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Mietinndssa ehdotetaan saadettavaksi ryhméarakennuttamislaki sekd muutettavak-
si asuntokauppalakia ja lakia kuluttajariitalautakunnasta. Esitykselld on tarkoitus
edistad ryhmarakennuttamista turvaamalla ryhmarakennuttamishankkeisiin osallis-
tuvien oikeudellinen asema ja edesauttamalla hankkeiden rahoituskelpoisuutta.

Ryhmarakennuttamislaki koskisi niin asuntoyhteisdmuodossa toteutettavaa ryh-
méarakennuttamista kuin niin sanottua kiinteistdmuotoista ryhmarakennuttamista.
Lain piiriin tulisivat hankkeet, joissa rakennuttamisen paaasiallisena tarkoituksena
on hankkia ryhmaan kuuluville luonnollisille henkiléille tai heidan perheenjasenil-
leen asunto. Laki soveltuisi riippumatta siitd, onko hankkeessa ryhmarakennutta-
jakonsulttia vai ei. Laki koskisi vain yli kolmen asunnon rakennuttamishankkeita.

Laissa saadettaisiin ensinnakin ryhmarakennuttamishankkeiden markkinoinnista ja
markkinointivaineessa perittavien osallistumismaksujen enimmaismaarasta. Li-
saksi saadettaisiin ryhmérakennuttajakonsultin palvelusta, konsultin suorituksessa
olevasta virheesta ja sen seuraamuksista seka konsultilta edellytettavasta pakolli-
sesta vastuuvakuutuksesta. Laissa olisi niin ikédan séannoksia ryhméarakennutta-
mishankkeen toteuttamiseksi tehtavista sopimuksista. Saantely olisi sisalléltaan
osittain erilaista asuntoyhteisdmuotoisissa ja kiinteistomuotoisissa ryhméarakennut-
tamishankkeissa.

Ryhmérakennuttamislain ja muiden ehdotettujen lakien on tarkoitus tulla voimaan
noin kolmen kuukauden kuluttua niiden hyvaksymisesté ja vahvistamisesta.
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| betédnkandet foreslas att det stiftas en lag om gruppbyggande samt att lagen
om bostadskdp och lagen om konsumenttvistenamnden andras. Syftet med for-
slaget ar att framja gruppbyggande genom att trygga den rattsliga stallningen for
dem som deltar i projekt fér gruppbyggande och genom att bidra till projektens
finansieringsduglighet.

Lagen om gruppbyggande ska galla gruppbyggande i bostadssammanslutnings-
form och gruppbyggande i s.k. fastighetsform. Lagen ska gélla projekt dar det
priméra syftet med byggandet ar att skaffa de fysiska personer som hér till grup-
pen och deras familiemedlemmar en bostad. Lagen ska tillimpas oberoende av
om det finns en konsult for gruppbyggande i projektet eller inte. Lagen ska end-
ast galla projekt med fler an tre bostader.

| lagen ska det for det forsta foreskrivas om marknadsféringen av projekt for
gruppbyggande och om maximibeloppet for de deltagaravgifter som tas ut under
marknadsforingsskedet. Det ska ocksa foreskrivas om de tjanster som en kon-
sult for gruppbyggande tillhandahaller, fel i konsultens prestation och pafoljder
vid fel samt om obligatorisk ansvarsforsakring for konsulten. Det ska ocksa fin-
nas bestdmmelser om de avtal som ingas for att genomfora ett projekt for
gruppbyggande. Bestammelserna ska delvis ha olika innehall i fraga om projekt i
bostadssammanslutningsform och projekt i fastighetsform.

Lagen om gruppbyggande och de dvriga féreslagna lagarna avses trada i kraft
cirka tre manader efter det att lagarna har antagits och blivit stadfasta.



OIKEUSMINISTERIOLLE

Oikeusministerié ~ asetti 22 pdivdnd tammikuuta 2013 tySryhmin valmistelemaan
ryhmérakennuttamiseen liittyvdn lainsdddénnon muuttamista. TySryhmén toimeksianto liittyy
pddministeri Jyrki Kataisen hallituksen ohjelmaan sisdltyvddn kirjaukseen parantaa

ryhmérakennuttamisen toimintaedellytyksia.

Ty6ryhmén tehtdvénd oli valmistella tarpeellisiksi katsomansa ehdotukset ryhmérakennuttamisen
toimintaedellytysten parantamiseksi siten, ettd asuntokauppalain sddnndsten soveltaminen
ryhmérakennuttamistoiminnassa on selkedd ja ettd ryhmérakennuttamishankkeeseen osallistuvien
tahojen oikeusasema on asianmukaisesti turvattu. Lisdksi tydryhmin tuli valmistella muut
tarpeellisiksi katsomansa ehdotukset asuntokauppaan liittyvin lainsdddinnén uudistamiseksi.
Ty6ryhmén tuli laatia ehdotuksensa hallituksen esityksen muotoon. Tydryhmin oli suoritettava

tehtdvinsd 31.1.2014 mennessi.



Tyoryhmén puheenjohtajaksi nimettiin lainsdddénténeuvos Katri Kummoinen oikeusministeriosta
ja jéseniksi lainsdddéntoneuvos Sofia Rajamiki oikeusministeridstd, yliarkkitehti Timo Saarinen
ympdristoministeriGstd, apulaisjohtaja Outi Haunio-Rudanko Kilpailu- ja kuluttajavirastosta,
lakimies Eeva Jokineva Finanssialan Keskusliitosta, laki- ja lausuntovaliokunnan puheenjohtaja
Tapio Nevala Kiinteistonvélitysalan Keskusliitto ry:std, lakimies Ilkka Salminen Kuluttajaliitto —
Konsumentforbundet ry:std, elinkeinojohtaja Kirsi Palviainen Rakennusteollisuus RT ry:sté,
pédlakimies Anu Kérkkdinen Suomen Kiinteistoliitto ry:std ja puheenjohtaja Juha Sarakorpi
Ryhmirakennuttajat ry:std. TyOryhmén sihteerind toimi tutkija Kirsikka Salminen
oikeusministeridstd. Toimikauden aikana tyGryhméssé tapahtui kaksi henkilomuutosta. Kérkkdinen
siirtyi Rakennusteollisuus RT ry:n edustajaksi Palviaisen tilalle, ja pddlakimies Jenni Huplista tuli

Suomen Kiinteistdliitto ry:n edustaja.

Tyéryhmd on kokoontunut 20 kertaa. Ty6ryhmd on kuullut tyonsd eri vaiheissa
ryhmérakennuttamisen kannalta keskeisid tahoja, kuten ryhméarakennuttamishankkeisiin

osallistuneita henkil6itd, ryhmérakennuttajakonsultteja ja Helsingin kaupunkia.

Esityksessd ehdotetaan sdddettdviksi wuusi ryhmérakennuttamislaki, jossa sidfdettiisiin
ryhmérakennuttamiseen liittyvistd keskeisistd seikoista, kuten ryhmérakennuttamishankkeiden
markkinoinnista, ryhmérakennuttajakonsultin tehtdvistd ja vastuista, ryhmérakennuttamishankkeen
osapuolten kesken tehtidvidstd ryhméarakennuttamissopimuksesta seké urakka- ja hankintasopimusten
tekemisestd. Ryhmaérakennuttamislakiin liittyen ehdotetaan my0s vidhdistd laajennusta

kuluttajariitalautakunnan toimivaltaan.

Lisdksi ehdotetaan tarkistusta asuntokauppalakiin (843/1994) sdhkGisten panttikirjojen
kédyttoonoton johdosta. TySryhmédssd keskusteltin  myds laajemmin asuntokauppalain
uudistamistarpeista, mutta laajempia uudistuksia ei ollut tyéryhmin aikataulun puitteissa

mahdollista valmistella.

Ty6ryhmé ehdottaa myds asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun valtioneuvoston
asetuksen (130/2001) ajantasaistamista muun muassa niin sanotun tarjouskauppamenettelyn

kéyttdonoton johdosta.



Saatuaan tyOnsd padtokseen tyoryhmd luovuttaa kunnioittavasti mietinténsé oikeusministeriolle.

Helsingissé L/ pdivdnd maaliskuuta 2014
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Hallituksen esitys eduskunnalle ryhmarakennuttamislaiksi ja
laeiksi asuntokauppalain 2 luvun 6 a 8:n ja 7 luvun 5 §:n seka
kuluttajariitalautakunnasta annetun lain 2 §:n muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksesséd ehdotetaan sdéddettidviksi ryhméarakennuttamislaki sekd muutettavaksi asun-
tokauppalakia ja lakia kuluttajariitalautakunnasta. Esitykselld on tarkoitus edistdéd ryh-
mérakennuttamista turvaamalla ryhmérakennuttamishankkeisiin osallistuvien oikeudel-
linen asema ja edesauttamalla sen myd6té rahoituksen saamista hankkeille.

Ryhmaérakennuttamislain soveltamisala olisi laaja. Laki koskisi niin asuntoyhteisémuo-
dossa toteutettavaa ryhmérakennuttamista, jossa rakennuttajana toimii asunto-osake-
yhti6 tai muu asuntoyhteiso ja hankkeeseen osallistuvat yksittdiset henkildt ovat asunto-
yhteison osakkaita tai jasenid, kuin muuta, niin sanottua kiinteistdmuotoista ryhméra-
kennuttamista, jossa ryhmééin kuuluvat yksittiiset henkilot toimivat rakennuttajina. Lain
piiriin tulisivat hankkeet, joissa rakennuttamisen padasiallisena tarkoituksena on hank-
kia ryhméédn kuuluville luonnollisille henkildille tai heiddn perheenjésenilleen asunto.
Soveltamisalaan kuulumisen kannalta merkitysta ei olisi silld, onko hankkeessa mukana
ryhmérakennuttajakonsulttia vai ei. Laki ei koskisi pienimuotoisia, enintdin kolmen
asunnon rakennuttamishankkeita.

Ryhmaérakennuttamislakiin sisdltyvd hankkeen markkinointia ja ryhmirakennuttajakon-
sultin palvelua koskeva sdéntely koskisi samansiséltdisend niin asuntoyhteisdmuotoisia
kuin kiinteistomuotoisia ryhmarakennuttamishankkeita. Markkinointia koskevilla sdin-
noksilld on tarkoitus turvata se, ettd ryhmérakennuttamishankkeesta kiinnostuvat saavat
jo hankkeen alkuvaiheessa tiedon, mistd ryhméarakennuttamisessa on kyse ja minkélai-
nen hanke on suunnitteilla. Samoin sdéddettdisiin hankkeesta kiinnostuneiden suojaksi
enimmadismaksuista, joita voidaan kerdtd markkinointivaiheessa tehtdvan varauksen va-
kuudeksi.

Ryhmarakennuttajakonsultin palveluun liittyen sdddettdisiin konsultin tiedonantovel-
voitteista ennen konsulttisopimuksen tekemisté, varsinaisen konsulttisopimuksen teke-
miseen liittyvistd seikoista, konsultin ammattitaito- ja huolellisuusvelvoitteesta seka
konsultin palkkiosta. Lisdksi sdddettdisiin konsultin suorituksessa olevasta virheestd ja
virheen seuraamuksista. Hankkeeseen osallistuvien taloudelliseksi turvaksi edellytettéi-
siin myds, ettd konsultilla on vastuuvakuutus niiden vahinkojen korvaamiseksi, joista
hén on lain mukaan vastuussa.

