luottojen padomista,
koroista, laina-ajoista ja lyhennyssuunnitel-
mista;

3) rakennuslupa ja maankayttd- ja raken-
nusasetuksen 49 §:ss& tarkoitetut lupapii-
rustukset;

4) rakennustapaselostus ja erikoistyoselos-
tukset;

5) lisarakentamista koskeva urakka- tai
muu sopimus, tai jos sopimusta kokonaisura-
kasta ei ole tehty, osaurakoista tehdyt sopi-
mukset sekd arvio myohemmin tehtdvien
osaurakkasopimusten urakkahinnoista; sopi-
muksesta on kaytavé ilmi urakkahinta ja, jos
sopimuksen liitteitd ei toimiteta turva-
asiakirjojen sailyttajalle, luettelo sopimuksen
liitteistd; ja

6) asuntokauppalain 2 luvun 17, 18 b ja
19 8:ssé tarkoitettuja vakuuksia koskevat va-
kuusasiakirjat.

48

Turva-asiakirjojen alkuperaisyytta koskevat
vaatimukset

Edelld 2 ja 3 8:ssé tarkoitetut yhteison ja li-
sérakentamishankkeen  taloussuunnitelmat
sekd vakuusasiakirjat on luovutettava turva-
asiakirjojen sailyttajalle alkuperéisind. Muis-
ta turva-asiakirjoista voidaan ottaa sailytetté-
vaksi oikeaksi todistetut jaljenndkset. Turva-
asiakirjojen sailyttajalla on kuitenkin aina oi-
keus saada néhtavakseen alkuperéiset asiakir-
jat.

58

Taloussuunnitelma uudis- ja korjausraken-
tamishankkeissa

Edelld 2 §:n 2 kohdassa tarkoitettuun yhtei-
son taloussuunnitelmaan on merkittava:

1) yhteisdbn maapohjan hankintakustannuk-
set tai kirjanpitoarvo taikka vuokrauskustan-
nukset;

2) yhteison rahoitus jaoteltuna omaan péé-
omaan ja velkoihin;

3) uudis- tai korjausrakentamishankkeen
toteuttamisen pohjana oleva arvio rakennus-
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kustannuksista, joihin on siséllytettdva urak-
kahinta, tai jos sopimusta kokonaisurakasta
ei tehd4, osaurakkasopimusten yhteenlaskettu
hinta, erillishankintoina tehtavien tarvikkei-
den ja laitteiden hankinta- ja asentamiskus-
tannukset sekd suunnittelu- ja asiantuntija-
palkkiot;

4) luettelo yhteison kiinteistoon tai vuokra-
oikeuteen ja rakennuksiin kohdistuvista pant-
tikirjoista ja niiden haltijoista;

5) yhteison ottamien ja otettavaksi suunni-
teltujen luottojen padomat, korot, laina-ajat,
lyhennyssuunnitelmat ja tiedot luottojen va-
kuuksista;

6) yhteisOd sitovat erityiset velvoitteet,
joista yhteisdn on kokonaan tai osaksi vastat-
tava osakkailta tai jasenilta perittavilla va-
roilla;

7) tiedot yhteisoOlle otettujen tai rakenta-
misvaiheen aikana yhteison hyvéksi tulevien
vakuutusten lajeista, vakuutuksenantajista ja
vakuutussummista;

8) rakentamisvaiheen jélkeista tilikautta
varten laadittu talousarvio, josta ilmenevat
yhtidvastikkeen ja asunnon kayttoon liittyvi-
en muiden maksujen arvioidut maarat alkaen
kunkin rakennuksen arvioidusta kayttoonot-
tamisajankohdasta;

9) selvitys tehdyista tai suunnitelluista so-
pimuksista kunnallistekniikan, isanndinnin,
huollon, puhtaanapidon ja muiden vastaavien
tehtavien hoitamisesta seka arvio niistd yh-
teisolle aiheutuvista kustannuksista; seka

10) selvitys yhteisolle hankituista tai han-
kittavaksi  suunnitelluista osakkeista tai
osuuksista muissa yhteisdissa.

Perustajaosakkaan ja yhteison hallituksen
on allekirjoitettava taloussuunnitelma.

68
Lisarakentamishankkeen taloussuunnitelma

Edell4 3 §:n 2 kohdassa tarkoitettuun lisa-
rakentamishankkeen taloussuunnitelmaan on
merkittava:

1) hankkeen rahoittamiseksi otettujen tai
otettavaksi suunniteltujen luottojen padomat,
korot, laina-ajat, lyhennyssuunnitelmat ja
tiedot luottojen vakuuksista;

2) lisérakentamishankkeen toteuttamisen
pohjana oleva arvio rakennuskustannuksista,
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joihin on siséllytettdva urakkahinta, tai jos
sopimusta  kokonaisurakasta ei  tehda,
osaurakkasopimusten yhteenlaskettu hinta,
erillishankintoina tehtdvien tarvikkeiden ja
laitteiden hankinta- ja asentamiskustannukset
sekd suunnittelu- ja asiantuntijapalkkiot;

3) tiedot rakentamisvaiheen aikana yhtei-
son hyvéksi tulevien vakuutusten lajeista,
vakuutuksenantajista ja vakuutussummista;

4) yhteison talousarvio sille tilikaudelle,
jolloin uudet asunnot arvioidaan otettavaksi
kayttoon, ja sen pohjalta laadittu arvio yhtio-
vastikkeesta ja muista asunnon kayttoon liit-
tyvistd maksuista kyseisena tilikautena.

Perustajaosakkaan ja yhteison hallituksen
on allekirjoitettava taloussuunnitelma ja ar-
vio uusien asuntojen kayttdmiseen liittyvista
maksuista.

78

Eraiden turva-asiakirjojen luovuttaminen
sdilytettavaksi

Edell4 2 &:n 6 kohdassa ja 3 §:n 4 kohdassa
mainitut asiakirjat ja rakentamisvaiheen al-
kaessa solmimatta olevat 2 8:n 7 kohdassa ja
3 8:n 5 kohdassa tarkoitetut osaurakkasopi-
mukset voidaan luovuttaa séilytettavaksi
myOhemmin kuin mitd asuntokauppalain
2 luvun 4 §:n 2 momentissa edellytetaan, kui-
tenkin heti kun ne ovat perustajaosakkaan
saatavissa.

88

Velvollisuus ilmoittaa muutoksista turva-
asiakirjojen sailyttajalle

Perustajaosakkaan on ilmoitettava turva-
asiakirjaa tai siitd ilmenevaa seikkaa koske-
vasta muutoksesta turva-asiakirjojen sailytta-
jalle kirjallisesti viipyméttd, kun muutos on
tullut perustajaosakkaan tietoon. IImoitukses-
sa on yksilGitavé, mitd turva-asiakirjaa ja mi-
ta seikkaa muutos koskee. Perustajaosakkaan
on huolehdittava siita, ettd séilytettdvana ole-
vaa turva-asiakirjaa oikaistaan muutosta vas-
taavasti tai ettd uusi turva-asiakirja toimite-
taan turva-asiakirjojen sailyttdjalle heti kun
se on perustajaosakkaan saatavissa.

Taloussuunnitelman muuttamisesta ja muu-

tosten ilmoittamisesta sdédetddn asuntokaup-
palain 2 luvun 8 ja 9 §:ss4.

98§

Poikkeukset muutosten ilmoittamisvelvolli-
suudesta

Perustajaosakkaan ei tarvitse ilmoittaa tur-
va-asiakirjojen sailyttajalle:

1) sellaisia 2 §:n 6 kohdassa ja 3 §:n 4 koh-
dassa mainittuihin asiakirjoihin tehtyja muu-
toksia, joilla voidaan arvioida olevan ostajien
kannalta vain vahaista merkitystd; eika

2) muutoksia, jotka perustuvat yksittaiseen
asuinhuoneistoon ostajan  suostumuksella
tehtédviin lisa- ja muutostdihin, ellei kyseessa
ole yhteisdn kunnossapitovelvollisuuden pii-
riin kuuluva seikka.

108

Turva-asiakirjojen sailyttajan tarkastusvel-
vollisuus

Sen lisdksi, mit4 asuntokauppalaissa sadde-
tdan, turva-asiakirjojen séilyttajan on turva-
asiakirjoja vastaanottaessaan tarkistettava, et-
ta:

1) yhteison taloussuunnitelma on laadittu
3 8:n tai, jos kysymys on lisdrakentamisesta,
ettd lisdrakentamishankeeen taloussuunni-
telma on laadittu 6 §:n mukaisesti;

2) asiakirjat tayttavat siséltonsa puolesta
asuntokauppalain ja taméan asetuksen mukai-
set vaatimukset;

3) perustajaosakkaat, yhteison hallitus ja ti-
lintarkastajat ovat asianmukaisesti allekirjoit-
taneet heiddn allekirjoitettavikseen kuuluvat
asiakirjat; ja

4) asiakirjoissa esitetyt seikat eivat ole kes-
kendan selvésti ristiriitaisia.

Ottaessaan vastaan asuntokauppalain 2 lu-
vun 15 8:n mukaisesti asunto-osakkeen tai
muun yhteisdosuuden kauppaa koskevan il-
moituksen turva-asiakirjojen sailyttdjan on
tarkastettava, ettd kauppasopimus tayttad
asuntokauppalain 2 luvun 11 a 8:ssé tai, jos
kysymyksessa on osaomistusasunto,
11 b §:ssd séédetyt vaatimukset ja ettd sopi-
mus on asianmukaisesti allekirjoitettu.



11§

Suorituskyvyttomyysvakuuden antajan vas-
tuun enimmaismaara

Asuntokauppalain 2 luvun 19 §:ssa tarkoi-
tetun vakuuden antajan vastuun enimmais-
madré saadaan rajoittaa siten, etti se on va-
kuuden koko voimassaoloajalta 25 prosenttia
niistd rakennuskustannuksista, jotka yhteison
tai lisdrakentamishankeen taloussuunnitel-
maan on 5 8&n 1 momentin 3 kohdan tai
6 8:n 1 momentin 2 kohdan mukaisesti pita-
nyt sisdllyttdd. Jos kysymys on asuntokaup-
palain 4 luvun 3 a §:ssd tarkoitetusta kohtees-
ta, josta ei ole velvollisuutta laatia talous-
suunnitelmaa, enimmaisméaard lasketaan
edelld mainituissa saannoksissa tarkoitetuista
rakennuskustannuksista. Enimmaismaara
saadaan tarkistaa kalenterivuosittain Tilasto-
keskuksen rakennuskustannusindeksin
(1995=100) talotyyppi-indeksin asuinkerros-
talo muutosta vastaavasti.