Itse ryhméarakennuttamishankkeen toteuttamisesta tehtdvdian sopimukseen, jonka hank-
keeseen osallistuvat keskenddn tekevat (ryhmarakennuttamissopimus), sekéd urakka- ja
muihin hankintasopimuksiin liittyvdt sddnnokset eroaisivat sisdlloltddn siitd riippuen,
onko kyse asuntoyhteisomuotoisesta vai kiinteistomuotoisesta ryhmérakennuttamisesta.
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Asuntoyhteisdmuotoisissa ryhmérakennuttamishankkeissa, joissa erityisesti on esiinty-
nyt vaikeuksia saada hankkeille rakentamisaikana rahoitusta, sidddettdisiin, ettd tietyt
ryhmérakennuttamista ja asuntoyhteisod koskevat asiakirjat eli niin sanotut ryhméira-
kennuttamisasiakirjat olisi luovutettava ennen ryhmérakennuttamissopimuksen tekemis-
ta sdilytettdvéksi joko yhteisod luotottavalle pankille tai, jos luottoa ei hankita, aluehal-
lintovirastoon. Samoin asuntoyhteisdmuotoisissa ryhmédrakennuttamishankkeissa edel-
lytettdisiin, ettd urakoitsijat asettavat laissa sdddetyt vaatimukset tdyttdvit rakentamis-
vaiheen ja rakentamisvaiheen jélkeiset vakuudet.

Lisdksi esityksessd ehdotetaan muutettavaksi asuntojen markkinoinnissa annettavista
tiedoista annetun valtioneuvoston asetuksen sddnndksid niin sanotun tarjouskauppame-
nettelyn huomioon ottamiseksi. Asetukseen ehdotetaan my0s useita muita muutoksia
kéytantdjen kehittymisen johdosta.

Ryhmaérakennuttamislain ja muiden ehdotettujen lakien on tarkoitus tulla voimaan noin
kolmen kuukauden kuluttua niiden hyvéksymisesta ja vahvistamisesta.
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YLEISPERUSTELUT

1.1 Ryhmarakennuttaminen

Paaministeri Jyrki Kataisen hallituksen ohjelmaan on kirjattu tavoite parantaa ryhméra-
kennuttamisen toimintaedellytyksid ja kéynnistdd ohjelma ryhméirakennuttamisen ja
muiden uusien asumiskonseptien edistimiseksi mukaan lukien kohtuuhintainen omis-
tusasuntotuotanto (Pddministeri Jyrki Kataisen hallituksen hallitusohjelma 22.6.2011,
s. 72-73).

Ryhmarakennuttamisella ei ole virallista madritelmaa, eikd késite ole muutoinkaan va-
kiintunut. Léhtokohtaisesti silld voidaan kuitenkin todeta tarkoitettavan omatoimisen ja
rakennusliikevetoisen asuntorakennuttamisen vélimuotoa, jossa ryhma tulevia asukkaita
organisoituu ja ryhtyy asuntojen rakennuttamishankkeeseen yhdessé.

Kiinnostus ryhmérakennuttamiseen vaihtoehtona pientaloissa omatoimirakennuttamisel-
le ja kerrostaloissa asuntokauppalain (843/1994) piiriin tulevalle rakennuttamiselle on
herdnnyt vasta hiljattain. Ryhmirakennuttamisen tavoitteiksi ilmoitetaan tyypillisesti
tulevien asukkaiden asumisratkaisuihinsa liittyvien vaikutusmahdollisuuksien lisddmi-
nen, hankintakustannusten alentaminen ja niiden ldpindkyvyyden lisddminen, kilpailun
lisédminen asuntorakentamisessa sekd yhteisollisyyden vahvistaminen. Kiinnostusta
ryhmérakennuttamiseen on ollut omiaan kasvattamaan se, ettd Helsinki ja erddt muut
kunnat ovat tukeneet ryhmirakennuttamista varaamalla tontteja ryhmérakennuttamis-
hankkeisiin.

Ryhmaérakennuttamishankkeita on vireilld pienehké méérd, enintdén muutamia kymme-
nid. Muutama néistd hankkeista on isoja hankkeita, joissa rakennutetaan hankkeeseen
osallistuvien perustamalle asunto-osakeyhtidlle kerrostalo, mutta suurin osa tiedossa
olevista hankkeista on pienehkdjd, muutaman asunnon rakennuttamishankkeita. Tyypil-
lisesti vireilld olevissa hankkeissa on kyse uudisrakentamisesta, mutta ainakin yhdessi
hankkeessa on toteutettu vanhan kiinteiston saneeraus ja muuttaminen asunto-
osakeyhtioksi ryhmédrakennuttamismuodossa. Eroja on ollut myds tavassa, jolla ryhma-
rakennuttamishankkeet ovat kdynnistyneet. Osa hankkeista on kidynnistynyt asukkaiden
omasta aloitteesta, kun taas osassa niin sanottu rakennuttajakonsultti on tehnyt alustavan
varauksen tontista ja toiminut ryhmin kokoajana. Yhteenvetona voidaan todeta, ettd
hankkeita on hyvin erilaisia eikd my06skédén yhtendisid toimintatapoja hankkeiden toteut-
tamisessa ole muodostunut.
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1.2 Asuntomarkkinointiasetuksen uudistaminen

Kuluttajavirasto (nykyinen Kilpailu- ja kuluttajavirasto) teki 18 pédiviané kesdkuuta 2012
oikeusministeridlle aloitteen asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun
valtioneuvoston asetuksen (130/2001; asuntomarkkinointiasetus) muuttamiseksi niin
sanotun tarjouskauppamenettelyn huomioon ottamiseksi. Perinteisesti Suomessa on
asuntokaupassa ilmoitettu myyntihinnaksi myyjén tavoitehintaa korkeampi hinta, josta
asunnosta kiinnostuneet tavallisesti pyrkivit tinkimddn alaspdin. Vuonna 2007 erddn
kiinteistonvilitysliikkeen Suomen markkinoille tuomassa tarjouskaupassa puolestaan
ilmoitetaan velaton ldhtShinta, josta asunnosta kiinnostuneiden on tarkoitus tehda lahto-
hintaa korkeampia hintachdotuksia. Aloite ja siitd eri etutahojen antamat lausunnot si-
sdlsivat myo0s erditd muita ehdotuksia asuntomarkkinointiasetuksen muuttamiseksi.
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2.1 Ryhmarakennuttamista koskeva saantely ja
kaytannot

2.1.1 Yleista

Tunnusomaista ryhmérakennuttamishankkeille on, ettd hankkeeseen osallistuvat eivit
osta asuntoa eivitka he siten saa suojakseen asunnon tai asuinkiinteiston ostajan suojak-
si laadittuja asuntokauppalain tai maakaaren (540/1995) sddnndksid. Ryhmérakennut-
tamishankkeeseen osallistuvat henkil6t tai ndiden perustama asuntoyhteisé ovat maan-
kéaytto- ja rakennuslaissa (132/1999) tarkoitettuja rakennushankkeeseen ryhtyvié, joita
koskevat laissa sdddetyt laajat velvoitteet ja jotka viime kddessd kantavat my0s riskin
hankkeen teknisestd ja taloudellisesta onnistumisesta.

2.1.2 Ryhmarakennuttamishankkeen markkinointi

Jos elinkeinonharjoittaja, kuten rakennuttajakonsultti tai kiinteistonvilitysliike, markki-
noi kuluttajille ryhmérakennuttamista, markkinointiin sovelletaan kuluttajansuojalain
(38/1978; KSL) 2 luvun sddnnoksid markkinoinnista ja menettelyistd asiakassuhteessa.
Elinkeinonharjoittaja ei esimerkiksi saa antaa totuudenvastaisia tai harhaanjohtavia tie-
toja, jos tiedot ovat omiaan johtamaan siithen, ettd kuluttaja tekee ostopditoksen tai
muun kulutushyodykkeeseen liittyvan paatoksen, jota hin ei ilman annettuja tietoja olisi
tehnyt. Totuudenvastaiset tai harhaanjohtavat tiedot voivat koskea esimerkiksi kulutta-
jan oikeuksia, velvollisuuksia tai riskejd. (KSL 2 luvun 6 §) Elinkeinonharjoittaja ei saa
mydskdidn markkinoinnissa tai asiakassuhteessa jattdd antamatta sellaisia asiayhteys
huomioon ottaen olennaisia tietoja, jotka kuluttaja tarvitsee ostopaatoksen tai muun ku-
lutushyddykkeeseen liittyvédn paatoksen tekemiseksi ja joiden puuttuminen on omiaan
johtamaan siihen, ettd kuluttaja tekee pdédtoksen, jota hén ei olisi riittdvin tiedoin tehnyt
(KSL 2 luvun 7 §).

Ryhmairakennuttamishankkeen markkinointiin voivat tulla sovellettavaksi myds asun-
tomarkkinointiasetuksen sdénnokset tiedoista, jotka on annettava asuntoa koskevassa
ilmoituksessa tai esitteessd. Tosiasiallinen mahdollisuus ilmoittaa asetuksessa mainitut
tiedot riippuu kuitenkin siitd, kuinka pitkdlle ryhméirakennuttamishanke on markkinoin-
tivaiheessa suunniteltu. Siltd osin kuin kuluttajille suunnattu markkinointi koskee ra-
kennuttajakonsultin palveluita, markkinointiin sovelletaan my0s hintamerkintéasetuksen
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(valtioneuvoston asetus kulutushyddykkeen hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa;
553/2013) sddnnoksia.

Eridvid tulkintoja on esitetty siitd, soveltuuko asuntokauppalain 7 luvun 5 §:n 2 momen-
tin 3 kohdan rangaistussddnnods rakennuttajakonsultin suorittamaan ryhméarakennutta-
mishankkeen markkinointiin. Rangaistussddnnokselld on haluttu estii se, ettd kuluttajil-
le markkinoitaisiin ryhtymistd asuntoyhteison perustajaosakkaaksi. Rangaistussddnnos
koskee elinkeinonharjoittajan kuluttajille suorittamaa markkinointia. Elinkeinonharjoit-
tajilla tarkoitetaan asuntokauppalaissa niitd, jotka ammattimaisesti myyvét tai tarjoavat
asuinhuoneistoja vastiketta vastaan hankittaviksi. Téllaisia tahoja ovat paitsi rakennus-
likkkeet ja rakennuttajayhteisot myos esimerkiksi kiinteistonvalittdjat (HE 14/1994 vp,
s. 47). Rakennuttajakonsulttien toiminta on heidén hankkiessaan perustajaosakkaita hy-
vin samankaltaista kuin kiinteistonvélittdjin toiminta, silld keskeistd kiinteistonvalitta-
jén toiminnassa on sopimuksen osapuolten saattaminen kosketuksiin toistensa kanssa
sopimuksen aikaansaamiseksi. Ei olekaan poissuljettua, ettd rakennuttajakonsulttien
toiminta olisi rangaistavaa asuntokauppalain rangaistussddnnoksen nojalla.

2.1.3 Ryhmarakennuttamishankkeen toteuttaminen

Muussa kuin asuntoyhteisomuotoisessa ryhmérakennuttamisessa ryhmérakennuttamis-
hankkeeseen liittyvit sopimukset tehddin yleensd hankkeeseen osallistuvien yksittéisten
kuluttajien ja elinkeinonharjoittajan vilill, joten sovellettaviksi tulevat KSL:n sddnnok-
set, joista tdssd yhteydessd keskeisimpind voidaan mainita 9 luvun sddnnokset raken-
nusurakasta ja pienempid osaurakoita koskevat 8 luvun sdédnnokset erdistd kuluttajapal-
velussopimuksista sekd 5 luvun sddnndkset tavaran kaupasta.

Jos rakennuttajatahona on asunto-osakeyhtio tai muu asuntoyhteiso, timén ja urakoitsi-
jan vélisessd suhteessa sovitaan tavallisesti rakennusurakan yleisten sopimusehtojen
(YSE 1998; jiljempind YSE) soveltamisesta. YSEn mukaan takuuajan pituus on kaksi
vuotta. Takuuajan pééttymisen jilkeenkin urakoitsija vastaa kymmenen vuoden ajan
sellaisista virheisti, joiden tilaaja ndyttdd aiheutuneen urakoitsijan torkeéstd laiminlyon-
nistd, tayttamattd jidneestd suorituksesta tai olevan seurausta sovitun laadun varmistuk-
sen olennaisesta laiminlydnnistd ja joita tilaaja ei ole kohtuuden mukaan voinut havaita
vastaanottotarkastuksessa eikd takuuaikana. Lisdksi urakoitsija on YSEn mukaan vel-
vollinen antamaan tilaajalle vakuuden, jonka tulee olla, jollei toisin ole sovittu, raken-
nusaikana arvoltaan kymmenen prosenttia ja takuuaikana arvoltaan kaksi prosenttia ar-
vonlisdverottomasta urakkahinnasta. YSEssd ei velvoiteta urakoitsijaa asettamaan va-
kuutta takuuajan jélkeiselle ajalle. Tilaajaa ei siten suojata esimerkiksi siltd varalta, ettd
urakoitsija tulee maksukyvyttoméksi eikd kykene endd vastaamaan velvoitteistaan.

Lakiin ei sisélly erityissddnnoksid konsulttisopimuksista. Jos konsultti tekee sopimuksen
konsulttipalveluista ryhmérakennuttamishankkeeseen osallistuvien kuluttajien kanssa,
sovelletaan sopimukseen KSL:n yleisid sddnnoksid muun muassa kohtuuttomista sopi-
musehdoista. Sen sijaan asuntoyhteison kanssa tehtavit sopimukset jadvat KSL:n sovel-
tamisalan ulkopuolelle. Asuntoyhteison ja rakennuttajakonsultin vélisissd sopimuksissa
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sovitaan yleensd konsulttitoiminnan yleisten sopimusehtojen (KSE 1995) soveltamises-
ta. Muun ohella niissd ehdoissa rajataan konsultin vastuuta siitd, mikd vastuu olisi so-
pimusoikeuden yleisten periaatteiden mukaan. Ehtojen mukaan konsultin vahingonkor-
vausvastuu on enintdén hénen kokonaispalkkionsa suuruinen ja vastuu pédttyy vuoden
kuluttua suunnittelukohteen valmistumisesta, jollei kyse ole tahallisuudesta tai torkedsta
tuottamuksesta. Ehtojen uudistaminen on parhaillaan vireilldi. Muun muassa konsultin
vastuuaikaa tultaneen pidentdméédn kahteen vuoteen kohteen hyviksytystd vastaanotta-
misesta, minka lisdksi tilaajan velvoitteita ja vastuita tultaneen lisddmaén.

2.14 Kansainvalinen kehitys ja ulkomainen lainsaéddanto

Kansainvilisesti ryhmérakennuttaminen on tiettdvasti yleisintd Saksassa. Saksasta taik-
ka Pohjoismaista ei ole kuitenkaan ollut saatavissa sddntelymalleja ryhmérakennutta-
mishankkeeseen osallistuvien aseman turvaamiseksi. Asuntorakentamisen sdéntely on
leimallisesti myds hyvin kansallista, joten alalla ei ole EU- tai muuta kansainvélista
saantelya.

2.2 Asuntomarkkinointiasetus

Edelld 2.1.2 jaksossa mainitun mukaisesti asuntomarkkinointiasetus siséltdd saannoksia
tiedoista, jotka elinkeinonharjoittajan on annettava asuntoa koskevassa ilmoituksessa tai
sitd kuluttajalle esitellessdén. Asuntoa koskevassa ilmoituksessa on asetuksen mukaan
ilmoitettava muun muassa asunnon myyntihinta sekid velaton hinta, jos se poikkeaa
myyntihinnasta (2 §:n 2 momentin 3 kohta). Vastaavat tiedot on annettava my0ds asuntoa
koskevassa esitteessd, minké lisdksi suunnitteilla tai rakenteilla olevaa asuntoa koske-
vassa esitteessd on mainittava myds asunnon maksuaikataulu (6 §:n 6 kohta).
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3.1 Ryhmarakennuttaminen

Nykymuotoinen ryhmirakennuttaminen on uudehko ilmid, eikd sitd ole sen johdosta
otettu huomioon asumiseen liittyvad lainsdddiantdd laadittaessa. Onkin syntynyt tulkin-
taepiselvyyksid erityisesti siitd, soveltuvatko erdit asuntokauppalain sdénndkset sellai-
siin asuntoyhteisomuotoisiin ryhmédrakennuttamishankkeisiin, jotka ovat kdynnistyneet
rakennuttajakonsultin aloitteesta. Koska ryhmérakennuttamishankkeita on ollut vasta
pienehkd mééré ja vain muutamat niistd on ehditty saada paatokseen, ei ole muotoutu-
nut my0Oskéddn kdytdnndsséd vakiintuneita toimintatapoja, joiden mukaisesti ryhmaéraken-
nuttamishankkeita toteutettaisiin.

Ryhmairakennuttamiseen voi sisdltyd monia etuja verrattuna asunnon ostamiseen. Ryh-
mérakennuttamishankkeeseen osallistuvalla on yleensd suurempi mahdollisuus vaikut-
taa asuntonsa ja mahdollisten yhteiskédytOssd olevien tilojen rakentamista koskeviin rat-
kaisuihin kuin keskiméddrdiselld uuden asunnon ostajalla. Télld tavoin asunnon saattaa
myoOs saada tavanomaista markkinahintaa edullisemmin. Pientalon omatoimirakennut-
tamiseen verrattuna etuna on myds se, ettd ryhmérakennuttaminen voi olla rakennutta-
jalle vaivattomampaa kiytettdvien asiantuntijapalveluiden johdosta.

Toisaalta asunnon ryhmérakennuttamisella hankkivan asema on monessa suhteessa epé-
edullisempi kuin asunnon ostajan asema. Ryhmérakennuttajat kantavat riskin hankkeen
taloudellisesta toteutumisesta suunnitelmien mukaisesti, kun taas asunnon ostajalla ei
padsddntoisesti ole riskid asunnon kauppahinnan korottumisesta kaupanteon jilkeen.
Ryhmarakennuttajilla on myos asunnon ostajia suurempi riski siitd, ettd hanke ei tekni-
sesti toteudu suunnitellulla tavalla. Ryhmaéarakennuttamishankkeissa ei ole tahoa, jolla
olisi suhteessa rakennuttajiin asuntokauppalain 4 luvun mukainen myyjén vastuu val-
miista asunnoista. YSEn mukainen urakoitsijan vastuu on rajoitetumpi kuin asunto-
kauppalain 4 luvun mukainen myyjin vastuu eikd YSEssd mydskéédn edellytetd urakoit-
sijjalta vakuuden asettamista suorituskyvyttomyytensd varalta. Ryhmédrakennuttamis-
hankkeeseen sitoutuneella ei ole myodskddn samankaltaista mahdollisuutta vetdytya
hankkeesta kuin rakentamisvaiheessa uuden asunnon ostajalla asuntokauppalain mu-
kaan on. Pientalon omatoimirakennuttamiseen verrattuna epédedullista voi olla se, ettd
hankkeessa mukana olevien muiden henkildiden ratkaisut ja olosuhteissa tapahtuvat
muutokset voivat heijastua haitallisesti ryhmérakennuttajaan.

Muun muassa hankkeeseen osallistuvien yksittdisten henkildiden asemaan sekd koko
hankkeen toteutumiseen liittyvien riskien johdosta ryhmédrakennuttamishankkeeseen
osallistuvilla on ollut vaikeuksia saada hankkeille rakentamisaikaista rahoitusta. Erityi-
sesti vaikeuksia on ilmennyt haettaessa lainaa asunto-osakeyhtion nimissd, ja myds
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yksittdiset osakkaat ovat tiettdvasti saaneet lainaa 1dhinnd silloin, kun heilld on ollut
mahdollisuus antaa vakuudeksi muuta omaisuutta kuin perustetun asunto-osakeyhtion
osakkeet.

Ryhmaérakennuttamisen edistimiseksi on tarpeen luoda ryhmirakennuttamista koskeva
lainsdddédntd. Lainsdddidnnolld on pyrittdvd luomaan perusturva ryhmirakennuttamis-
hankkeeseen osallistuvien suojaksi ja siten edistimddn myds hankkeiden rahoituskel-
poisuutta. Luotavasta suojasta huolimatta ryhmérakennuttamishankkeeseen osallistuvan
asema tulee kuitenkin asuntoyhteisdmuotoisissa ryhméarakennuttamishankkeissa olen-
naisesti poikkeamaan asuntokauppalain mukaisen uuden asunnon ostajan asemasta, ja
tdmin johdosta on tirkedd varmistaa, ettd osallistujat saavat riittdvit tiedot asemastaan
ennen hankkeeseen sitoutumista. Samoin on varmistettava se, ettd osallistujat saavat
asianmukaiset tiedot itse hankkeesta ennen siihen sitoutumista.

Perusteltua on ottaa lakiin ryhmérakennuttamishankkeeseen osallistuvien suojaksi myos
rakennuttajakonsulttia koskevat sddnnokset. Lisdksi on tarpeen selkeyttdd rakennuttaja-
konsulttien asema sellaisissa asuntoyhteisomuotoisissa ryhmérakennuttamishankkeissa,
jotka kdynnistyvit konsultin aloitteesta.

3.2 Asuntomarkkinointiasetus

Tarjouskauppa on otettu kdyttoon Suomen markkinoilla asuntomarkkinointiasetuksen
sadtdmisen jdlkeen, eikd sitd ole sen johdosta otettu huomioon asetuksen sddannoksissa.
Koska asetuksessa sdddetddn asuntoa koskevassa ilmoituksessa tai esitteessd annettavis-
ta tiedoista eikd sopimuksen syntymiseen liittyvistd menettelytavoista, ei huomioon ot-
tamatta jittdminen sindnsd muodosta estettd kayttdd tdmén kaltaista menettelytapaa
asuntoa myytdessd. Koska hinnan ilmoittamista koskeva tiedonantovelvollisuus on yksi
keskeisimmistd asetuksen siséltyvistd velvoitteista, on kuitenkin tdrkedd, ettd asetus péi-
vitetdédn téltd osin vastaamaan uusia kehittyneitd myyntitapoja. Samassa yhteydessd on
tarkoituksenmukaista paivittdd asetus muiltakin osin vastaamaan muuttuneita kéytanto-
ja.
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4.1 Ryhmarakennuttaminen

4.1.1 Yleista

Esityksessd ehdotetaan sdddettdviksi ryhmarakennuttamislaki. Tyoryhméi on padtynyt
ehdottamaan omaa lakia ryhmérakennuttamisesta asuntokauppalain muuttamisen sijaan,
koska tdlloin on selvempéa se, ettd kyse ei ole asunnon ostamisesta, vaan rakennuttajana
toimimisesta. Koska ryhmérakennuttamista koskeva sédéntely katsotaan aiheelliseksi
ulottaa koskemaan myds muita kuin asuntoyhteisomuotoisia hankkeita, ryhméarakennut-
tamista koskevan sddntelyn sisdllyttdminen asuntokauppalakiin ei olisi ollut edes tekni-
sesti tarkoituksenmukaista ottaen huomioon, ettd asuntokauppalain soveltamisalaan
kuuluvat vain asuntoyhteisomuotoiset hankkeet.

Lain sditdmisen tavoitteena on parantaa ryhmarakennuttamisen edellytyksid turvaamal-
la ryhmérakennuttamishankkeisiin osallistuvien oikeudellinen asema ja sitd kautta hel-
pottaa rahoituksen saamista hankkeille. Osallistujien oikeudellisen aseman turvaaminen
ehdotetaan toteutettavaksi osin samantyyppisillda mekanismeilla, joita nykyisin sovelle-
taan asuntokauppalain soveltamisalaan kuuluviin hankkeisiin. Ryhmarakennuttamis-
hankkeet poikkeavat kuitenkin siind méérin asuntokauppalain mukaisista hankkeista,
ettei asuntokauppalain tasoista suojaa ole tarkoituksenmukaista eikd kaikilta osin mah-
dollistakaan ulottaa koskemaan my0s ryhmérakennuttamishankkeita. Siltd osin kuin
ryhmédrakennuttamishankkeeseen osallistuvien asemaa ei ehdoteta turvattavaksi nimen-
omaisilla suojamekanismeilla, heiddn asemansa pyritdéin turvaamaan nykyistd laajem-
milla tiedonantovelvoitteilla sen varmistamiseksi, ettd hankkeeseen osallistuvilla on to-
siasiallinen mahdollisuus tiedostaa muun muassa hankkeeseen liittyvit taloudelliset ja
muut riskit.