12§

Suorituskyvyttomyysvakuuden omavastuu-
maaréat

Asuntokauppalain 2 luvun 19 b 8:ssd tar-
koitettu yhteisén omavastuu saa olla enintaan
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kaksi prosenttia 11 8:ssa tarkoitetuista raken-
nuskustannuksista ja osakkeenostajan oma-
vastuu enintédan puolitoista prosenttia asun-
nosta tehdyn ensimmadisen kaupan velatto-
masta myyntihinnasta. Omavastuumaarat
saadaan tarkistaa kalenterivuosittain 7 a §:ssa
tarkoitetun indeksin muutosta vastaavasti.

13§

Suorituskyvyttdmyysvakuudesta korvattavien
asumiskulujen enimmaismaara

Asuntokauppalain 2 luvun 19 §:ssa tarkoi-
tettu vakuuden antaja saa rajoittaa vastuunsa
yhteisdéosuuden ostajan ja hé&nen perheen-
jasenensd asumiskuluista siten, ettd vakuu-
desta korvataan tarpeelliset ylimaaraiset ku-
lut enintdédn kuuden kuukauden ajalta.

14 §
Voimaantulo

Tam& asetus tulee voimaan
kuuta 200 .

Talla asetuksella kumotaan 7 paivana kesa-
kuuta 1995 annettu asuntokauppa-asetus
(854/1995) siihen mydhemmin tehtyine muu-
toksineen.

péivana
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TYORYHMAN KANNANOTTO KULUTTAJAVALITUSLAUTAKUNNAN TOIMINTA-
EDELLYTYSTEN TURVAAMISEKSI

Asuntokauppatyéryhm@ ehdottaa mietinngsséan erditd laajennuksia kuluttajavalituslauta-
kunnan toimivaltaan asuntokaupan osapuolten oikeusturvan parantamiseksi. Ehdotuksen mu-
kaan lautakunta voisi kasitelld rakentamisvaiheen vakuuksien kéyttéon ottamista koskevia
erimielisyyksia. Liséksi lautakunta voisi késitelld uuden asuinrakennuksen virheista syntyvia
erimielisyyksid myds sen asunto-osakeyhtion tai muun asuntoyhteisén hakemuksesta, jonka
kunnossapitovastuulle virhe kuuluu. Edelleen lautakunta voisi késitelld asiat, jotka koskevat
tiedonantovirheestd vastuuseen joutuneen myyjan takautumisvaatimusta virheelliset tiedot an-
tanutta asuntoyhteistd tai sen edustajaa kohtaan. Tyoryhmén kasityksen mukaan ndma asiat
soveltuisivat hyvin lautakunnan asuntokauppaosaston nykyiseen toimialaan.

Tyoryhmé on perilld kuluttajavalituslautakunnan vaikeasta tyotilanteesta ja haluaa tassé yh-
teydessd korostaa tarvetta eri keinoin parantaa lautakunnan toimintaedellytyksia. Lautakun-
nalla ei ole oikeastaan koskaan ollut vireille saatettujen asioiden maaradan néhden riittavasti
henkilokuntaa, mink& vuoksi asiat ovat jatkuvasti ruuhkautuneita ja késittelyajat kohtuuttoman
pitkid. Lautakunnan asuntokauppaosastolla valitusten keskimaarainen kasittelyaika ylittad jo
yhden vuoden.

Kuluttajavalituslautakunta on asuntokauppalain voimaan tulon jalkeen késitellyt satoja asun-
tokauppariitoja, ja siitd on muodostunut asuntokaupan keskeinen oikeusturvaelin. Lautakun-
tamenettely on riidan osapuolille maksuton ja huomattavasti helpompi tapa saada erimielisyy-
teen ratkaisu kuin tuomioistuinprosessi. Lautakuntamenettely on myds yhteiskunnalle hal-
vempi vaihtoehto kuin tuomioistuinmenettely. Nama seikat puoltavat vahvasti lautakunnan
toimialan laajentamista. Toisaalta ei voida jattdd huomioon ottamatta, etta lautakunnan resurs-
sit ovat jo talla hetkelld alimitoitettuja.

Tassé tilanteessa ty0ryhma haluaa vedota oikeusministerioon, jonka hallinnonalalle lauta-
kunta aiotaan siirtaa Jadtteenméen hallituksen hallitusohjelman mukaisesti, ettd oikeusministe-
rio pyrkisi varmistamaan lautakunnalle riittavat voimavarat sekéd nykyisten ettd ehdotettujen
lisdtehtdvien asianmukaiseen hoitamiseen.
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SAMMANDRAG

I den foéreslagna propositionen foreslas tillagg till och andringar i lagen om bostadskop och
dessutom vissa justeringar i lagen om konsumentklagonamnden, lagen om férmedling av fas-
tigheter och bostadslagenheter samt i markanvandnings- och byggnadslagen. Malet ar att un-
danrdja problem som uppdagats vid tillampningen av lagen om bostadskop i praktiken.

Lagens allmanna bestammelser om tlllampnlngsomradet skall enligt forslaget ses dver for
att gora det klart att bestammelserna ocksa géller deldgarbostader. Med en deldgarbostad avses
en bostadslagenhet i vilken aganderatten till de aktier eller andelar som ger ratt till att besitta
bostaden dr delad mellan den stiftande deldgaren eller nagon annan naringsidkare och den som
fatt besittningsratten till bostaden, och vars besittning dessutom grundar sig pa ingdendet av
ett hyresavtal eller nagot annat avtal. P& grund av sardragen i delagarsystemet blir inte alla be-
stammelser i lagen om bostadskop tillampliga som sadana. P4 de skyldigheter som den stif-
tande deldgaren i en deldgarsammanslutning har under byggnadsfasen och pa kop av delagar-
bostader skall i vissa fall specialbestammelser som ingar i forslaget tillampas.

Bestammelserna i lagens 2 kap. om skydd av aktiekopare under byggnadsfasen skall enligt
forslaget tillampas nar, forutom bostadsaktier, ocksa andelar som ger ratt att besitta en bo-
stadslagenhet bjuds ut for forséljning till konsumenter. Dessutom utstrécks bestammelserna att
galla sadana situationer dér det forutsétts att konsumenten som reserveringsavgift betalar ett
penningbelopp som Gverstiger fyra procent av den képesumma som avtalats i samband med
reserveringen. For narvarande ger inte de i 2 kap. avsedda skyddssystemen med exempelvis
sakerheter skydd at en konsumentent i ett sadant fall, om inte konsumenten ar bunden vid sin
reservering. Till kapitlet fogas ocksa spemalbestammelser om byggande av nya bostads-
lagenheter for bostadsaktiebolag eller andra bostadssammanslutningar till exempel pa vinden i
gamla flervaningshus.

Dessutom foreslas andringar i hur en sakerhet under byggnadsfasen och efter den beraknas
och frigors. Forslaget innehaller ocksa specialbestammelser om sakerhet under byggnadsfasen
i en delagarsammanslutning samt om insolvenssakerhet i tillbyggnadsprojekt. Insolvenssaker-
het kréavs enligt forslaget inte i sadana tillbyggnadsprojekt dar byggherren ar den bostadssam-
manslutning for vilken lagenheterna byggs.

Till 3 kap. i lagen fogas enligt forslaget bestdimmelser om reserveringsavgifter som betalats i
samband med forhandsmarknadsféringen samt om de fall dar anbudsgivaren som sakerhet for
sitt kopeanbud har forbundit sig att betala en pa férhand bestamd ersattning, sa kallad stan-
dardersattning. Om ett kop kommer till stand, skall reserveringsavgiften i sin helhet betraktas
som en del av kdpesumman. Om ett kop inte kommer till stand, skall saljaren aterbetala reser-
veringsavgiften till den som gjort reserveringen, oberoende av orsaken till att kdpet inte blir
av. Standardersdttningen har enligt forslaget en liknande betydelse som handpenningen for
narvarande har. Kapitlets tillampningsomrade utvidgas pa sa satt att bestimmelserna ocksa,
med dispositiv verkan, géller kdpeanbud och reserveringar som gjorts av néringsidkare. All-
mant sett &r bestammelserna i kapitlet enligt forslaget tvingande i flera fall an vad de &r i dag.

Till 4 kap., som géller kép av bostad, fogas enligt forslaget bestammelser om séljarens skyl-
dighet att ocksa i sddana fall ddr de bostdder som séljs &r fardigstéllda ordna sakerhet for
byggfel for den handelse att saljaren inte kan fullgéra sin prestationsskyldighet. Fér néarvaran-
de behover en sadan sakerhet stéallas bara om bostadsaktier bjuds ut for forsaljning till konsu-
menter under byggnadsfasen, fastdn sdkerheten i sin helhet géller tiden efter att bostédderna
blivit fardigstallda. Forslaget innehaller ocksa andringar i bestimmelserna om séljarens ansvar
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for fel. Dessa bestammelser har visat sig vara problematiska sarskilt da ett fel har uppdagats i
en sadan del av fastigheten som omfattas till bostadssammanslutningens underhallsansvar.
Huvudregeln enligt forslaget ar att bostadssammanslutningen har en uteslutande ratt att krava
avhjélpande av ett sadant fel eller skadestand till féljd av felet.

Bestammelserna om reklamation ses dver sa att det blir enhetliga med bestammelserna i jor-
dabalken. Koparen och bostadssammanslutningen skall enligt forslaget forutom fel anmala
ocksa de krav som stalls till foljd av felet. Vid arsgranskningen av nya bostader racker det
dock fortfarande med en neutral reklamation.

Till lagen fogas dessutom bestammelser om ekonomiskt fel vid kdp av en begagnad bostad
samt om pantinnehavarens skyldigheter och ansvar vid férséljning av en bostad som star som
pant.