Osassa ryhmarakennuttamishankkeita rakennuttajakonsultti on keskeisessd asemassa
hankkeessa joko siten, ettd konsultti on mukana kaikissa vaiheissa aina hankkeen kéyn-
nistimisestd alkaen, taikka siten, ettd konsultti tulee mukaan jossain mydhemmassa vai-
heessa suorittaen erilaisia tehtdvid hankkeen toteuttamiseksi. Tdémén johdosta ryhmira-
kennuttamislaissa ehdotetaan sdddettivdksi myds konsultin, josta laissa kaytettdisiin
nimitystd ryhmédrakennuttajakonsultti, toimintaan liittyvistd keskeisistd seikoista. Sa-
moin ehdotetaan asuntokauppalain muuttamista sen selkeyttdmiseksi, ettd ryhméraken-
nuttajakonsultti ei ryhmédrakennuttamista markkinoidessaan syyllisty mainitun lain osta-
jansuojasdanndsten rikkomiseen.
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4.1.2 Ryhmarakennuttamislain soveltamisala

Esityksen tarkoituksena on suojata erityisesti luonnollisia henkil6itd, jotka osallistuvat
ryhmédrakennuttamishankkeeseen hankkiakseen asunnon itselleen tai perheenjésenel-
leen. Tamédn mukaisesti ryhmédrakennuttamislain ehdotetaan kattavan ennen muuta
hankkeet, joiden yksinomainen tarkoitus on asunnon hankkiminen ryhmiin kuuluville
luonnollisille henkildille tai heiddn perheenjisenelleen.

Kaytinndssd voi syntyd tilanteita, joissa olisi mielekdstd ottaa hankkeeseen mukaan
myo6s esimerkiksi yksittdisid yleishyddyllisid toimijoita, kuten yhdistyksia tai sdétioita,
taikka asunnon sijoitustarkoituksessa hankkivia henkilditd. Téllainen tilanne voi olla
kasilld esimerkiksi silloin, kun hankkeesta kiinnostuneita omaan tai perheenjdsenensa
kayttoon asuntoa hankkimassa olevia luonnollisia henkilitd tosin on, mutta heité ei ole
tarpeeksi, jotta hanke saataisiin kohtuullisessa ajassa kdynnistettyd. Jotta hankkeeseen
osallistuvat asunnonhankkijat eivit téllaisissa tilanteissa jdisi kokonaan vaille ryhméra-
kennuttamislain suojaa sen johdosta, ettd hankkeeseen tulee mukaan my0s muita kuin
itselleen tai perheenjdsenelleen asuntoa hankkivia luonnollisia henkil6itd, ehdotuksen
mukaan esimerkiksi yleishyddyllisten toimijoiden tai yksittdisten sijoittajien mukanaolo
hankkeessa ei merkitse hankkeen rajautumista lain soveltamisalan ulkopuolelle. Tal-
16inkin hankkeen padasiallisena tarkoituksena tulee kuitenkin olla asunnon hankkiminen
ryhmédn kuuluville luonnollisille henkil@ille tai heidén perheenjésenilleen, jotta hanket-
ta pidettdisiin ryhmérakennuttamislaissa tarkoitettuna ryhmérakennuttamishankkeena.

Esityksen mukaan lain soveltamisalaan kuuluisivat niin asuntoyhteisomuodossa kuin
muussa muodossa toteutettavat hankkeet. Muista kuin asuntoyhteisdmuotoisista hank-
keista kdytetddn esityksessd nimitystd “kiinteistomuotoiset hankkeet”. Merkitystd lain
soveltamisalaan kuulumisen kannalta ei olisi myOskédn silld, onko hanke kdynnistynyt
ryhmédrakennuttajakonsultin aloitteesta, tuleeko ryhmirakennuttajakonsultti mukaan
hankkeeseen myohemmaéssi vaiheessa tai onko hankkeessa ylipdénsé konsulttia.

Lain soveltamisalan ulkopuolelle ehdotetaan rajattavaksi pienimuotoiset hankkeet, jois-
sa rakennutetaan yhteensé enintddn kolme asuntoa. Néissd hankkeissa sééntelyd voidaan
pitdd tarpeettoman raskaana. Soveltamisalarajausta harkitessaan tyéryhmé piti vertailu-
kohtana ostajan suojaa rakentamisvaiheessa koskevaa asuntokauppalain 2 lukua, jonka
soveltamisalasta on suljettu pois yhteensd enintdéin kolmen asunnon hankkeet, paitsi jos
kysymyksessa on asunto-osakeyhtio tai asunto-osuuskunta.

On térkedd, ettei ryhmérakennuttamislakia pyritd kiayttiméén asuntokauppalain 2 luvun
suojasdadnnosten kiertdmiseen. Téllainen tilanne voisi olla kyseessd esimerkiksi silloin,
kun ryhmédrakennuttamishankkeen toteuttamisesta vastaava urakoitsija tai konsultti
taikka muu ammattimainen rakennuttajataho ldhtee mukaan hankkeeseen siten, ettd to-
siasiallinen méérdysvalta hankkeesta ei ole niilld hankkeeseen osallistuvilla luonnollisil-
la henkil6illd, jotka hankkivat asunnon itselleen tai perheenjidsenelleen. Joka tapaukses-
sa on selvii, ettd jos edelld tarkoitettu urakoitsija, konsultti tai muu ammattimainen ra-
kennuttajataho myisi ryhméarakennuttamishankkeena rakennetun asunnon edelleen, sité
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voisivat koskea asuntokauppalain 4 luvun sddnndkset elinkeinonkeinonharjoittajan vas-
tuusta timdn myydessd asunnon otettavaksi kiyttoon ensimmadistd kertaa uudisrakenta-
misen jalkeen.

4.1.3 Ryhmarakennuttamishankkeen markkinointi

Ryhmirakennuttamislaissa ehdotetaan sdddettdviksi hankkeen markkinoinnissa annet-
tavista tiedoista. Sddntelyn tarkoituksena on turvata se, ettd hankkeesta kiinnostuneet
saavat mahdollisimman varhaisessa vaiheessa tiedon muun muassa siitd, mistd ryhma-
rakennuttamisessa on kyse ja minkdlainen kohde ryhmérakennuttamishankkeena on tar-
koitus toteuttaa. Ryhmirakennuttamisen peruspiirteiden kuvaaminen on térkedd ottaen
huomioon, ettd kyse on uudehkosta rakennuttamismuodosta, jonka keskeiset piirteet ja
riskit eivdt ole vield yleisesti tunnettuja. Siltd osin kuin ryhméarakennuttamishankkeen
erityispiirteet eivdat muuta edellytd, sddntely on pyritty luomaan yhtenevéiseksi asunto-
markkinointiasetuksen sddnnosten kanssa. Toisin kuin asuntomarkkinointiasetus, ehdo-
tetun lain markkinointia koskeva sédéntely ei koskisi kuitenkaan yksinomaan elinkeinon-
harjoittajia heiddn markkinoidessaan ryhmirakennuttamishanketta kuluttajille, vaan
sdantely tulisi sovellettavaksi myos esimerkiksi silloin, kun yleishyddyllinen yhdistys
markkinoi hanketta yksityishenkildille.

Ryhmirakennuttamishankkeissa saatetaan jo markkinointivaiheessa kerdtd hankkeesta
kiinnostuneilta maksuja, joilla varataan oikeus osallistua hankkeeseen. Hankkeeseen
osallistujien taloudellisen aseman turvaamiseksi laissa sdddettéisiin osallistumismaksus-
ta laadittavasta asiakirjasta sekd osallistumismaksun enimmaisméérastd. Konsulttialoit-
teisia hankkeita sdinneltdisiin osallistumismaksun osalta tiukemmin kuin muita hank-
keita, koska pidetddn perusteltuna, ettd ammattilaisena konsultti kantaa hankkeen kéyn-
nistdimisvaiheessa hankkeeseen liittyvét taloudelliset riskit. Konsulttialoitteisissa hank-
keissa osallistumismaksun enimmaismaard olisi alhaisempi kuin muissa hankkeissa, ei-
ki konsulttialoitteisissa hankkeissa osallistumismaksuina keréttyjd varoja saisi my0s-
kddn ryhtyé kdyttimain ennen kuin ryhmérakennuttamissopimus on tehty.

Muissa kuin konsulttialoitteisissa hankkeissa laissa ei asetettaisi estettd kayttdd osallis-
tumismaksuina kerdttyjd varoja jo ennen ryhmérakennuttamissopimuksen tekemista.
Osallistumismaksujen kdyttiminen hankkeen eteenpdin viemiseen on useimmiten valt-
tamétontd, koska muita varoja ei useinkaan ole alkuvaiheessa kéytettdvissd. Osallistu-
mismaksun suorittavien suojaksi ehdotetaan kuitenkin sdddettidviksi, ettd varoja saisi
kayttdd yksinomaan niithin hankkeen valmisteluun liittyviin toimiin, joista on mainittu
osallistumismaksua koskevassa asiakirjassa. Muita kuin konsulttialoitteisia hankkeita
koskevia sddnnoksid sovellettaisiin siitd riippumatta, periikd osallistumismaksun elin-
keinonharjoittaja, yleishyddyllinen yhdistys vai joku muu taho.
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4.1.4 Ryhmarakennuttajakonsulttipalvelua koskeva saantely

Ryhmirakennuttajakonsulttipalveluihin liittyen laissa ehdotetaan sdddettdviksi muun
muassa konsultin tiedonantovelvoitteista ennen konsulttisopimuksen tekemistd, varsi-
naisen konsulttisopimuksen tekemiseen liittyvistd seikoista, konsultin ammattitaito- ja
huolellisuusvelvoitteesta sekd konsultin palkkiosta. Ryhmérakennuttajakonsultin puolu-
eettomuuden varmistamiseksi konsultti ei saisi ensinndkdin ottaa palkkiota vastaan
muilta kuin rakennuttajana toimivalta asuntoyhteisoltd ja ryhméarakennuttamishankkee-
seen osallistuvilta henkil6iltd. Palkkio ei saisi myodskadn erdéntyd etupainotteisesti. Ndin
pyritddn myotidvaikuttamaan siihen, ettd konsultilla on myds taloudellinen intressi huo-
lehtia hankkeen loppuunsaattamisesta.

Myo6s ryhmirakennuttajakonsultin suorituksessa olevasta virheestd ja virheen seuraa-
muksista ehdotetaan sdddettdviksi laissa nimenomaisesti. Ehdotettu sidintely vastaa ku-
luttajaoikeudellisia sddnnoksid palvelun virheestd, ja silld pyritddn parantamaan hank-
keeseen osallistuvien asemaa erityisesti sentyyppisissa hankkeissa, joissa nykyisin kdy-
tetddn konsultin vastuuta voimakkaasti rajoittavia KSE:n mukaisia ehtoja. Sen sijaan
ryhmédrakennuttajakonsulttipalvelun sisdltod ei paddytty mairittelemddn laissa yksityis-
kohtaisesti, koska hankkeet ja rakennuttajien tarpeet ovat erilaisia. Palvelun sisdltod jaé-
kin péadsiintoisesti konsulttisopimuksessa sovittavaksi.

Hankkeeseen osallistuvien taloudellisen aseman turvaamiseksi laissa asetettaisiin lisdksi
ryhmérakennuttajakonsultille velvollisuus ottaa ja pitdd voimassa vastuuvakuutus niiden
vahinkojen korvaamiseksi, joista hdn on ryhmédrakennuttamislain mukaan vastuussa.
Vakuutuksen olisi tiytettdva laissa sdddetyt edellytykset muun muassa vakuutusmééras-
td ja vastuuajasta. Vakuuttamisvelvollisuuden laiminlydnti olisi rangaistavaa.

Pakollisella vastuuvakuutuksella pyritddn varmistamaan, ettd vahinkoa kérsineella tilaa-
jalla olisi mahdollisuus saada korvausta ryhmirakennuttajakonsultin maksuhalusta tai
-kyvystd riippumatta. Vakuutus helpottaa myos korvausmenettelyé, silld vakuutussopi-
muslain (543/1994) mukaan vahinkoa karsineelld on oikeus vaatia korvausta suoraan
vakuutusyhtioltd silloin, kun vastuuvakuutuksen ottaminen on perustunut lakiin. Toi-
saalta on otettava huomioon, ettd vakuutusturva ei olisi rajoitukseton. Tavanomaisesti
vakuutusmadrd tultaneen rajoittamaan laissa edellytettyyn vahimméaismairdan eli kolme
kertaa palkkion suuruiseen méérddn. Lisdksi hankkeeseen osallistuvat eivit luonnolli-
sesti saisi hyvikseen vastuuvakuutuksen mukaista turvaa tapauksissa, joissa ryhmaéra-
kennuttajakonsultti ei vakuuttamisvelvollisuuden laiminlydntid koskevasta rangaistus-
sdaannoksestd huolimatta ole ottanut vakuutusta.

4.1.5 Ryhmaérakennuttamissopimus

Laissa sdddettdisiin tiedoista, jotka ryhmérakennuttajakonsultin tulee antaa ennen ryh-
marakennuttamissopimuksen tekemisté tilaajille tai asuntoyhteisdémuotoisessa ryhméira-
kennuttamisessa tuleville osakkaille tai jésenille. Koska tiedonantovelvollisuus olisi
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konsultilla, sdéntely tulisi sovellettavaksi vain hankkeissa, joissa on mukana konsultti jo
ennen ryhmdrakennuttamissopimuksen tekemistd. Rajaus on tarpeen, koska muissa
hankkeissa ei ole tahoa, jolle tiedonantovelvollisuus olisi luontevasti asetettavissa. Lah-
tokohtaisesti hanke on toteutettava ennakkotietojen mukaisesti, elleivit osapuolet toisin
Sovi.

Esityksen mukaan ryhmirakennuttamislaissa sdddettiisiin my0s seikoista, jotka tulee
mainita itse ryhmérakennuttamishankkeen toteuttamista koskevassa sopimuksessa eli
niin sanotussa ryhmérakennuttamissopimuksessa. Téllaisia olisivat muun muassa tiedot
sopimusosapuolista, hankkeesta ja sen suunnitellusta aikataulusta seké selvitykset hank-
keen kustannuksista. Niin ennakkotietoja kuin sopimuksen sisdltod koskevia sddnnoksia
pidetdén tarpeellisina ennen muuta siksi, ettd osapuolten sitoutuessa ryhmérakennutta-
mishankkeeseen heidin tulee tietdd, minkélaisia taloudellisia velvoitteita hankkeesta
seuraa. Erityisesti sopimuksen sisdltod koskevan sdéntelyn tarkoituksena on pyrkid huo-
lehtimaan my®0s siitd, ettd osapuolet sopivat jo ennakolta hankkeen kannalta keskeisisti
seikoista, joista sopimatta jattdminen on omiaan aiheuttamaan myShemmin riitaisuuk-
sia. Tdma on tirkedd erityisesti siksi, ettd riski hankkeen toteutumisesta suunnitelmien
mukaisesti on hankkeeseen osallistuvilla itsellddn, ja myds hankkeesta vetdytyminen
ryhmérakennuttamissopimuksen tekemisen jélkeen voi olla hankalaa.

Saantely olisi jossain madrin eriytettyd riippuen siitd, onko kyse asuntoyhteisomuotoi-
sesta vai muussa muodossa toteutettavasta hankkeesta. Tdma johtuu siité, ettd yhteiso-
muotoisiin hankkeisiin liittyy tiettyjd erityispiirteitd, jotka eivdt aktualisoidu muissa
hankkeissa. Téllaisia ovat esimerkiksi yhteison edustamiseen, rahoitukseen ja maksu-
valmiuden turvaamiseen liittyvét seikat.

4.1.6 Ryhmaérakennuttamisasiakirjat asuntoyhteisémuotoisissa
ryhmérakennuttamishankkeissa

Esityksen mukaan asuntoyhteisdmuotoisissa ryhmérakennuttamishankkeissa konsultin
on huolehdittava siité, etti tietyt rakentamishanketta ja asuntoyhteis6d koskevat asiakir-
jat eli niin sanotut ryhmérakennuttamisasiakirjat luovutetaan séilytettidviksi joko yhtei-
s04 luotottavaan pankkiin tai, jos luottoa ei hankita, aluehallintovirastoon. Padsddnnon
mukaan tdmaén tulisi tapahtua ennen ryhméarakennuttamissopimuksen tekemistd. Saily-
tettdvaksi luovutettavista asiakirjoista sdddettdisiin tarkemmin oikeusministerion ase-
tuksella. Laissa sdddettdisiin my0s ryhméirakennuttamisasiakirjojen siilyttdjin tehtivis-
td, kuten ryhmérakennuttamisasiakirjojen tarkastamisesta, osakekirjojen painattamisesta
ja ryhmdrakennuttamisasiakirjojen sisdltéd koskevien tietojen antamisesta, sekd séilytta-
jan vastuusta.

Ryhmirakennuttamisasiakirjoja koskeva sdéntely muistuttaisi asuntokauppalain mukais-
ta turva-asiakirjoja koskevaa sddntelyd. Periaatteellisena erona olisi kuitenkin se, ettd
kun asuntokauppalaissa osakeyhtio saa rakentamisvaiheen aikana esimerkiksi ottaa vel-
kaa, antaa varallisuuttaan vakuudeksi tai tehdd muita sitoumuksia ldhtokohtaisesti vain
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turva-asiakirjoihin sisdltyvédn taloussuunnitelman mukaisesti, ryhméarakennuttamisasia-
kirjoilla ei olisi vastaavaa asemaa, vaan asiakirjat kuvaisivat pikemminkin senhetkisid
suunnitelmia. Ehdotetulla sddntelylla ei siis pyrittiisi samalla tavoin suojaamaan asun-
nonhankkijan oikeudellista ja taloudellista asemaa kuin asuntokauppalain vastaavalla
sdantelylld, miké johtuu siitd, ettd ryhmarakennuttamishankkeissa paatosvalta hankkees-
ta on rakennuttajalla, ja my06s riski hankkeen toteutumisesta suunnitelmien mukaisesti
on viime kédessd viistamittd tdlli. Ryhmarakennuttamislaissa asiakirjojen laatimisen
tarkoituksena olisikin edesauttaa hankkeiden rahoittamispéétdsten tekemistd, silld yhte-
ndisten asiakirjojen luomisen voidaan olettaa helpottavan kokonaiskuvan saamista
hankkeesta ja sen toteuttamisedellytyksistd. Sddntelylld myds mydtavaikutetaan siihen,
ettd hankkeeseen liittyvit keskeiset asiakirjat ovat esimerkiksi myohemmin hankkee-
seen mukaan tulevan saatavilla.

4.1.7 Urakka- ja muut hankintasopimukset

Vaikka ryhmédrakennuttajakonsultin tehtidvia ei edelld todetun mukaisesti ehdoteta maa-
riteltdvaksi yksityiskohtaisesti, ryhméarakennuttajakonsultin tulisi kuitenkin aina valmis-
tella ryhmirakennuttamishankkeen toteuttamiseksi tarvittavat urakka- ja muut hankinta-
sopimukset sikéli kuin hankkeeseen on valittu konsultti.

Ehdotuksen mukaan ennen urakka- tai hankintasopimuksen tekemistd ryhmérakennutta-
jakonsultin tulisi antaa tilaajina toimiville henkil6ille taikka asuntoyhteisémuotoisessa
ryhmérakennuttamishankkeessa asuntoyhteisolle kaikki ne tiedot, joiden hén tietdd tai
hinen pitiisi tietdd vaikuttavan sopimuksesta paittimiseen. Konsultin sidonnaisuuksien
selvittimiseksi sdddettdisiin erityisesti konsultin velvollisuudesta ilmoittaa tilaajille, jos
hinelld tai hdnen palveluksessaan olevalla on tehtdvéssd sopimuksessa erityinen etu
valvottavanaan.

Asuntoyhteisomuotoisten hankkeiden osalta laissa sdddettdisiin myds péadtoksenteko-
menettelystd rakentamisvaiheessa, kun valmisteltavan urakka- tai hankintasopimuksen
tekeminen aiheuttaisi ryhméarakennuttamissopimuksessa mainitun kokonaiskustannuksia
koskevan suunnitelman ylittymisen. Lisdksi osakkaiden taloudellisen aseman turvaami-
seksi asuntoyhteisdomuotoisissa hankkeissa urakoitsijalta edellytettdisiin aivan véhii-
simpid urakoita lukuun ottamatta vakuuden asettamista urakkasopimuksen tdyttdmises-
td. Tamin niin sanotun rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa tilalle olisi asetettava ra-
kentamisvaiheen jdlkeinen vakuus. Kummankin vakuuden vihimmadisméaérésta ja voi-
massaoloajasta sekd vapauttamisesta sdadettdisiin laissa yksityiskohtaisesti.

Vakuusjérjestelyjd koskeva sdéntely koskisi yksinomaan asuntoyhteisomuotoisia hank-
keita, kun taas muita, kdytdnnossd yleensa asuntoyhteisomuotoisia hankkeita pienimuo-
toisempia hankkeita sddntely ei koskisi. Jos sdédntely ulotettaisiin koskemaan myds mui-
ta kuin asuntoyhteisémuotoisia hankkeita, vaarana olisi, ettd téllaisista hankkeista ei an-
nettaisi tarjouksia, koska ehdot olisivat urakoitsijoiden kannalta tavanomaista epdedulli-
sempia.
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Vakuusjarjestelyjd koskeva sddntely muistuttaisi asuntokauppalain mukaista sédéntelya
ja toisaalta YSEn mukaisia ehtoja. Keskeisend erona YSEn mukaiseen vakuusjérjestel-
miin olisi se, ettd vakuudenasettamisvelvollisuus perustuisi lakiin, minka lisdksi va-
kuuden mééra olisi ehdotuksen mukaan YSEn mukaista vakuutta suurempi. Keskeisin
ero asuntokauppalain mukaiseen jirjestelméén olisi puolestaan ennen muuta se, etti
suorituskyvyttdomyysvakuuden asettamista ei ryhmérakennuttamislain mukaisissa hank-
keissa edellytetd. Suorituskyvyttomyysvakuus ei tule ryhméarakennuttamishankkeissa
kyseeseen, koska ensinndkdin hankkeissa ei ole luontevasti yhté tahoa, joka tdmén va-
kuuden asettaisi, vaan asuntokauppalakia vastaavan suojan sddtdmiseksi suorituskyvyt-
tomyysvakuutta tulisi edellyttdd kdytdnnossd kaikilta hankkeessa toimivilta urakoitsi-
joilta ja muilta sopijatahoilta. Keskeisin syy sille, ettd suorituskyvyttomyysvakuutta eli
kiytinndssd vakuutusta ei edellytetd, on kuitenkin se, ettd puhdasta sopimusvastuuta ei
voi vakuuttaa.

4.2 Muutokset asuntomarkkinointiasetukseen

Asuntomarkkinointiasetuksen sddnndksid myytdvan asunnon hinnan ilmoittamisesta eh-
dotetaan muutettavaksi siten, ettd niissd huomioidaan markkinoilla kéyttoon otettu tar-
jouskauppamenettely. Tarjouskauppamenettelyyn liittyvid uudistuksia ei sovellettaisi
uuden asunnon kaupassa, jossa asianmukaisena pidetdén edelleen sidilyttdd nykyisen
kaltainen sdéntely. Hinnan ilmoittamista koskevia sddnnoksid ehdotetaan tarkistettavak-
si myOs siten, ettd 1dhtokohtana tulisi olla velattoman hintapyynndn tai hinnan ilmoitta-
minen ja myyntihintapyynt6 tai myyntihinta olisi ilmoitettava vain, jos se poikkeaa ve-
lattomasta hintapyynndsta tai hinnasta. Ehdotettujen sdinndsten voidaan katsoa vastaa-
van paremmin kuluttajaoikeuden yleisid periaatteita kokonaishinnan ilmoittamisesta
kuin voimassa olevien sdédnndsten.