123

Lagforslagen

Lag
om andring av lagen om bostadskop

I enlighet med riksdagens beslut

upphavs i lagen den 23 september 1994 om bostadskop (843/1994) 2 kap. 4 § 4 mom., 11 §
2 mom. och 16 § 2 mom., 4 kap. 39 § och 6 kap. 6 §,

andras 1 kap., 2 kap. 1 och 3 §,4 8 1 mom., 5—7 och 12 §, 13 § 2 mom., 14 § 3 mom., 15 §
4 mom., 17 och 18 §, 19 8§ 1 mom., 20 § 1 mom., 21 8§ 1 mom., 22 § 1 mom., 3 kap. 1—3 §
och481mom., 4kap.1och38§,482och3mom.,584mom., 1581 mom. 2 punkten, 18 §
1 mom., 19 § 2 mom., 22 8§ 2 mom., 23 § 1 mom., 25 § 2 mom., 27 § 2 och 3 mom., 28 §
2 mom., 30 och 36 §, 5 kap. 3 § 2 mom. 2 punkten, 4 § 1 mom. och 5 §, 6 kap. 1, 14, 16, 18
och 20 §, 25 § 2 mom., 26 och 27 § samt 28 § 1 och 2 mom., av dessa 4 kap. 18 § 1 mom. sa-
dant detta lagrum lyder i lag 941/1997, samt

fogas till 2 kap. nya 1 a—1c, 4 aoch 6 a §, till 2 kap. 8 §, sadan den lyder delvis dndrad i
lag 317/2001, ett nytt 4 mom., till 2 kap. nya 11 a, 11 b, 17 a, 18 a, 18 b och 19 c §, till 2 kap.
23 § ett nytt 3 mom., till 2 kap. nya 23 a och 23 b §, till 3 kap. en ny 3 a §, till 4 kap. nya
3aoch 17 a §, till 4 kap. 25 § ett nytt 3 mom., till 4 kap. nya 26 a, 26 b och 42 §, till 5 kap.
1 § ett nytt 2 mom., till 5 kap. 2 § ett nytt 2 mom., till 6 kap. 5 § ett nytt 5 mom. och till 7 kap.

en ny 2a § som foljer:
1 kap.
Allmanna bestdmmelser
18§
Lagens tillampningsomrade

Denna lag géller kdp av bostadsaktier och
andra sadana andelar som beréttigar till be-
sittningen av en bostadslagenhet, skydd av
kdparens rattsliga och ekonomiska stéllning
under byggnadsfasen samt vissa andra ratts-
forhallanden som ansluter sig till produktion
och forséljning av ovan avsedda bostader och
Ovriga lokaler i bostadssammanslutningar.

Lagen gdller inte

1) overlatelse av en andel i ett andelslag i
vilket medlemskap endast ger rétt att inga ett
hyresavtal med andelslaget,

2) kop av en tidsandelssbostad,

3) overlatelse av en bostadsratt enligt lagen
om bostadsratter (650/1990).

Vad som i denna lag bestams om kop géller
i tillampliga delar ocksa byte.

28
Definitioner

I denna lag avses med

1) bostadsaktie en sadan aktie i ett bostads-
aktiebolag eller ett annat aktiebolag som en-
sam eller tillsammans med andra aktier ger
ratt att besitta en bostadslagenhet,

2) bostadssammanslutning ett bostadsak-
tiebolag eller ett annat aktiebolag i vilket en
aktie ensam eller tillsammans med andra ak-
tier ger ratt att besitta en sadan lagenhet som
avses i 1 punkten, samt bostadsandelslag,

3) konsument en fysisk person som forvar-
var en bostadsaktie eller ndgon annan sadan
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andel i en sammanslutning som avses i 1 §,
om forvarvet huvudsakligen sker for nagot
annat andamal &n naringsverksamhet,

4) naringsidkare en fysisk person eller en
enskild eller offentlig juridisk person som
yrkesmassigt saljer bostadslagenheter eller
bjuder ut sadana for anskaffning mot veder-
lag,

5) forhandsmarknadsféring att pa sadana
villkor att verksamheten inte hor till tillamp-
ningsomradet for bestimmelserna i 2 kap.
bjuda ut en bostad som &r under planering el-
ler i byggnadsfasen sa att en konsument kan
reservera bostaden,

6 ) delagarbostad en bostadslagenhet i vil-
ken &ganderétten till de aktier eller andelar
som ger ratt till att besitta bostaden ar delad
mellan den stiftande delagaren eller nagon
annan naringsidkare och den som fatt besitt-
ningsréatten till bostaden, och vars besittning
dessutom grundar sig pa ingaendet av ett hy-
resavtal eller nagot annat avtal,

7) deldgarsammanslutning en bostads-
sammanlutning dar 6ver haften av antalet bo-
stadslagenheter &r deldgarbostéader.

38
Stiftande deldagare

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

Som stiftande deldgare betraktas dock inte

1) den som har Gverlatit aganderétten till en
andel i en sammanslutning innan andelarna i
sammanslutningen har bjudits ut till en kon-
sument for forsaljning, om det inte gors san-
nolikt att mottagaren ar mellanhand for dver-
lataren,

2) en konsument som genom en Gverlatelse
har fatt dganderatten till en andel i en sam-
manslutning innan byggnadsfasen avslutades,
om det inte gors sannolikt att personen i fra-
ga ar mellanhand for 6verlataren,

3) en fysisk person som i syfte att anskaffa
en bostad for sig eller en familjemedlem har

tecknat en andel i en sammanslutning innan
byggnadsfasen avslutades.

48
Byggnadsfasen

Med byggnadsfasen avses i denna lag peri-
oden innan en bostadssammanslutnings nya
eller ombyggda byggnad blir fardig.

Byggnadsfasen har avslutats nar byggnads-
tillsynsmyndigheten har godként sam-
manslutningens byggnad eller byggnader i
sin helhet for anvandning och en styrelse har
valts for sammanslutningen enligt 2 kap.
23 8.

I en deldgarsammanslutning har byggnads-
fasen dock avslutats nar byggnadstillsyns-
myndigheten har godk&nt sammanslutning-
ens byggnad eller byggnader i sin helhet for
anvandning. Om det ar frdga om tillbyggnad
som avses i 2 kap. 1 ¢ §, har byggnadsfasen
avslutats nar de nya bostadslagenheterna har
godkants for anvandning.

58

Tillampning av bestammelserna pa delagar-
bostader

Bestammelserna om bostader och aktier i
denna lag géller &ven deldgarbostdder och
aktieandelar, om inte nagot annat foreskrivs
nedan.

2 kap.
Kdoparens skydd under byggnadsfasen
18
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel tillampas ndr en bostadsaktie
eller ndgon annan sadan andel i en sam-
manslutning som ger ratt att besitta en bo-
stadslagenhet bjuds ut till forséaljning till en
konsument innan byggnadstillsynsmyndighe-
ten har godkéant bolagets samtliga byggnader
eller tilloyggda bostadsldagenheter for an-
vandning.



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

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

2) pa sadana villkor att en konsument kan
dra sig ur kopet utan pafoljder, men att kon-
sumenten for att reservera andelen i sam-
manslutningen maste betala ett penningbe-
lopp som 6verstiger den 6vre grans som fast-
stalls genom forordning av statsradet.

Som en i 2 mom. avsedd paféljd anses inte
ett vederlag som konsumenten forbundit sig
att betala for ett sarskilt uppdrag som géller
planering av till- eller ombyggnad.

lasg

Tillampning av bestdémmelserna pé andra
bostadssammanslutningar

Vad som foreskrivs nedan i detta kapitel
om aktiebolag och bostadsaktier galler i till-
lampliga delar dven andra bostadssam-
manslutningar och sadana andelar i sam-
manslutningar som ger ratt att besitta en bo-
stadslagenhet. Vad som foreskrivs om aktie-
brev géller i tillampliga delar &ven andra do-
kument som bekréftar besittnings- eller
aganderétt.

1b§
Begransningar i tillampningsomradet

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

1c8§
Tillbyggnad

Om det senare byggs till nya bostadslagen-
heter for ett bolag och aktier som ger ratt att
besitta de nya bostadslagenheterna bjuds ut
till forséljning till en konsument innan bygg-
nadstillsynsmyndigheten har godkéant bo-
stadslagenheterna for anvandning tillampas
pa motsvarande satt vad som foreskrivs i 2—
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68§ 78 11 8, 11 a 8 1 mom. 1—7 och
9 punkten och 2 mom., 11 b §, 12 §, 13 §
1 mom. och 14—19 c §, 23 b § och 24 §.
Vad som i denna lag foreskrivs om en stif-
tande delagare galler i sadana fall den som
tecknar eller annars under byggnadsfasen
&ger en aktie som ger ratt att besitta en ny
bostadslégenhet.

Om det bolag for vilket det byggs till nya
bostadslagenheter bjuder ut aktier som ger
ratt att besitta en bostadslagenhet for teck-
ning till en konsument innan de nya bostads-
lagenheterna har godkéants for anvéndning,
tillampas de bestdmmelser som namns i
1 mom. med undantag av 19—19 c §. D4 be-
stdmmelserna tillampas har bolaget de for-
pliktelser som foreskrivits for en stiftande
delégare.

38
Skyddsdokument

En stiftande deldgare skall se till att de
handlingar (skyddsdokument) som faststéllts
genom forordning av statsradet och som gall-
er aktiebolaget och byggnadsprojektet blir
deponerade enligt detta kapitel.

48
Deponering av skyddsdokument

Om ett aktiebolag hos en depositionsbank
eller nagot annat kreditinstitut tar upp en
kredit som antingen helt eller delvis skall be-
talas med medel som bérs upp hos aktiedgar-
na efter byggnadsfasen, skall den bank eller
det kreditinstitut som beviljat krediten forva-
ra skyddsdokumenten. Om aktiebolaget inte
tar upp en sadan kredit, skall den lansstyrelse
inom vars omrade bolagets byggnader &r be-
lagna forvara dokumenten. Ocksa i det sena-
re fallet kan dokumenten férvaras av en bank
eller ett kreditinstitut som samtycker till det.
Den bank eller det kreditinstitut som fatt i
uppgift att forvara skyddsdokumenten skall
halla dem i forvar i Finland och, om mdjligt,
pa den ort dar aktiebolagets byggnader &r be-
lagna.
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4a8

Granskning av skyddsdokumenten och dver-
lamnande av dem efter byggnadsfasen

Den som forvarar skyddsdokumenten skall
innan skyddsdokumenten tas emot for forva-
ring granska att de till sitt innehall motsvarar
de krav som uppstalls genom férordning av
statsradet. En stiftande delagare skall utan
drojsmal underrattas om de fel och brister
som upptacks och ges mojlighet att ratta
dem.

Den som forvarar skyddsdokumenten skall
under byggnadsfasen Overvaka och granska
att de sakerheter som stéllts motsvarar kraven
i 17 8 samt underrétta stiftande delégare och
aktiekOpare om de brister som upptacks i sa-
kerheterna. Vad som foreskrivs i detta mo-
ment tillampas inte ndr det géller deldgarbo-
lag.

Den som forvarar skyddsdokumenten skall
ocksa overvaka de kopeavtal som delgetts
denne enligt 11 §. Né&r forvararen delgetts
kopeavtal for en fjardedel av bostadslagenhe-
terna och forvararen inte inom en manad ef-
ter detta fatt del av en i 20 § 1 mom. avsedd
kallelse till aktiekdparstimma, skall forvara-
ren utan drojsmal upplysa aktiekoparna om
kdparens rétt att hos lansstyrelsen anstéka om
ett bemyndigande att sammankalla aktieko-
parstamma pa bolagets bekostnad. Vad som
foreskrivs i detta moment tillampas inte nér
det galler deldgarbolag och tillbyggnad.