Muutoksia ehdotetaan my0s asunnon pinta-alan ilmoittamista koskeviin sdénndksiin.
Tulkintaepdselvyyksia ja riitaisuuksia on liittynyt muun muassa siithen, mité tiloja pide-
tddn asuintiloina ja miten pinta-alat tulee mitata. Tdmén johdosta ehdotetaan sdadetta-
viaksi, ettd ilmoituksessa ja esitteessd olisi mainittava myytivén tai vuokrattavan asun-
non asuinhuoneiden lukumiéra sekéd rakennuksesta huoneistoala ja huoneistosta pinta-
ala, jos mahdollista yhteison yhtidjarjestyksen tai sddntojen mukaisena. TyOoryhmé on
harkinnut myos sitd, ettd sdddettdisiin velvollisuus mitata ilmoitettava pinta-ala aina tie-
tyn standardin mukaisesti. Koska tillainen velvollisuus aiheuttaisi kuitenkin tuntuvia
kustannuksia erityisesti pientaloja ja vanhempia kerrostaloasuntoja myytiessa tai vuok-
rattaessa, on pidetty tarkoituksenmukaisena sditdd ainoastaan, ettd asuntoa koskevassa
esitteessd on edelld mainittujen tietojen lisdksi mainittava, onko huoneistoala tai ilmoi-
tettu pinta-ala mitattu rakennusalalla vakiintunutta standardissa SFS 5139 (Rakennuk-
sen pinta-ala) madriteltyd menetelméa kayttien.

28



Asetukseen ehdotetaan myos useita muita tarkistuksia. Naistd voidaan mainita muun
muassa vuokrattaviin asuntoihin liittyvdt nykyistd laajemmat velvollisuudet kertoa
vuokrasuhteen kestosta seki sellaisista irtisanomista koskevista ehdoista, jotka poikkea-
vat asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995) tahdonvaltaisista sdannok-
sistd. Muutoksia valmisteltaessa on otettu huomioon niin markkinakdyténtdjen kuin
lainsddddnnon kehittyminen.
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5.1 Ryhmarakennuttaminen

5.1.1 Valtiontaloudelliset vaikutukset ja vaikutukset
viranomaisten toimintaan

Ryhmairakennuttamishankkeet ovat kuuluneet kuluttaja-asiamiehen valvontavastuulle
yleisten valvontasddnndsten nojalla jo nykyisin siltd osin kuin kyse on elinkeinonhar-
joittajan ja kuluttajan vilisistd suhteista. Ehdotettu ryhmérakennuttamislaki (1. lakieh-
dotus) on yhtdéltd omiaan helpottamaan titd valvontatyotd, silld ehdotetulla lailla va-
hennetdén tulkintaepéselvyyksid, joita on liittynyt erityisesti asuntokauppalain soveltu-
miseen ryhmérakennuttamiseen. Toisaalta ryhmérakennuttamishankkeiden mahdollinen
lisddntyminen ja uusi lainsdddantd saattavat myds vahdisessd madrin lisdtd kuluttaja-
asiamiehen tyomadrdd. Esityksen vaikutus kuluttaja-asiamiehen tehtdviin arvioidaan
kokonaisuudessaan kuitenkin niin vdhiiseksi, ettei voimavarojen lisddminen ole tar-
peen.

Aluehallintovirastot olisivat velvollisia erdissd tapauksissa toimimaan ryhmédrakennut-
tamisasiakirjojen sdilyttdjind. Jo nykyisin aluehallintovirastot toimivat asuntokauppa-
laissa tarkoitettujen turva-asiakirjojen siilyttdjind vastaavissa tilanteissa eli silloin, kun
yhtid ei hanki rakentamishanketta varten lainaa. Tasmaéllistd arviota asiamééristd ei ole
mahdollista esittdd, mutta tyoméérin lisdys arvioidaan vidhéiseksi jo siitd syysti, ettd
oletettavasti yhteisdjen rahoituksessa ilmenneet ongelmat ja siten tilanteet, joissa séilyt-
tdmisvelvollisuus voisi koskea aluehallintovirastoja, vdhenevit lain sddtimisen myGta.
Esityksen vaikutus aluehallintovirastojen tehtdviin arvioidaan joka tapauksessa koko-
naisuudessaan niin vdhdiseksi, ettei voimavarojen lisidminen ole tarpeen. Aluehallinto-
viraston oikeudesta perid maksu tehtdviensé suorittamisesta sdddettéisiin 1. lakiehdotuk-
sen 26 §:ssd.

Esityksen mukaan kuluttajariitalautakunnan toimivaltaa laajennettaisiin koskemaan
my0s ryhmérakennuttamislaissa tarkoitetun vakuuden vapauttamista koskevia asioita.
Asuntokauppalain mukaisia vakuuksia koskevien asioiden késittely kuuluu lautakunnan
toimivaltaan jo nykyisin, ja esimerkiksi vuonna 2013 tdllaisia asioita tuli kuluttajariita-
lautakunnassa vireille 84 kappaletta. Koska ryhmérakennuttamishankkeiden lukuméaara
jadnee jatkossakin merkittédvisti vdhdisemmaiksi kuin asuntokauppalain mukaisten
hankkeiden lukumééri, toimivallan laajennuksen ei arvioida mainittavasti lisddvén lau-
takunnan tyomaédrad. Juttumadrid arvioitaessa on otettava huomioon myos se, ettd va-
kuudenasettamisvaatimus koskee vain asuntoyhteisdmuotoisia hankkeita, ja niissdkin
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oikeus vakuuden vapauttamisen vastustamiseen on vain yhteisolla eikd, kuten asunto-
kauppalain mukaan, yksittéisilld osakkailla tai jésenilld. Toisaalta yhtd hanketta kohti
vakuuksia voi olla useampia, kun asuntokauppalain mukaisissa hankkeissa vakuu-
denasettamisvelvollisuus on vain perustajaosakkaalla.

5.1.2 Taloudelliset vaikutukset

Ehdotetulla lainsdddanndllé turvattaisiin ryhmérakennuttamisesta kiinnostuneiden oike-
us saada nykyistd kattavammin tietoa ryhmérakennuttamishankkeista sekd oikeudelli-
sesta asemastaan tdllaisissa hankkeissa, minkd voidaan arvioida lisddvin myos yleistd
tietoisuutta ryhmérakennuttamisesta. Hankkeeseen osallistuvien oikeudellinen asema
olisi myds nimenomaisten suojamekanismien ansiosta nykyistd turvatumpi. Ehdotettu
laki my6s vihentiisi tulkintaepdselvyyksid, joita edelld jaksossa 2.1.2 todetuin tavoin on
syntynyt erityisesti siitd, onko ryhmaérakennuttajakonsultin suorittama asuntoyhteiso-
muotoisen ryhmadrakennuttamishankkeen markkinointi kuluttajille asuntokauppalain
rangaistussddnnoksen nojalla rangaistavaa. Edelld mainittujen syiden johdosta esitys on
omiaan edistiméddn ryhmérakennuttamista ja vdhentdméén hankkeiden rahoittamiseen
liittyneitd hankaluuksia. Ryhmirakennuttamishankkeiden mahdollinen lisdédntyminen
merkitsisi myos vaihtoehtojen lisdéintymistd asuntorakentamisessa.

Ehdotettu sddantely vaikuttaisi keskeisesti myds ryhmérakennuttajakonsulttien asemaan.
Sddntelyn oikeusvarmuutta lisdédvan vaikutuksen johdosta kiinnostus ryhmérakennutta-
jakonsultin tehtdvid kohtaan saattaa kasvaa. Toisaalta erityisesti tiedonantovelvoitteita,
virhevastuuta, pakollista vastuuvakuutusta sekd palkkion erdéntymistd ja maksamista
koskeva sédéntely lisdisi konsulttien velvoitteita ja vastuita ja aiheuttaisi niille kustan-
nuksia, mikd puolestaan saattaa joissakin tapauksissa nostaa kynnystd ryhtyd ryhméira-
kennuttajakonsultiksi. Pakollista vastuuvakuutusta koskeva velvoite voi jopa johtaa sii-
hen, ettd yksittdiset konsultit eivdt voisi endd toimia ryhmérakennuttajakonsultteina sen
johdosta, ettd vastuuvakuutusta ei heille myonnetd. Tatd kysymystd késitellddn ldhem-
min yksityiskohtaisten perustelujen 10 jaksossa (Suhde perustuslakiin ja sddtdmisjérjes-

tys).

Konsulttien lisdéntyvit kustannukset saattavat johtaa myds siihen, ettd niiden palveluis-
taan perimit hinnat nousevat. Sama koskee niitd asuntoyhteisdmuotoisissa ryhméraken-
nuttamishankkeissa mukana olevia urakoitsijoita, joiden tulisi jatkossa asettaa YSEn
mukaisia ehtoja suurempi vakuus urakkasopimuksen tiayttdmisestd. Sddntelyn vaikutusta
ryhmérakennuttamishankkeeseen osallistuvilta perittidviin kustannuksiin on kuitenkin
vaikea arvioida, koska vaikutus riippuu pitkalti kilpailutilanteesta markkinoilla.

Esitykselld olisi vaikutuksia my6s muihin hankkeita kdynnistdviin tahoihin kuin ryhmaé-
rakennuttajakonsultteihin, kuten hanketta valmisteleviin yhdistyksiin, silld markkinoin-
tia ja osallistumismaksua koskeva sddntely kohdistuisi myos niihin. Vaikka uudistus
merkitsisi ndille lisdvelvoitteita, sddntely on toisaalta omiaan helpottamaan hankkeita
kdynnistdvien tahojen tehtdvid siind suhteessa, ettd menettely hankkeen eri vaiheissa
olisi laissa sddnneltyé ja siten nykyisté jdsennellympéd ja selkedmpaa.
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Luottolaitoksen tehtidvani olisi ryhmédrakennuttamisasiakirjojen sdilyttdminen asuntoyh-
teisdmuotoisissa hankkeissa silloin, kun kyseinen luottolaitos antaa luottoa rakentamis-
vaiheessa asuntoyhteisdlle. Muutos on omiaan helpottamaan luottolaitosten rahoituspia-
tosten tekemistd, silld edelld 4.1.6 jaksossa todetun mukaisesti yhtendisten asiakirjojen
luomisen voidaan olettaa helpottavan kokonaiskuvan saamista hankkeesta ja sen toteut-
tamisedellytyksistd. Asiakirjojen sdilyttdmistehtdva olisi luottolaitoksille ryhmiraken-
nuttamisen osalta uusi, mutta jo nykyisin niilld on vastaavankaltainen turva-asiakirjojen
sdilyttdimistehtdva asuntokauppalain mukaisissa hankkeissa. Ryhmérakennuttamisasia-
kirjojen sdilyttdjdnd toimivan luottolaitoksen oikeudesta perid palkkio tehtdvistdan sdé-
detddn 1. lakiehdotuksen 26 §:ssa.

5.2 Asuntomarkkinointiasetus

5.2.1 Valtiontaloudelliset vaikutukset ja vaikutukset
viranomaisten toimintaan

Asuntomarkkinointiasetuksen ajantasaistaminen on omiaan helpottamaan valvontavi-
ranomaisten, niin kuluttaja-asiamiehen kuin aluehallintovirastojen valvontatehtdvien
hoitoa tulkintaepdselvyyksien vihenemisen mydtd. Asuntomarkkinointiasetuksen muu-
tos el toisi uusia tehtdvid valvontaviranomaisille eikd edellyttdisi siten ndille lisdresurs-
seja.

5.2.2 Taloudelliset vaikutukset

Muutokset asuntomarkkinointiasetukseen aiheuttaisivat kustannuksia asuntoja myyville
ja vuokraaville elinkeinonharjoittajille, silld ndiden olisi péivitettdva asuntoilmoituksiin
ja esitteisiin liittyvét tietokoneohjelmistot ja toimeksiantoa koskevat sopimusmallit seka
koulutettava henkildstonsé uusien sddannosten huomioon ottamiseksi toiminnassa. Toi-
saalta muutokset helpottaisivat ndiden elinkeinonharjoittajien toimintaa ja samalla pa-
rantaisi kuluttajien asemaa tulkintaepdselvyyksien ja niistdi mahdollisesti aiheutuvien
riitaisuuksien vihenemisen myota.
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Oikeusministeriossd laadittiin syksylld 2011 muistio asuntokauppalain uudistamistar-
peista ryhmirakennuttamisen toimintaedellytysten parantamiseksi (OM 8/42/2011).
Muistion pohjalta jérjestettiin marraskuussa 2011 kuulemistilaisuus, jossa olivat edus-
tettuina keskeiset viranomaiset ja jarjestot. Lisdksi valtakunnallisen ryhmérakennutta-
misyhdistyksen perustamista valmistellut tydryhma on tehnyt valtioneuvostolle aloitteen
asuntokauppalain tarkistamiseksi.

Oikeusministerio asetti tammikuussa 2013 tyoryhmén valmistelemaan ryhméarakennut-
tamiseen liittyvad lainsdddént6d. Tyoryhmén tehtdvéni oli valmistella tarpeelliseksi kat-
somansa ehdotukset ryhméarakennuttamisen toimintaedellytysten parantamiseksi siten,
ettd asuntokauppalain sddnnosten soveltaminen ryhmirakennuttamistoiminnassa on sel-
kedd ja ettd ryhmérakennuttamishankkeeseen osallistuvien tahojen oikeusasema on
asianmukaisesti turvattu. Lisdksi tyoryhmén tuli valmistella muut tarpeellisiksi katso-
mansa ehdotukset asuntokauppaan liittyvan lainsdddannon uudistamiseksi. Tydryhmén
tuli laatia edotuksensa hallituksen esityksen muotoon. Tydéryhmaissé olivat edustettuina
oikeusministerid, ympéristoministerid, Kilpailu- ja kuluttajavirasto, Finanssialan Kes-
kusliitto ry, Kiinteistonvilitysalan Keskusliitto ry, Kuluttajaliitto - Konsumentférbundet
ry, Rakennusteollisuus RT ry, Suomen Kiinteistdliitto ry sekd Ryhmérakennuttajat ry.

Tyonsd aikana tyoryhma kuuli myos muita kuin tyoryhmissé edustettuina olleita ryh-

mirakennuttamisen kannalta keskeisid tahoja, kuten ryhmirakennuttamishankkeisiin
osallistuneita henkil6itd, ryhmérakennuttajakonsultteja sekd Helsingin kaupunkia.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

7.1 Ryhmarakennuttamislaki

1 luku Y leiset sadnnokset

1 8. Soveltamisala. Pykald siséltdd lain yleisen soveltamisalasdannoksen. Pykaldn
1 momentin mukaan laki koskisi ryhmérakennuttamista. Ryhmérakennuttamisella tar-
koitettaisiin rakennuttamista, jossa ryhmé henkil6itd ryhtyy yhdessd rakennuttamaan
uudisrakennusta tai uudisrakennuksia taikka korjauttamaan tai muuttamaan rakennusta
tai rakennuksia uudisrakentamiseen verrattavalla tavalla pédasiallisena tarkoituksena
hankkia ryhmédn kuuluville luonnollisille henkildille tai heidédn perheenjisenilleen
asunto. Uudisrakentamiseen verrattavasta korjaus- tai muutosrakentamisesta on kyse,
jos rakennukseen tehdddn raskaita korjauksia tai muutoksia, joiden tarkoituksena on
tehdd rakennuksesta tai sen osasta uudenveroinen. Esimerkkeind téllaisesta rakentami-
sesta voidaan mainita vanhan tehdasrakennuksen tai asuinrakennuksessa sijaitsevien
litkkehuoneistojen muuttaminen asuinhuoneistoiksi. Arvioitaessa sitd, onko kyse uudis-
rakentamiseen verrattavasta korjaus- tai muutosrakentamisesta, on kiinnitettdva huomio-
ta sithen, liittyyko hankkeeseen laajoja kiinteiston perusrakenteisiin liittyvii toitd, jotka
sisdltivét tdydellisen pintaremontin ja kalusteiden uusimisen ohella esimerkiksi kattavia
sahko-, putki- ja ilmastointitdita.

Ryhmaérakennuttamishankkeen pééasiallisena tarkoituksena tulee olla asunnon hankki-
minen ryhmééin kuuluville luonnollisille henkiléille tai heiddn perheenjdsenilleen. Jos
asuntoa kiytetddn paitsi henkilon omaan tai hidnen perheensd asumiseen myds amma-
tinharjoittamiseen, asumisen tulee olla asunnon piiasiallinen kdyttotarkoitus. Lain so-
veltumisen kannalta estettd ei kuitenkaan ole sille, ettd hankkeessa on mukana myos
esimerkiksi yksittdisid luonnollisia tai oikeushenkil6ité, jotka hankkivat asunnon sijoi-
tustarkoituksessa. Mahdollista on myds se, ettd rakennus sisiltdd asuntojen ohella yksit-
tdisid liiketiloja tai muita vastaavia tiloja. Sijoitustarkoituksessa asuntoa hankkivan hen-
kilon mukaantulo hankkeeseen voi olla tarpeen esimerkiksi silloin, kun hankkeen kéyn-
nistymisen kannalta vélttimatontd madrad osallistujia ei muutoin saataisi kohtuullisessa
ajassa kokoon. Koska hankkeen pédasiallisena tarkoituksena tulee kuitenkin olla asun-
non hankkiminen ryhméén kuuluville luonnollisille henkildille tai heidédn perheenjdse-
nilleen, sijoittajien osuus ja liiketilojen osuus saa olla hankkeessa vain vdhdinen.
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Ryhmairakennuttamishanke voidaan toteuttaa usealla eri tavalla. Hankkeet voivat olla
niin asukasldhtoisid kuin konsulttialoitteisia. Itse asuinrakennus voi olla esimerkiksi
omakoti-, rivi- tai kerrostalo, ja se voi olla tarkoitettu ymparivuotiseen asumiseen taikka
tilapdiseen asumiseen, kuten kesdasunnoksi. Erityisesti pienet hankkeet toteutettaneen
usein kiinteistomuotoisena, mutta ryhméarakennuttaminen voidaan toteuttaa myos asun-
to-osakeyhtiomuotoisena tai muussa asuntoyhteisdmuodossa. Asuntoyhteisdmuotoisella
ryhmérakennuttamisella tarkoitettaisiin rakennuttamista, jossa ryhmi perustaa asunto-
osakeyhtion tai muun asuntoyhteison, jolle rakennutetaan uudisrakennus tai uudisraken-
nuksia taikka jonka omistamia tai jolle hankittavia rakennuksia korjataan tai muutetaan
uudisrakentamiseen verrattavalla tavalla, ja jossa péddasiallisena tarkoituksena on hank-
kia ryhméén kuuluville luonnollisille henkildille tai heiddn perheenjésenilleen asunto.
Ratkaisevaa on huoneistojen todellinen kéyttotarkoitus, ei yhtidjdrjestyksessd maaratty
tarkoitus.

Pykéldn 2 momentin mukaan laissa sdddettdisiin myos ryhmérakennuttamisen kaynnis-
tdmiseksi ja toteuttamiseksi tarjottavista konsulttipalveluista. Ryhmirakennuttajakon-
sultti, jonka tarjoamat konsulttipalvelut siis kuuluisivat lain soveltamisalaan, méiritel-
1d4n 3 §:n 1 kohdassa. Selvyyden vuoksi voidaan todeta, ettd lain soveltamisalaan tule-
minen ei edellyti, ettd konsultti olisi mukana hankkeessa jo alusta asti tai ettd hankkees-
sa ylipadnsi on konsultti.

2 8. Soveltamisalan rajoitukset. Pykdldan 1 momentissa rajataan lain soveltamisalan ul-
kopuolelle hankkeet, joissa tarkoituksena on ryhméarakennuttaa yhteensi enintdén kolme
asuntoa. Rajauksen kannalta merkitysté ei ole silld, onko kyse asuntoyhteisdmuotoisesta
vai niin sanotusta kiinteistomuotoisesta hankkeesta. Merkitystd ei ole mydskddn silla,
onko kyse esimerkiksi omakotitalo-, rivitalo- vai kerrostalohankkeesta, vaan ratkaisevaa
on rakennutettavien asuntojen lukumééra.

Lain luettavuuden helpottamiseksi pykéldn 2 momentissa luetellaan sddnndkset, jotka
eivit tule sovellettaviksi ilman ryhmérakennuttajakonsulttia toteutettaviin hankkeisiin.
Selvyyden vuoksi voi todeta, ettd pykildssd mainittujen sdédnndsten soveltumisen edel-
lytyksend ei ole se, ettd konsulttisopimus olisi jo tehty, vaan ratkaisevaa on konsultin
tosiasiallinen toiminta.

3 8. Maaritelmi&. Pykéldssd maaritellddn erddt lain kannalta keskeiset kasitteet.

Pykéldn 1 kohdan mukaan ryhmédrakennuttajakonsultilla tarkoitetaan luonnollista henki-
164 tai oikeushenkil6d, joka taloudellista hyotyd saadakseen ammattimaisesti tarjoaa
vastiketta vastaan konsulttipalveluja ryhméarakennuttamishankkeen kdynnistdmiseksi tai
toteuttamiseksi. Konsultti voi siis tarjota palveluja yksinomaan hankkeen kéynnistdmi-
seksi tai toteuttamiseksi taikka molempia tarkoituksia varten. Sen sijaan yksittiisen ja
hankkeen kokonaisuuden kannalta vdhdisen toimen suorittaminen, kuten yksinomaan
arkkitehtipiirustusten laatiminen, ei vield merkitse sitd, ettd henkild tiyttdisi ryhméra-
kennuttajakonsultin mééritelmén.
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Merkitystd ei ole silld, milld ammattinimikkeelld ryhmérakennuttajakonsultti toimii, ja
ryhmérakennuttajakonsulttina voikin toimia esimerkiksi rakennusinsindori, rakennus-
mestari tai arkkitehti. Ryhmérakennuttajakonsultin tehtdvét voivat vaihdella hankekoh-
taisesti merkittdvastikin, mutta tyypillisesti konsultin tehtévid ovat hankkeessa tarvitta-
vien sopimusten valmisteleminen, urakoiden ja hankintojen kilpailuttaminen seka ra-
kennuttamisprojektin johtaminen ja sen etenemisen valvonta. Jos kyse on konsulttialoit-
teisesta ryhmérakennuttamishankkeesta, konsultti huolehtii tyypillisesti myds muun
muassa tontin varaamisesta sekd hankkeen markkinoinnista ja muista ryhmén kokoami-
seen tihtddvistd toimenpiteista.

Koska méadritelmén tdyttymisen edellytyksend on, ettd kyse on elinkeinon harjoittami-
sesta, madritelmén ulkopuolelle rajautuisi esimerkiksi asukasaloitteisessa ryhmaéraken-
nuttamishankkeessa mukana oleva arkkitehti, joka ilman taloudellisen hyodyn tavoitte-
lua lupautuu huolehtimaan hankkeessa joistakin sellaisista tehtévistéd, joista ryhmaéra-
kennuttajakonsultti tyypillisesti vastaa.