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

58

Utlamnande av uppgifter i skyddsdokumen-
ten

Den som forvarar skyddsdokumenten och
aktiebolaget skall pa begaran lamna upplys-
ningar om skyddsdokumentens innehall samt
kopior av och intyg 6ver dem till stiftande
delégare, aktiekdpare, revisorer och personer
som behdver upplysningar eller dokument
for att kopa eller pantsatta aktier eller for att
skota formedlingsuppdrag. Upplysningar om
begransningar enligt 8—10 § i detta kapitel

av aktiebolagets ratt att inga forbindelser
samt kopior och intyg som galler dessa upp-
gifter skall ocksa ges den som behover dem
for att uppfylla sin undersékningsplikt enligt
10 8. En stiftande deldgare skall ocksa ges ett
i 152 a § markanvandnings- och bygglagen
(132/1999) avsett intyg Gver sakerheter som
har stallts i enlighet med detta kapitel.

68
Forvaring och dverlatelse av aktiebrev

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

Forvararen far inte utan samtycke av sélja-
ren Overlata aktiebrevet till koparen forran
det har utretts att denne har fullgjort sin skyl-
dighet att betala kdpesumman och andra for-
pliktelser enligt kdpeavtalet som kan jamstal-
las med detta. Detsamma galler sadana for-
pliktelser som forvararen vet att kdparen har
och som foljer av ett avtal med den stiftande
deldgaren om till- eller ombyggnad och en-
ligt avtalet skall betalas senast vid samma
tidpunkt som kdpesumman. Forvararen skall
dock Overlata aktiebrevet till koparen, om
till- eller ombyggnadsarbetena till féljd av
den stiftande deldgarens avtalsbrott inte &r ut-
forda vid den tidpunkt da kpesumman borde
betalas.

Om en aktie har pantsatts, skall aktiebrevet
inte Overlatas till koparen utan till innehava-
ren av pantrétten eller, om det finns flera av
dem, till den som har den basta férmansrat-
ten. Samtldlgt skall den som far aktiebrevet i
sin besittning ges behévliga upplysningar om
de dvriga innehavarna av pantrattigheter. Sal-
jaren har inte med stod av en pantratt enligt
4 kap. 29 § 4 mom. ratt att fa aktiebrevet i sin
besittning. Aktier som inte har salts skall nar
byggnadsfasen avslutats éverlamnas till sél-
jaren.

Den som forvarar skyddsdokumenten skall
forvara aktiebreven for en delagarbostad sa
ldnge som delagarforhallandet fortgar. Ak-
tiebreven skall 6verlatas till koparen eller in-
nehavaren av en pantratt i enlighet med vad



som foreskrivs i 2 och 3 mom. nar dganderat-
ten till aktierna i sin helhet har dvergatt pa
kdparen.

6as
Forvaring och dverlatelse av pantbrev

Pantbrev som utfardats for inteckning i bo-
lagets fastighet eller i arrenderétten till mar-
ken och i byggnaderna skall dverlamnas till
den som forvarar skyddsdokumenten, om de
inte enligt ekonomiplanen utgdr sakerhet for
bolagets skulder. De pantbrev som &r i forvar
far lamnas ut endast enligt ekonomiplanen.

Nar byggnadsfasen har avslutats skall de
pantbrev som inte anvénds som sakerhet for
bolagets skulder éverlamnas till bolaget.

78
Arvoden for férvararens uppdrag

Den som forvarar skyddsdokument har ratt
att av aktiebolaget uppbéra ett skaligt arvode
for tryckning av aktiebrev samt for forvaring
av skyddsdokument, aktiebrev och pantbrev,
for forande av den foérteckning som ndmns i
15 § och for andra motsvarande uppgifter.
Forvararen har dessutom ratt att for intyg och
kopior uppbéra ett skéligt arvode av den som
begér dem.

88

Ekonomiplanens betydelse och andring av
ekonomiplanen

Arvoden som betalas till den revisor och
den observatdr som aktiekdparna valt och 6v-
riga kostnader som deras arbete orsakar laggs
till bolagets utgifter enligt 21 8 1 mom. och
22 8§ 1 mom.

11a8§
Innehallet i ett kbpeavtal
Nar en stiftande del&gare séljer en bostads-

aktie under byggnadsfasen, skall av kdpeav-
talet atminstone framga
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1) foremalet for kopet,

2) séljaren och koparen,

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

4) tidpunkten for fardigstallande av bo-
stadslagenheten och tidpunkten for Gverlatel-
se av bostadsldgenhetens besittning eller en
uppskattning av dessa tidpunkter,

5) koOparens ratt att fa upplysningar om
skyddsdokumenten samt uppgifter om den
som forvarar skyddsdokumenten och adres-
sen till forvaringsstéllet,

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

7) den tidpunkt vid vilken en i 17 § avsedd
sékerhet frigdrs utan kdparens samtycke och
hur képaren skall forfara om denne vill hind-
ra sakerheten fran att frigoras,

8) kdparnas ratt att vid aktiekdparstimman
valja revisor och observator for byggnadsar-
betet,

9) saljarens skyldighet att ordna arsgransk-
ning och en redogorelse for bestdammelserna
om reklamation (felanmalan) i 4 kap. 18 och
19 8.

Om en bostadsaktie saljs i ett delagarbolag,
behover de uppgifter som avses i 1 mom.
7 och 8 punkten inte ndmnas i kdpeavtalet.

11b8

Innehallet i ett avtal om kop av delagarbo-
stad

Né&r en stiftande deldgare under byggnads-
fasen saljer en andel av en sadan delagarbo-
stad som hor till tillampningsomradet for la-
gen om deldgarbostdder som finansierats
med  réantestodslan  for  hyreshostader
(232/2002), skall av kopeavtalet, forutom de
uppgifter som avses i 3 8 2 mom. i ndmnda
lag, dven framga de uppgifter som namns i
11 a § 1 mom. 4—6 och 9 punkten.

Nér en stiftande deldgare under byggnads-
fasen séljer en andel av nagon annan del-
&garbostad, skall av kopeavtalet, forutom de
uppgifter som ndémns i 11 a § 1 mom. 1—
6 och 9 punkten, aven framga
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1) om koparen har mojlighet att kdpa
tillaggsandelar i delagarbostaden,

2) tillaggsandelarnas pris eller grunderna
for faststallande av priset samt dvriga grund-
laggande avtalsvillkor,

3) om saljaren forbinder sig att aterkopa de
salda andelarna och de grundlaggande villko-
ren for aterkop.

12 8
Betalningskonto for kdpesumman

En stiftande deldgare skall sarskilt for varje
byggnadsprojekt Gppna ett separat konto i
den depositionsbank som forvarar skyddsdo-
kumenten. Om nagon annan dn en deposi-
tionsbank forvarar skyddsdokumenten, skall
kontot dppnas i en depositionsbank som for-
vararen godkant.

Kopesumman for aktierna skall betalas in
pa ett i 1 mom. namnt konto. Képesummor
som betalts in pa kontot far inte anvéandas for
andamal som ar frammande for byggnads-
projektet.

Bolagets revisor och den revisor som aktie-
agarna valt enligt 22 § har utan hinder av
tystnadsplikten ratt att fa uppgifter om an-
vandningen av det konto som ndmns i
1 mom.

13§

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

En fordran som grundar sig pa ett aktiekop
kan inte matas ut for en stiftande deldgares
skuld till den del som aktiebolaget enligt la-
gen om aktiebolag (734/1978) har en fordran
mot den stiftande deldgaren.

14§

Verkningarna av en stiftande delégares kon-
kurs

De aktieképare som inte hdver kopet med

stod av 2 mom. far genast ratt att utva be-
slutanderatt i aktiebolaget med stod av de ak-
tier de kopt. Detta géller dock inte Gvriga
stiftande delégare.

158§

Registrering av rattshandlingar som galler
en aktie

Ur forteckningen skall utan hinder av tyst-
nadsplikten upplysningar lamnas till aktieko-
pare och den som behdver uppgifterna for
kop eller pantsattning av en aktie eller for
skotseln av ett formedlingsuppdrag.

17§

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

En stiftande delagare ar skyldig att se till
att sékerhet for fullgbrande av avtalet om
byggande och avtalen om kodp av bostadsak-
tier stalls till forman for aktiebolaget och ak-
tiekOparna sa som anges i denna paragraf.
Sakerheten skall vara en bankdeposition,
bankgaranti eller en for andamalet lamplig
forsakring och den skall omfatta ocksa séker-
stillande av bolagets ekonomiska stallning
enligt ekonomiplanen. Om skyldigheten for
en stiftande deldgare i ett deldgarbolag att
stalla sékerhet foreskrivs i 18 b 8.

Sékerheten for byggnadsfasen skall nér bo-
stadsaktierna borjar bjudas ut till forséljning
uppga till minst fem procent eller en genom
forordning av statsradet faststalld stérre an-
del av de byggnadskostnader som enligt vad
som bestams genom forordning av statsradet
antecknas i ekonomiplanen. Sékerheten for
byggnadsfasen skall vid varje tidpunkt mot-
svara minst tio procent eller en genom for-
ordning av statsradet faststalld storre andel
av kopesummorna for de salda aktierna. Sa-
kerheten skall galla till dess den frigdrs, dock
minst tre manader efter det att byggnadstill-
synsmyndigheterna har godként byggnaden
for anvandning.



Nér sdkerheten for byggnadsfasen upphor
skall den erséttas med en sakerhet for tiden
efter byggnadsfasen som skall motsvara
minst tva procent eller en genom férordning
av statsradet faststalld storre andel av de
sammanlagda kopesummorna for de salda
aktierna. Sakerheten skall galla till dess den
frigors, dock minst i 15 méanader efter det att
byggnadstillsynsmyndigheterna har godként
byggnaden for anvandning. Skyldigheten att
stélla sdkerhet enligt detta moment upphor
nar 15 manader har forflutit sedan byggnads-
tillsynsmyndigheten godkande byggnaden
for anvéndning.

Om kopesumman for bostadsaktierna &r
mindre dn 70 procent av det skuldfria priset,
skall képesumman vid berakning av sékerhe-
ten enligt 2 och 3 mom. dock anses vara ett
penningbelopp som motsvarar 70 procent av
de salda aktiernas skuldfria pris.

17a8§
Anvandning av sakerhet

En sdkerhet anvands i forsta hand for att
ersatta en skada som bolaget har vallats ge-
nom att avtalet om byggande inte har full-
gjorts eller genom fel i byggandet av sadana
delar av byggnaden som bolaget skall under-
hélla.

I andra hand anvénds en sékerhet for att er-
sétta en skada som en kdpare av bostadsakti-
er har orsakats genom en stiftande deldgares
avtalsbrott. Om sékerheten inte récker till for
att tdcka alla ersattningar till kdparna av bo-
stadsaktier, skall sékerhetens belopp i forsta
hand och i proportion till reparationskostna-
derna anvéndas for att tdcka kostnaderna for
avhjalpande av fel och i dvrigt fordelas i en-
lighet med vad som &r skéligt med beaktande
av storleken och arten av den skada som var-
je kopare har vallats och omstandigheterna i
dvrigt.

I det fall som avses i 18 8 2 mom. anvénds
en sdkerhet dock i forsta hand for att ersétta
en skada som pa grund av en stiftande del-
dgares avtalsbrott har vallats de kopare av
bostadsaktier, vilka végrat ge sitt samtycke
till att sékerheten frigdrs, och i andra hand
till godo for bolaget.
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18 §
Frigorande av sékerhet

Ett villkor for att en sékerhet helt eller del-
vis skall kunna frigbras ar att aktiebolagets
styrelse och kdparna av bostadsaktier skrift-
ligen samtycker till det och, da det ar fraga
att frigéra en sakerhet som avses i 17 §
2 mom., att den som forvarar skyddsdoku-
menten tillstalls en utredning Gver att bygg-
nadstillsynsmyndigheten har godként bygg-
naden for anvandning. Sakerheten skall fri-
goras, om den stiftande deldgaren har full-
gjort sina skyldigheter enligt avtalet om byg-
gande och avtalen om kép av bostadsaktier.

Om bolagets styrelse har gett sitt samtycke
enligt 1 mom., kan den ursprungliga sékerhe-
ten erséttas med en i 17 § 2 mom. avsedd sé-
kerhet vars belopp motsvarar tio procent el-
ler, i friga om en sadan sakerhet som avses i
17 § 3 mom., tva procent eller en genom for-
ordning av statsradet faststalld stérre andel
av det sammanlagda beloppet av de kope-
summor som betalts av de kdpare av bo-
stadsaktier som har végrat ge sitt samtycke
till att sakerheten frigors. Om kdpesumman
for bostadsaktierna &r mindre an 70 procent
av det skuldfria priset, skall vad som fore-
skrivs i 17 8 4 mom. tillampas.

Om samtycke till att frigéra sékerheten har
forvagrats utan fog eller om det inte ar moj-
ligt att inhdmta samtycke utan oskalig olda-
genhet eller oskaligt drojsmal, kan en dom-
stol pa ansokan bevilja tillstand till att séker-
heten frigors helt eller delvis.

Ett bolag eller en kopare av en bostadsaktie
som utan fog och i strid med konsument-
klagondmndens rekommendation har vagrat
att ge sitt samtycke till att sakerheten frigors
kan alaggas att med ett skaligt belopp ersatta
en stiftande deldgare den skada som vallats
denne.

18a 8§
Frigorande av sékerhet utan samtycke
En sakerhet frigors senast 12 manader efter
arsgranskningen av samtliga byggnader, for-

utsatt att en i 23 § avsedd styrelse har valts
for bolaget. Sékerheten frigors dock inte, om
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bolaget eller en kdpare av en bostadsaktie
motsatter sig att sakerheten frigérs och for
&rendet till konsumentklagondmnden eller en
domstol for behandling. Den som motsatter
sig frigorelse skall underrétta den som forva-
rar skyddsdokumenten om saken samt till-
stalla denne ett av konsumentklagondmnden
eller domstolen utfardat intyg Gver att &ren-
det anhéngiggjorts fore ovan bestdmda tids-
frist 16per ut vid &ventyr att sékerheten an-
nars frigors.

18b §

Sékerhet for byggnadsfasen i ett delagarbo-
lag

En stiftande delagare i ett delagarbolag ar
skyldig att se till att det till forman for ko-
parna stalls en sékerhet som avses i denna
paragraf for fullgorandet av avtalen om kop
av bostadsaktier eller andelar i sadana.

Sakerheten skall vara en bankdeposition,
bankgaranti eller en for andamalet lamplig
forsékring. Sakerheten skall stéllas innan ak-
tierna borjar bjudas ut for forsaljning till kon-
sumenten och skall till sitt belopp vara minst
tio procent av entreprenadpriset enligt avtalet
om byggande.

Sékerheten frigors tre manader efter att
byggnadstillsynsmyndigheten har godként
byggnaden for anvandning. Den stiftande de-
lagaren skall tillstalla den som forvarar
skyddsdokumenten en utredning 6ver god-
kénnandet for anvandning.

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

198

Sakerhet for den handelse att en stiftande
delégare inte kan fullgdra sin prestations-
skyldighet

En stiftande deldgare skall innan bostads-
aktierna bjuds ut till forsdljning se till att det
till forman for aktiebolaget och koparna av
bostadsaktier som sdkerhet for den stiftande
deldgarens insolvens i &verensstimmelse

med denna paragraf tecknas en for andamalet
lamplig forsakring eller att det ges en bank-
garanti eller nagon annan garanti enligt de
villkor som Konsumentverket faststéller.
Forsakringen eller garantin skall galla i tio ar
efter det att byggnadstillsynsmyndigheten har
godkant byggnaden for anvandning. Nagon
skyldighet att se till att en sadan sakerhet
stalls foreligger dock inte om den stiftande
deldgaren ar en statlig eller kommunal myn-
dighet.

19c§
Insolvenssékerhet vid tillbyggnad

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

Den som stéllt sakerheten svarar for de i
19 § 2 mom. avsedda kostnader som orsakas
kdparna av bostadsaktier, bolagets 6vriga ak-
tiedgare och bolaget oberoende av i vilken
del av byggnaden de skador som orsakats av
ett fel vid tillbyggnad framtrader.

208
Aktiekdparstamma

Ett aktiebolags styrelse skall utan drojsmal
sammankalla en aktiekparstimma sedan
overlatelseavtal slutits for minst en fjardedel
av bolagets bostadsldgenheter. Aktiekdpar-
stdmman skall sammankallas med ett re-
kommenderat brev som sands till varje kdpa-
re eller annars bevisligen. Kallelsen skall
séndas for k&nnedom till den som foérvarar
skyddsdokumenten. | kallelsen skall anges att
aktiekoparna har ratt att vélja revisor och ob-
servator for byggnadsarbetet samt vilka and-
ra arenden som skall behandlas vid stimman.
Vid aktiekoparstdamman medfor de aktier
som berattigar till varje enskild lagenhet en
rost. Aktiekoparstimma behdver inte hallas
nar det ar fraga om ett delagarbolag.
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Revisor vald av aktiekGparna

Aktiekoparna har vid den stimma som
namns i 20 8§ utan hinder av bolagsordningen
ratt att valja en revisor for bolaget. Revisorns
mandatperiod varar till utgangen av den ra-
kenskapsperiod under vilken byggnadsfasen
avslutas. For den av aktiekdparna valda revi-
sorn galler i 6vrigt vad som fdéreskrivs om
revisorer valda av en bolagsstamma. Aktie-
bolaget svarar for revisorns arvode och for de
Ovriga kostnader som revisorns arbete orsa-
kar och dessa kostnader far oberoende av
ekonomiplanen laggas till bolagets utgifter.

22 8
Observator for byggnadsarbetet

Aktiekdparna har vid den stdmma som
namns i 20 § ratt att vélja en observator for
byggnadsarbetet. Observatorens uppgift ar att
vaka Over att bolagets byggnad fardigstalls
enligt byggnadsavtalet. Observatorens man-
datperiod pagar till slutet av byggnadsfasen.
Aktiebolaget svarar for observatorens arvode
och for de Ovriga kostnader som observato-
rens arbete orsakar och dessa kostnader far
oberoende av ekonomiplanen laggas till bo-
lagets utgifter.

23 8

Val av ny styrelse och mellanbokslut

En bolagsstimma som avses i denna para-
graf behover inte sammankallas nar det ar
fraga om ett delagarbolag.

23a8§
Skadestandsskyldighet
Om bolagets styrelse har forsummat att
sammankalla bolagsstamma enligt 23 §

1 mom., & medlemmarna av styrelsen skyl-
diga att ersétta den skada som detta orsakat
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bolaget och aktiekoparna.

Pa jamkning av skadestand och fordelning
av skadestandsansvaret mellan tva eller flera
skadestandsskyldiga skall vad som foreskrivs
i 2 och 6 kap. skadestandslagen (412/1974)
tillampas.

23b §
Avslutande av byggnadsfasen i deléagarbolag

Nér byggnadstillsynsmyndigheten har god-
kant ett deldgarbolags byggnader for an-
vandning, skall bolagets styrelse utan obefo-
gat drojsmal sanda i 23 § 1 mom. 1 och
2 punkten avsedda uppgifter till aktiekdparna
for kdnnedom.

3 kap.

Reserveringsavgift, handpenning samt stan-
dardersattning

18
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel skall tillampas, om

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

2) anbudsgivaren som sdkerhet for sitt ko-
peanbud pa en bostad betalat séljaren en av-
talad penningsumma (handpenning),

3) nagon i ett annat an i 1 punkten namnt
fall med séljarens samtycke har reserverat
ratten att kdpa en bostad och som sékerhet
for detta betalat saljaren handpenning, eller

4) anbudsgivaren som sakerhet for sitt ko-
peanbud pa en bostad har forbundit sig till en
pa forhand bestamd erséttning for den hén-
delse att han eller hon drar sig ur kopet
(standarderséttning).

Om formedlingsrorelsers rattigheter och
skyldigheter betraffande reserveringsavgift,
handpenning och standarerséttning foreskrivs
i lagen om formedling av fastigheter och hy-
resldgenheter (1074/2000).
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28
Bestdmmelsernas tvingande natur

Awvikelser fran bestammelserna i detta ka-
pitel kan inte genom avtal goras till nackdel
for en konsument som har gett ett anbud pa
eller reserverat en bostad. Detsamma géller
séljaren, om den bostad som éar till salu inte
hor till dennes naringsverksamhet.

38

Handpenningens och standardersattningens
betydelse

Om ett kop kommer till stand, skall hela
handpenningen raknas som en del av priset.

Om det beror pa anbudsgivaren att nagot
kop inte kommer till stand, har saljaren ratt
att behalla handpenningen eller fa avtalad
standardersattning, om inte nagot annat foljer
av 6 8.

Om séljaren inte godkanner anbudet eller
om nagot kop inte kommer till stand av en
orsak som inte beror pa anbudsgivaren, skall
sdljaren utan dréjsmal aterbetala handpen-
ningen. Om séljaren av en orsak som inte be-
ror pa anbudsgivaren vagrar att sluta kopet
pa de villkor som har avtalats med séljaren
eller for séljarens rakning i samband med att
handpenningen togs emot, skall séljaren for-
utom att han eller hon aterbetalar handpen-
ningen gottgéra anbudsgivaren med ett be-
lopp som motsvarar den avtalade handpen-
ningen, om inte nagot annat foljer av 6 §. Har
man i stallet for handpenning avtalat om
standarderséttning, skall séljaren under de
forutsdttningar som anges i detta moment,
betala anbudsgivaren en penningsumma som
motsvarar den avtalade standarderséttningen.

En motpart till den som drar sig ur kdpet
har inte ratt till andra paféljder an sadana
som ndmns i 2 eller 3 mom.

3a8§

Betydelsen av reserveringsavgift som beta-
lats vid férhandsmarknadsféringen

Om ett kop kommer till stand, skall hela

reserveringsavgiften réknas som en del av
priset. Om ndgot kop inte kommer till stnd,
skall séljaren aterbetala reserveringsavgiften.

48

Forbud att ta emot vaxlar och andra I6pande
forbindelse som handpenning eller reserve-
ringsavgift

En vaxelforbindelse eller nagon annan for-
bindelse far inte tas emot som handpenning
eller reserveringsavgift, om overlatelse eller
pantsattning av forbindelsen begrénsar den
ratt som den som gett ett anbud eller gjort en
reservering har att pa grundvalen av en re-
servering, ett kopeanbud eller ett avtal som
avses i 1 § 1 mom. gdra invandningar mot
den som i god tro har fatt forbindelsen i sin
besittning.

4 kap.

Kop av nya bostader
Allménna bestdmmelser
18
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel tillampas nér

1) en stiftande delagare under byggnadsfa-
sen eller efter det séljer en bostad som forsta
gangen tas i bruk, eller

2) en naringsidkare annars séljer en bostad
som forsta gangen tas i bruk efter nybyggnad
eller ombyggnad som kan jamféras med ny-
byggnad.

Vad som i detta kapitel foreskrivs om bo-
stadskop tillampas ocksa om det samtidigt
séljs en aktie eller andel som ger rétt att be-
sitta lokaler som har néra anknytning till bo-
endet, sasom garage eller forradsrum i an-
slutning till bostadsbyggnader.

Om tillampningen av bestdmmelserna om
kop av begagnade bostader pa kop av nya
bostader i vissa fall foreskrivs i 6 kap. 18§
2 mom.
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Skyldighet att komplettera sékerhet som av-
sesi2kap.17 8

Om en bostad saljs i en bostadssam-
manslutning som har varit foremal for re-
glering enligt 2 kap. och mindre &n ett ar har
forflutit efter byggnadsfasen, skall séljaren
fore kopslutet stalla en sékerhet till koparens
och sammanslutningen férman enligt 2 kap.
17 8 for att avtalet om kop av bostad fullgors.
Sérskild sékerhet behover dock inte stéllas,
om den sékerhet som har stéllts enligt 2 kap.
17 8 &r tillracklig for att tacka ett kop som
avses i denna paragraf. Vad som i detta mo-
ment foreskrivs om komplettering av saker-
het galler dock inte bostader som saljs i en
sammanslutning pa vilken 2 kap 18 b § har
tillampats under byggnadsfasen.

Pa den sakerhet som avses i 1 mom. skall
pa motsvarande satt tillampas 2 kap. 17—
18 a §. Sakerheten skall dock gélla i minst
sex manader efter det att bostaden har overla-
tits i koparens besittning. Om skyldigheten
att halla sakerheten i kraft enligt 2 kap. 17 §
3 mom. upphdr tidigare, galler sdkerheten
under den aterstaende tiden endast till forman
for kdparen.

3a8

Insolvenssakerhet, om bostaden inte hort till
tillampningsomradet for 2 kap.

Om en bostad i en bostadssammanslutning
som bestdmmelserna i 2 kap. inte tillampas
pa séljs eller annars marknadsfors till en kon-
sument, ar séljaren skyldig att se till att det
till forman for sammanslutningen och képar-
na stélls en sakerhet som avses i 2 kap. 19 §
for den handelse att séljaren inte kan fullgdra
sin prestationsskyldighet. En sékerhet behovs
dock inte nar det &r fraga om tillbyggnad och
bostéderna séljs eller marknadsfors av den
bostadssammanslutning for vilken de nya bo-
stdderna har byggts.

Séakerheten skall stéllas innan ansfkan om
slutsyn av bostadssammanslutningens bygg-
nad eller tillbyggda bostdder lamnas till
byggnadstillsynsmyndigheten. Om skyldig-
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heten att i samband med slutsynen tillstalla
byggnadstillsynsmyndigheten ett intyg Over
sékerhet foreskrivs i 152 a 8§ markanvénd-
nings- och bygglagen. Den som stéllt séker-
het skall pa begéaran lamna séljaren ett intyg
som uppfyller kraven i ndmnda paragraf.

Overlatelse av besittningen och dokument
samt kostnadsférdelningen och risken vid
kdp av nya bostader

48

Besittningsoverlatelse och 6verlamnande av
aktiebrev eller andra dokument

Om inte nagot annat har avtalats, ar sélja-
ren inte skyldig att Gverlata besittningen av
bostaden forran képesumman har betalats el-
ler den post som namns i 29 § 3 mom. har
deponerats enligt bestammelsen i fraga. Med
kopesumman jamstalls koparens sadana for-
pliktelser som grundar sig pa ett med séljaren
traffat avtal om tillbyggnads- eller ombygg-
nadsarbeten och som enligt avtalet skall beta-
las senast vid samma tidpunkt som kope-
summan. Séljaren skall dock 6verlata besitt-
ningen av bostaden till kdparen, om tillaggs-
eller ombyggnadsarbetena till foljd av salja-
rens avtalshrott inte har slutforts da kope-
summan skall betalas.

Om koparens ratt fa aktien eller andelsbre-
vet i sin besittning av den som forvarar
skyddsdokumenten efter att byggnadsfasen
har avslutats bestams i 2 kap. 6 8. | Ovriga
fall skall séljaren samtidigt som besittningen
av bostaden 6verlats, om inte nagot annat har
avtalats, till koparen Gverldmna aktiebrevet
eller andra handlingar som bekréaftar &gande-
eller besittningsréatten.

58
Kostnader for bostaden

Om koparens skyldighet att betala overla-
telseskatt bestams i lagen om Gverlatelseskatt
(931/1996).



134

Fel i ny bostad
158
Uppgifter om bostaden

Bostaden ar ocksa behaftad med fel, om

2) saljaren fore kopet har forsummat att
lamna koparen nagon upplysning om bosta-
den som saljaren enligt statsradets férordning
om uppgifter som skall ldmnas vid mark-
nadsforing av bostader (130/2001) borde ha
lamnat, och férsummelsen kan antas ha in-
verkat pa kopet,

17a8§
Uppgifter om garantin

Av garantin skall klart framga

1) garantins innehall samt att koparen har i
lag foreskrivna rattigheter och att garantin in-
te begrénsar de rattigheterna,

2) den som ger garantin, garantins giltig-
hetstid och giltighetsomrade samt &vriga
uppgifter som behdvs for att framstalla krav
som grundar sig pa garantin.

Pa begaran av koparen skall garantin ges
skriftligt eller i elektronisk form pa sa satt att
uppgifterna inte ensidigt kan andras och sa
att koparen har bestaende tillgang till dem.

Koparen har ratt att &beropa garantin aven
om den inte uppfyller kraven i denna para-
graf.

Paféljder vid fel i ny bostad
18§
Arsgranskning

Saljaren skall ordna en arsgranskning for
konstaterande av fel som upptacks i bostaden
och andra sadana delar av fastigheten som
omfattas av bostadssammanslutningens un-
derhallsansvar. Arsgransknlngen skall ske ti-
digast 12 och senast 15 manader efter det att
byggnadstillsynsmyndigheten har godként
byggnaden eller de tillbyggda bostéderna for
anvandning. Séljaren skall 1&mna meddelan-

de om tidpunkten for arsgranskningen till
koparen, bostadssammanslutningen och den
som beviljat en sakerhet enligt 2 kap. 19 §
minst en manad innan granskningen forrattas.
En foretradare for den som beviljat sakerhe-
ten har ratt att narvara vid arsgranskningen.

198

Reklamation

Visar det sig att bostaden &r beh&ftad med
ett fel som koparen inte kan forutsttas ha
upptéckt vid arsgransknmgen eller tidigare,
forlorar koparen sin ratt att aberopa felet, om
kdparen inte anmaéler felet och sina krav till
foljd av felet inom skalig tid efter det att han
eller hon upptackte felet eller borde ha upp-
tackt det.

22 8

Saljarens skyldighet att avhjalpa fel

Om en réattelse av fel orsakar nagon annan
av bolagets aktiedgare olagenhet som ar os-
kaligt stor i forhallande till felets betydelse
for koparen eller byggnadens &gare, kréver
rattelsen samtycke av denne aktiedgare. Om
rattelsen medfor oldgenhet av ndmnt slag i
byggnadens gemensamma lokaliteter, kraver
rattelsen samtycke av byggnadens &gare.

238
Saljarens ratt att avhjalpa fel

Aven om kdoparen inte kraver det, far salja-
ren pa egen bekostnad avhjalpa ett fel om
saljaren efter koparens reklamation erbjuder
sig att gora det. Koparen far vagra lata felet
avhjalpas, om detta medfér vasentlig oldgen-
het for honom eller henne, nedgang i bosta-
dens vérde eller risk for att koparens kostna-
der inte blir ersatta eller om det finns nagot
annat sarskilt skal till vagran. | frdga om det
samtycke som kravs av byggnadens &dgare



och andra aktiedgare i bolaget tillampas vad
som foreskrivs i 22 § 2 mom.

258

Prisavdrag och havning av kopet pa grund
av fel

Om ett fel i en deldgarbostad inte avhjalps
och felet inte &r av sadan art att det ger kopa-
ren rétt att hdva kopet, har koparen i stéllet
for prisavdrag ratt till skalig ersattning for
den oldgenhet som felet medfor.

Koparen har, pa den képesumma som ater-
betalas sasom prisavdrag, ratt till ranta enligt
3 § 2 mom. réantelagen fran den dag da sélja-
ren tog emot kdpesumman.

26a8§

Fel i sddan del av en fastighet som omfattas
av bostadssammanslutningens underhallsan-
svar

Om ett fel visar sig i en sadan del av en fas-
tighet som omfattas av en bostadssam-
manslutnings underhallsansvar, géller for
sammanslutningens del i tillampliga delar
vad som foreskrivs om képaren i 18—20 §,
22—24 8§ och 26 8.

Koparen har dock ocksa ratt att krava av-
hjélpande av ett fel som avses i 1 mom. eller
andra pafoljder av fel, om en i 2 kap. 23 §
avsedd styrelse inte har valts for bostads-
sammanslutningen. Vad som foreskrivs i det-
ta moment géller inte kOparen av en bostad i
en deldgarsammanslutning.

Dessutom har kdparen en subsidiér ratt att
stalla krav pa grund av ett sadant i 1 mom.
avsett fel som har direkta menliga verkningar
pa den bostad som &r i kdparens besittning.

26b 8§
En bostadssammanslutnings ratt att kréva
avhjalpande av andra fel for kdparens rak-
ning

Om nagot annat an ett i 26 a § avsett fel
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ofrankomligen maste avhjalpas, har den bo-
stadssammanslutning som &ger byggnaden
dar bostaden finns rétt att for koparens rék-
ning krava att saljaren avhjalper felet i enlig-
het med 22 8.

Ovriga fel vid kép av ny bostad
27 8

Ekonomiskt fel

Kopeobjektet ar behaftat med ett ekono-
miskt fel ocksa om den bostadssammanslut-
ning pa vilken 2 kap. tillampas har en samre
ekonomisk stéllning nar byggnadsfasen upp-
hor &n vad den géllande ekonomiplanen for-
utsatter.

Om kopeobjektet ar behaftat med ett eko-
nomiskt fel, skall 19 § 3 mom. samt
21,25 och 26 § tillampas. Koparen far inte
aberopa ett ekonomiskt fel, om koparen inte
anmaler felet och sina krav till foljd av felet
inom skalig tid efter det att han eller hon
upptéackte felet eller borde ha upptackt det.
Koparens forsummelse har dock inte sadan
verkan, om saljaren eller ndgon pa saljarens
sida har handlat grovt oaktsamt eller i strid
med tro och heder.

28§
Réttsligt fel

Koparen far inte aberopa ett ekonomiskt
fel, om koparen inte anmaler felet och sina
krav till foljd av felet inom skalig tid efter
det att han eller hon upptéckte felet eller bor-
de ha upptéckt det. Koparens forsummelse
har dock inte sddan verkan, om saljaren eller
nagon pa saljarens sida har handlat grovt
oaktsamt eller i strid med tro och heder. Be-
stdmmelserna i 19 § 3 mom. och 21 § tillam-
pas ocksa om kopeobjektet ar behaftat med
ett rattsligt fel.
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308
Prishdjningsvillkor

Vid forséljning av en bostad i en bostads-
sammanslutning pa vilken bestammelserna
om ekonomiplan i 2 kap. tillampas eller har
tillampats, &r ett villkor enligt vilket séljaren
pa vissa grunder far hoja det avtalade priset
ogiltigt. Om andring av en sammanslutnings
ekonomiplan foreskrivs i 2 kap 8 och 9 8.

Vid forséljning av en bostad i nagon annan
bostadssammanslutning under byggnadsfasen
ar ett prishgjningsvillkor giltigt forutsatt att
héjningen foljer av

1) en 6kning av byggnadskostnaderna som
orsakats av en lagandring, ett myndighetsbe-
slut eller ett oférutsett och odverstigligt hin-
der som uppstatt i byggnadsarbetet och till
foljd av vilken saljaren enligt byggnadsavta-
let &r skyldig att betala ett hdgre pris,

2) beaktandet av en sadan andring i pen-
ningvardet som lagen tillater och till foljd av
vilken saljaren enligt byggnadsavtalet &r
skyldig att betala ett hogre pris, eller

3) nagon annan kostnadsokning som orsa-
kats av en lagandring eller ett myndighetsbe-
slut och som sdljaren inte rimligen kan for-
vantas ha beaktat vid ingdende av avtalet och
vars pafoljder saljaren inte heller rimligen
kunde ha undvikit eller avvérijt.

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

368§

Kompletterande bestdmmelser om h&vning
av kop

Om kopet havs eller koparen frantrader det,
skall saljaren aterbetala den del av kope-
summan som han har fatt. Om kopet havs,
skall séljaren dessutom pa det belopp som
skall aterbetalas betala ranta enligt den rante-
sats som anges i 3 § 2 mom. rantelagen fran
den dag han eller hon tog emot betalningen.
Om koparen har fatt bostaden eller de hand-
lingar som avses i 4 § 3 mom. i sin besitt-
ning, skall han aterlamna dem till saljaren.

Om kopet havs efter att bostaden overlatits
i kdparens besittning och koparen fatt véasent-

lig avkastning pa bostaden eller haft véasent-
lig nytta av den, skall kdparen betala séljaren
en skalig ersattning for detta. Nar koparen
héver kopet skall vid bestammande av ersétt-
ningen hansyn tas till den olagenhet som ko-
paren har vallats genom det avtalsbrott som
ligger till grund for hdvningen samt omstén-
digheterna i dvrigt.

Om koparen har lagt ner nodvéndiga eller
nytta kostnader for bostaden, skall séljaren
vid hévning av kopet betala kdparen en ské-
lig ersattning for dem.

42 §
Straffbestammelse

Den som séljer eller annars marknadsfor en
bostad till konsumenter i strid med 3 a § utan
atten i 2 kap. 19 8 avsedd sékerhet har stéllts
till forman for sammanslutningen eller ko-
parna, skall for brott mot bestdimmelserna om
sékerhet domas till boter eller fangelse i
hogst ett ar, om inte ett strangare straff fore-
skrivs for garningen nagon annanstans i lag.

5 kap.

Ovriga bestammelser om ansvaret hos den
forsta saljaren av bostaden och leverantér

18

Bostadssammanslutningens ratt att aberopa
byggnadsavtalet

Vad som féreskrivs i 1 mom. galler inte en
deldgarsammanslutning.

28

Rétt till skadestand med stod av associa-
tionsrattsliga bestammelser

Vad som foreskrivs i 1 mom. géller inte en
delagarsammanslutning och inte heller aktie-
&gare och medlemmar i den.
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Den forsta saljarens ansvar for fel gentemot
en senare kdpare av bostaden

2) i den man den forsta séljaren redan har
gottgjort den tidigare &garen av bostaden el-
ler bostadssammanslutningen for felet,

48
Reklamation

Koparen forlorar sin rétt att framstélla yr-
kanden enligt 3 §, om han eller hon inte an-
maler felet och sina krav till féljd av felet till
den forsta séljaren av bostaden inom skélig
tid efter att ha upptackt eller borde ha upp-
tackt felet och fatt tillgang till sddana uppgif-
ter om den forsta séljaren som behovs for att
yrkandet skall kunna framstallas.

58

Sakerhetens giltighet till forman for senare
kopare

En sékerhet enligt 2 kap. 17, 18 b, 19 eller
19 ¢ §eller 4 kap. 3 och 3 a § galler ocksa
till forman for en sadan kopare som under
den tid som sékerheten enligt ndmnda be-
stdimmelser &r giltig har kopt bostaden av
tredje man.

6 kap.
Kdép av begagnad bostad
18
Kapitlets tillampningsomrade
Detta kapitel galler forhallandet mellan sal-
jaren och koparen, nar den bostad som séljs
&r begagnad.

Kapitlet skall ocksa tillampas nar nagon
annan an en naringsidkare séljer en bostad
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for att tas i bruk forsta gangen efter nybygg-
nad eller ombyggnad som kan jamstéllas med
nybyggnad.

Om ratten for den som koper en begagnad
bostad att pa grund av fel i bostaden rikta
krav. mot den forsta saljaren foreskrivs i
5 kap. Samma ratt har den som kdper en be-
gagnad bostad direkt av den forsta séljaren.

58

Kostnaderna for bostaden

Om koparens skyldighet att betala Gverla-
telseskatt foreskrivs i lagen om Overlatel-
seskatt.

14 §
Reklamation

Koparen far inte dberopa ett fel, om kopa-
ren inte anmaéler felet och sina krav till foljd
av felet till sdljaren inom skalig tid efter att
han eller hon upptéckte eller borde ha upp-
tackt felet. Vid bedomningen av nar ett fel
har upptéckts eller borde ha upptackts, skall
den tidpunkt anses vara avgorande vid vilken
koparen insag eller borde ha insett felets be-
tydelse.

Koparen forlorar sin ratt att aberopa ett fel,
om koparen inte underréttar séljaren om felet
och sina krav till foljd av felet inom tva ar ef-
ter att han eller hon fick bostaden i sin besitt-
ning. Om bostaden redan vid kopslutet ar i
kdparens besittning, borjar den foreskriva ti-
den pa tva ar Iépa vid tidpunkten for képslu-
tet. Vad som foreskrivs i detta moment géller
dock inte om saljaren &r néringsidkare.

Koparen far utan hinder av 1 och 2 mom.
aberopa ett fel, om séljaren har handlat grovt
oaktsamt eller i strid med tro och heder.

16 §
Prisavdrag och havning av kopet
Koparen har ratt till ett prisavdrag som

motsvarar felet eller annars &ar skaligt i for-
hallande till felet. Kdparen har, pa den kope-
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summa som aterbetalas sasom prisavdrag,
ratt till ranta enligt 3 § 2 mom. rantelagen
fran den dag da saljaren tog emot kdpesum-
man.

Om den ratt som kdparen av en delagarbo-
stad har att i stallet for prisavdrag fa ersatt-
ning for olédgenhet foreskrivs i 4 kap. 25 8
2 mom.

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

Om saljaren ar naringsidkare, har koparen
ratt att hava kopet pa de villkor som namns i
4 kap. 25 8.

18§

Naringsidkares ansvar for reparations- och
forbattringsarbeten i bostaden

Om séljaren &r néringsidkare och repara-
tions- eller forbattringsarbeten har utforts i
bostaden genom dennes forsorg fore kopslu-
tet, har koparen ocksa ratt att krava att felet
avhjalps och saljaren har rétt att avhjalpa fe-
let pa det satt som foreskrivs i 4 kap. 22—
24 8.

Om saljaren ar naringsidkare och saljaren
pa bestéllning av képaren utfor reparations-
och forbéattringsarbeten i bostaden, galler be-
stammelserna om vissa konsumenttjanstavtal
i 8 kap. konsumentskyddslagen.

20§
Ekonomiskt fel

Kopeobjektet &r behaftat med ett ekono-
miskt fel, om

1) séljaren fore kopslutet har [amnat kdpa-
ren oriktiga eller vilseledande uppgifter om
de ekonomiska forpliktelser eller det ekono-
miska ansvar som sammanhénger med inne-
havet eller anvandningen av bostaden, sasom
bolagsvederlaget eller den andel av bolagets
skulder som hor till de salda aktierna eller,
om bostadssammanslutningens ekonomiska
lage, och uppgifterna kan antas ha inverkat
pa kopet,

2) séljaren fore kopslutet har underlatit att
lamna képaren upplysning om en omstandig-
het som avses i 1 punkten och som han maste
antas ha kéant till och som koparen med fog
kunde rdakna med att bli upplyst om med hén-
syn till hans mojligheter att upptacka forhal-
landet vid sedvanlig undersokning som fore-
gar kop samt omstandigheterna i Gvrigt, un-
der forutsattmng att forsummelsen kan antas
ha inverkat pa kdpet, eller

3) om de ekonomiska forpliktelser eller det
ekonomiska ansvar som sammanhanger med
innehavet eller anvandningen av bostaden pa
grund av ett oforutsett fel eller en ofgrutsedd
brist som uppdagats i kdpeobjektet efter kdp-
slutet har visat sig vara storre an vad képaren
med fog har kunnat forutsatta.

Om séljaren ar naringsidkare, ar kdpeob-
jektet oberoende av 1 mom. 2 punkten alltid
behéaftat med ett ekonomiskt fel, om séljaren
har underlatit att lamna koparen upplysning
om en sadan omstandighet som avses i
1 mom. 1 punkten och som han enligt stats-
radets forordning om uppgifter som skall
lamnas vid marknadsforing av bostéder bor-
de ha l&mnat, och forsummelsen kan antas ha
inverkat pa kopet.

Om kopeobjektet ar behaftat med ett eko-
nomiskt fel, tillampas vad som i detta kapitel
foreskrivs om fel.
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Séljarens rétt till skadestand

Om séljaren &r naringsidkare och koparen
konsument, galler betr&ffande koparens ska-
destandsskyldighet 4 kap. 35 § 1—3 mom.

26 §
Frantradande

Om saéljaren ar naringsidkare och kdparen
konsument, galler betraffande frantradande
av kop 4 kap. 32 §. Koparens skadestands-
skyldighet med anledning av att kopet fran-
trads bestams da enligt 4 kap. 35 § 1—
3 mom.
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Uppgifter av andra &n saljaren

Bestammelserna om saljarens ansvar for de
uppgifter som denne har lamnat eller for-
summat att 1amna fore kopslutet tillampas
ocksa, om uppgifter har lamnats eller upp-
lysningsplikten férsummats av en fastighets-
formedlingsrorelse som pa uppdrag av salja-
ren formedlat kopet eller av nagon som fore-
trader saljaren, och dven om de uppgifter
som har ldmnats av séljaren eller dennes fo-
retradare ingar i ett disponentintyg eller an-
nars har lamnats av en foretrddare for den
sammanslutning vars aktier eller andelar ko-
pet géller.

Om fastighetsformedlingsrorelsers skade-
standsansvar foreskrivs i lagen om férmed-
ling av fastigheter och hyreslégenheter.

Om skadestandsansvaret for den sam-
manslutning som avses i 1 mom. och dess f6-
retradare foreskrivs i 7 kap.

28§

Kompletterande bestdmmelser om havning
av kop

Om kopet havs eller koparen frantrader ko-
pet, skall saljaren aterbetala den képesumma
som denne tagit emot. Om kopet hévs, skall
saljaren pa den kopesumma som aterbetalas
betala ranta enligt den réntesats som anges i
3 § 2 mom. réantelagen fran den dag da salja-
ren tog emot betalningen. Om koparen har
fatt bostaden eller de handlingar som avses i
4 8 1 mom. i sin besittning, skall képaren
aterlamna dem till séljaren.

Om kdpet hévs efter att bostaden har dver-
latits i koparens besittning och kdparen har
fatt vasentlig avkastning pa eller haft véasent-
lig nytta av bostaden, skall koparen betala
sdljaren en skalig ersattning for detta. Om
kdparen haver kopet, skall nar ersattningen
bestdms, hansyn tas till den oldgenhet som
koparen har vallats genom det avtalsbrott
som ligger till grund for hdvningen samt om-
standigheterna i Gvrigt.
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7 kap.
Sarskilda bestammelser
Forséljning av en pantsatt bostad
2a8§

Panthavarens upplysningsskyldighet och an-
svar

Vad som i denna lag foreskrivs om sélja-
rens ansvar, géller inte en panthavare som
séljer en bostad som denne har i pant.

Panthavaren skall fore kopslutet upplysa
koparen om att det ar fraga om forsaljning av
en pant och att panthavarens ansvar grundar
sig pa de uppgifter som panthavaren lamnat
eller forsummat att 1amna vid forséljning av
bostaden. Om panthavaren &r yrkesmassig
kreditgivare och bostaden marknadsfors till
konsumenter, géller i fraga om upplysnings-
skyldigheten dessutom vad som foreskrivs i
statsradets forordning om de uppgifter som
skall lamnas vid marknadsféring av bostader.

Panthavaren &r skyldig att ersatta koparen
for den skada som orsakats denne av att den
upplysningsskyldighet som avses i 2 mom.
har férsummats. Detsamma galler om pant-
havaren har lamnat kdparen felaktiga uppgif-
ter om bostaden eller forsummat att upplysa
koparen om en sadan omstandighet som va-
sentligt paverkar kopet och som panthavaren
maste forutsattas ha kant till och som kdpa-
ren med fog kunde forvanta sig att bli upplyst
om.

Denna lag trader i kraft den 20 .

Bestdammelserna i 2 kap. tillampas inte, om
aktier eller andelar i sammanslutningen i fra-
ga har borjat bjudas ut till forsaljning till
konsumenter fore lagens ikrafttradande.

Bestammelserna i 3 kap. tillampas inte pa
reserveringsavgifter som betalats eller pa
standarderséattningsvillkor som avtalats fore
lagens ikrafttradande.

Bestammelserna i 4 kap. 3 a § tillampas
inte, om det bygglov som galler byggnaden
har beviljats fore lagens ikrafttradande.

Bestammelserna i 4 och 6 kap. tillampas
inte pa avtal som ingatts fore lagens ikraft-
tradande.
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Bestdmmelserna om panthavarens ansvar i
7 kap. 2 a § tillampas inte pa skador som or-

sakats genom dennes forfarande fore lagens
ikrafttradande.

Lag

om andring av lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter

I enlighet med riksdagens beslut

andras i lagen den 15 december 2000 om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter

(1074/2000) rubriken for 18 §, samt

fogas till lagen nya 16 a och 17 a § som foljer:

16a8§

Reserveringsavgift vid forhandsmarknadsfo-
ring

Formedlingsrorelsen skall, nar den for
uppdragsgivarens rakning tar emot en reser-
veringsavgift som avses i 3 kap. 1 § 1 mom.
1 punkten lagen om bostadskop (843/1994),
se till att det satts upp en handling dver re-
serveringen och dess villkor. En handling
behdver inte séttas upp, om bostaden reserve-
rats under sadana omstandigheter att fullgo-
randet av namnda skyldighet skulle orsaka
oskaélig olégenhet.

Efter att formedlingsrorelsen tagit emot re-
serveringsavgiften far den inte ta emot en re-
serveringsavgift for den planerade bostaden i
frdga av nagon annan forran reserveringsav-
giften har betalats tillbaka till den som reser-
verat bostaden.

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

17a8§
Standardersattning

Om anbudsgivaren forbinder sig att som

sakerhet for sitt kopeanbud pa formedlings-
objektet betala en viss erséttning (standarder-
séttning) for den handelse att han eller hon
drar sig ur kopet, skall formedlingsrorelsen
nar den tar emot kOpeanbudet se till att det
sétts upp en handling 6ver anbudet och att i
handlingen intas anbudsgivaren forbindelse
att betala standardersattning samt alla an-
budsvillkoren. En handling behdver inte sét-
tas upp, om bostaden reserverats under sada-
na omsténdigheter att fullgérandet av ndmn-
da skyldighet skulle orsaka oské&lig olégen-
het.

Om ett kop inte kommer till stand av skal
som beror pa anbudsgivaren och uppdragsgi-
varen far den avtalade standardersattningen,
far den andel som eventuellt tillfaller formed-
lingsrorelsen enligt uppdragsavtalet vara
hogst halften av ersattningen, dock hogst be-
loppet av det avtalade formedlingsarvodet.

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

18§

Reserveringsavgift for hyresavtal eller nagot
annat avtal om nyttjanderatt

Denna lag trader i kraftden 20



Bestammelserna i lagen tillampas inte pa
reserveringsavgifter som betalats eller stan-
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dardavtalsvillkor som avtalats fore lagens ik-
rafttradande.

Lag

om andring av 1 § lagen om konsumentklagondmnden

I enlighet med riksdagens beslut

andras i lagen den 20 januari 1978 om konsumentklagonamnden (42/1978) 1 8 1 mom. 3—
6 punkten, sadana de lyder i lag 343/2002, som foljer:

18

Konsumentklagondmnden har till uppgift
att

3) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som géller kop av bostader och som kon-
sumenter, bostadssammanslutningar eller en-
skilda personer som séljer eller erbjuder bo-
stader till forsaljning for till namnden for be-
handling,

4) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som galler anvandning eller frigérande
av sdkerhet enligt 2 kap. 17 och 18 b § samt
4 kap. 3 8§ lagen om bostadskop (843/1994),
oberoende av vem av parterna i tvisten som
for arendet till ndmnden for behandling,

5) ge rekommendationer i enskilda tviste-
mal som galler regressratt enligt 7 kap. 1 §
lagen om bostadskép och som enskilda per-
soner som séljer bostader for till namnden for
behandling,

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

Denna lag trader i kraftden 20



142

Lag

om andring av markanvandnings- och bygglagen

I enlighet med riksdagens beslut

andras i markanvandnings- och bygglagen av den 5 februari 1999 (132/1999) 142 § 2 mom.

samt
fogas till lagen en ny 152 a § som foljer:

142 8§

Meddelande om tillstdndsbeslut

Tillstandsbeslutet tillstalls sékanden. S6-
kanden skall dessutom tillstallas Konsument-
verkets anvisning om kraven pa sakerhet en-
ligt lagen om bostadskop (843/1994), om
bygglov beviljas ett bostadsaktiebolag, aktie-
bolag eller bostadsandelslag som grundats el-
ler skall grundas med tanke pa byggande av
en bostadsbyggnad. Detsamma galler om
bygglov beviljas for byggande av nya bo-
stadslagenheter i en sddan sammanslutnings
byggnad. Tillstandsbeslutet eller en kopia av
det tillstalls dessutom de myndigheter som
anges i forordning samt de som har begart
det i en anmarkning eller sarskilt.

152a§
Intyg 6ver sékerhet vid ansokan om slutsyn

Ett i 142 § avsett bostadsaktiebolag, aktie-

Helsingfors den 20
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bolag eller bostadsandelslag skall vid anso-
kan om slutsyn tillstalla byggnadstillsyns-
myndigheten ett intyg Over att sdkerhet som
kravs enligt lagen om bostadskop har stallts.
Intyget skall vara utfardat av lansstyrelsen,
en bank eller nagot annan kreditinstitut eller
ett forsékringsbolag och av intyget skall
framga vilket slags sékerhet och byggnads-
projekt som intyget utfardats for samt till
vems forman sakerheten géller.

Om ett intyg inte tillstalls byggnadstill-
synsmyndigheten, skall den underratta Kon-
sumentverket om detta, utom om det &r klart
att de nya bostéderna ar avsedda att hyras ut
eller anvéndas som bostadsrattsbostéder eller
for eget bruk av den som startat byggnads-
projektet.

Denna lag trader i kraft den 20 .

Lagens 152 a § tilldmpas inte, om bygglo-
vet for en byggnad har beviljats fore lagens
ikrafttradande.
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