Pykélan 2 kohta siséltdd ryhmirakennuttamissopimuksen maéritelmén. Ryhméarakennut-
tamissopimuksella tarkoitetaan sopimusta, jonka ryhmérakennuttamishankkeeseen osal-
listuvat henkilot tekevét ryhmiarakennuttamishankkeen toteuttamisesta. Hankkeeseen
osallistuvalla henkil6lld ei tarkoiteta tissd esimerkiksi ryhmédrakennuttamishankkeessa
palvelujaan tarjoavaa konsulttia tai vastaavaa tahoa, jonka tarkoituksena ei ole hankkia
kohteesta asuntoa. Ndin ollen ryhmédrakennuttajakonsultti ei ole laissa tarkoitetun ryh-
mirakennuttamissopimuksen osapuoli.

Ryhmirakennuttamissopimuksen sisdllostd sdddetddn muiden kuin asuntoyhteisomuo-
dossa toteutettavien hankkeiden osalta lain 17 §:ssd ja asuntoyhteisomuodossa toteutet-
tavien hankkeiden osalta puolestaan lain 21 §:ssi.

Pykéldn 3 kohdassa madritellddn konsulttialoitteinen ryhméarakennuttamishanke. Maéri-
telmalla on merkitystd osallistumismaksua koskevan sddntelyn kannalta.

Konsulttialoitteisella ryhmérakennuttamishankkeella tarkoitetaan ryhmaérakennuttaja-
konsultin kdynnistimaid ryhmérakennuttamishanketta. Tyypillisesti kdynnistiminen to-
teutetaan markkinoimalla hanketta osallistujien kokoamiseksi. Merkitystd ei ole silla,
kuinka yksityiskohtaisesti hanketta on suunniteltu, kunhan konsultin tavoitteena on
ryhmérakennuttamishankkeen kiynnistiminen. Toisaalta on huomattava, ettd yksin-
omaan ryhmarakennuttajakonsultin palvelujen markkinointi ilman maaréttya hanketta ei
tdytd konsulttialoitteisen ryhmérakennuttamishankkeen miéritelmédd. Konsulttialoittei-
sesta ryhmirakennuttamishankkeesta ei olisi kyse mydskdédn esimerkiksi silloin, kun
ryhmé yksityishenkil6itd on ollut hankkeessa aloitteellinen, mutta ryhmé on jo aivan
hankkeen alkuvaiheessa ottanut yhteyttd konsulttiin, joka tdmédn jilkeen on vastannut
hankkeen markkinoinnista esimerkiksi suuremman ryhmén kokoamiseksi.

Sdédntelyn kiertimisen estimiseksi konsulttialoitteiseen ryhmérakennuttamishankkee-

seen rinnastuisi hanke, jonka kidynnistdd muu elinkeinonharjoittaja kuin ryhmérakennut-
tajakonsultti, joka on tehnyt ryhmérakennuttajakonsultin kanssa sopimuksen tai muun
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jarjestelyn konsultin mukanaolosta hankkeessa. Nidin ollen konsulttialoitteisesta ryhma-
rakennuttamishankkeesta olisi kyse my0ds esimerkiksi silloin, kun markkinoitavaan
hankkeeseen on jo nimetty ryhmirakennuttajakonsultti, mutta hanketta markkinoi kon-
sultin sijaan esimerkiksi talopaketteja myyvi elinkeinonharjoittaja.

Pykéldn 4 kohta sisdltdd rakentamisvaiheen maédritelmin. Rakentamisvaiheen alka-
misajankohdan maéarittelemistd ei ole katsottu tarpeelliseksi, koska ehdotetussa laissa
oikeusvaikutuksia liittyy yksinomaan rakentamisvaiheen paittymiseen. Ehdotetussa
laissa rakentamisvaihe katsottaisiin pééttyneeksi siind vaiheessa, kun loppukatselmus
rakennutettavassa kohteessa on toimitettu ja kaikki rakennutettavat rakennukset tai
asunnot on hyvaksytty kdyttoon otettaviksi. Jos rakennukset tai asunnot valmistuvat eri
aikoihin, loppukatselmus on siis tullut suorittaa hyvéksytysti myds viimeiseksi valmis-
tuvassa rakennuksessa tai asunnossa, ennen kuin rakentamisvaihe katsottaisiin paétty-
neeksi. Tadmi merkitsisi sitd, ettd tissd laissa edellytetyn rakentamisvaiheen vakuuden
on oltava voimassa pidempadn kuin asuntokauppalain mukaisen vastaavan vakuuden.

Pykéldn 5 kohdassa maiiritellddn asuntoyhteiso, jolla tarkoitetaan ensinndkin asunto-
osakeyhtittd tai muuta osakeyhtiotd, jonka osake yksin tai yhdessd muiden osakkeiden
kanssa oikeuttaa hallitsemaan asuntoa, eli kiytdnndssé keskindistd kiinteistoosakeyhtio-
td. Lisdksi silld tarkoitetaan laissa asunto-osuuskuntaa ja asumisoikeusyhdistystd. Laki
koskisi siten my0s asumisoikeusyhdistysmuodossa toteutettavia ryhméarakennuttamis-
hankkeita. Kdytdnndssd on kuitenkin oletettavaa, ettei ryhmirakennuttamishankkeita
tulla toteuttamaan asumisoikeusyhdistysmuodossa sen johdosta, ettd asumisoikeusyh-
distyksid koskevasta pakottavasta lainsddddannostéd johtuvia velvoitteita, kuten lunastus-
velvollisuutta, on vaikea tayttda ryhmirakennuttamishankkeissa.

4 8. Pakottavuus. Pykalan mukaan lain sddnnokset olisivat pakottavia, jollei toisin sda-
detd, sellaisen luonnollisen henkilon hyviksi, joka hankkii asunnon péddasiassa muuhun
tarkoitukseen kuin harjoittamaansa elinkeinotoimintaa varten. Vastaavasti sddnnokset
olisivat pakottavia myds asuntoyhteison tai sen osakkaan tai jdsenen hyvéksi. Sopi-
musehdon mitéttdmyys olisi tuomioistuimessa samoin kuin kuluttajariitalautakunnassa
otettava huomioon viran puolesta. Ehdon mitdttomyyteen ei mydskddn vaikuttaisi se,
ettd lailla suojattavan tahon asema muiden sopimusehtojen mukaan mahdollisesti on
parempi kuin lain mukaan.

2 luku Ryhmarakennuttamishankkeen markkinointi

5 8. Ryhméarakennuttamishankkeen markkinoinnissa annettavat tiedot. Pykaldssa sdddet-
tdisiin ryhméarakennuttamishankkeen markkinoinnissa annettavista vihimmaistiedoista.
Markkinoinnin késite on vakiintunut, ja sen merkitys on laaja. Markkinoinnilla tarkoite-
taan kaupallista viestintdd, kuten mainontaa ja kaupanteon yhteydessd muuten annettuja
tietoja sekd muita erilaisia myynninedistamiskeinoja. Esimerkiksi ryhmérakennuttamis-
hanketta koskeva lehti- ja verkkoilmoittelu olisivat téssd laissa tarkoitettua markkinoin-
tia. Pykaldssd sdddetyt tiedot olisi annettava riippumatta siitd, harjoittaako markkinoin-
tia ryhmérakennuttajakonsultti, muu elinkeinonharjoittaja, kaupunki tai esimerkiksi yh-
distys, kuten asukasyhdistys. Tédssd tarkoitettua markkinointia olisi my0s perustetun
asunto-osakeyhtion tai sen yksittdisen osakkaan ilmoitus mahdollisuudesta osallistua
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hankkeeseen. Markkinoinnin ajankohdalla suhteessa hankkeen vaiheeseen ei olisi mer-
kitystd, ja ryhmédrakennuttamishankkeen markkinointia olisi ilmoittelu niin hankkeen
kdynnistdmisvaiheessa kuin myohemmin rakentamisvaiheen aikana.

Arvioitaessa sitd, onko tiedot annettu asianmukaisesti, otetaan huomioon tietojen selke-
ys, ymmairrettdvyys ja oikea-aikaisuus. Tiedonantovelvollisuus katsotaan siis laimin-
lyddyksi, vaikka tiedot olisi annettu, mutta ne tai osa niistd on annettu epaselvésti tai
paitoksenteon kannalta liian myShédén.

Markkinoinnista tulisi 1 kohdan mukaan kdyda ilmi se, ettd kyse on ryhmérakennutta-
misesta rakennuttamiseen siséltyvine riskeineen eikd asunnon ostamisesta. Tieto on tér-
ked, jotta hankkeesta kiinnostuva tiedostaa sen, etti hankkeeseen osallistuvat tulevat
toimimaan rakennuttajina ja ettd rakennuttajana toimimiseen siséltyy riskejé, joita asun-
non ostamiseen ei sisélly.

Pykéldn 2 kohdan mukaan hankkeen markkinoinnissa tulisi kertoa ryhmérakennuttami-
seen suunnitellun rakennuspaikan pinta-ala ja hallintaperuste eli se, onko kyseessd
vuokra- vai omistustontti. Liséksi tulisi kertoa rakennuspaikan sijaintikunta sekd kau-
punginosa tai muu rakennuspaikan sijaintia vastaavalla tavalla tarkemmin ilmaiseva tie-
to. Jos kyse on kiinteistomuotoisesta ryhmarakennuttamishankkeesta ja rakennuspaik-
koja on useita, mainitut tiedot tulisi antaa kaikista rakennuspaikoista.

Pykéldn 3 kohdan mukaan tulisi kertoa rakennusoikeuden laadusta ja médrésti seké ra-
kennustyypistd. Rakennusoikeuden laadusta ja méérdstd annettavien tietojen tulisi pe-
rustua asemakaavan tai rakennusjérjestyksen médrdyksiin. Rakennustyyppi olisi esi-
merkiksi kerros-, rivi- tai omakotitalo. Pykélédn 4 kohdan mukaan markkinoinnissa tulisi
kertoa siitd, onko hanke tarkoitus toteuttaa asuntoyhteisomuodossa vai muulla tavalla.

Pykéldn 5 kohdan mukaan markkinoinnista tulisi kdyda ilmi se, missd vaiheessa hank-
keeseen sitoudutaan niin, ettei osallistuva henkild voi endéd seuraamuksitta siitd vetdy-
tyd. Kohdassa tarkoitettu sitoutuminen hankkeeseen voisi tapahtua esimerkiksi ryhma-
rakennuttamissopimuksen allekirjoittamisella, merkitsemilld perustettavan yhtion osak-
keita taikka maksamalla osallistumismaksu, jos kyse on muusta kuin konsulttialoittei-
sesta ryhmdrakennuttamishankkeesta. Pykéldn 6 kohdan mukaan markkinoinnissa tulisi
kertoa tiedot mahdollisesta ryhmérakennuttajakonsultista ja konsulttipalvelun keskeises-
té sisdllosta.

Pykéldn 7 kohdassa sdddettdisiin markkinoinnissa annettavista kustannusarvioista. Kus-
tannusten ilmoittaminen hankkeen markkinointivaiheessa ei olisi pakollista. Jos kustan-
nusarvio kuitenkin annettaisiin markkinoinnissa, olisi samassa yhteydessd kerrottava,
mitd ilmoitetut kustannukset siséltidvit ja mihin annetut tiedot perustuvat. Olennaista
tdssd olisi se, perustuuko kustannusarvio hankkeesta jo tehtyihin konkreettisiin suunni-
telmiin vai karkeaan arvioon.

Pykéldn 8 kohdan mukaan tulisi antaa markkinoinnista vastaavan tahon nimi ja kéyn-

tiosoite. Kiyntiosoitteella tarkoitetaan markkinoinnista vastaavan tahon toimipaikan
maantieteellistd osoitetta, jossa esimerkiksi liiketila sijaitsee ja jossa asiakas voi kédyda,
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el esimerkiksi postilokeroa. Estettd ei olisi sille, ettd markkinoinnista vastaava taho an-
taisi myOs muita tietoja, kuten sdhkdpostiosoitteen tai puhelinnumeron.

Pykéldn 9 kohdan mukaan tulisi mainita siitd, mikdli suunniteltujen asuntojen valmius-
asteen tai varustuksen on tarkoitus olla olennaisesti alempi kuin vastaavantyyppisten
asuntojen tavanomaisesti. Tdmén tiedon antamista pidetdédn tdrkeédnd, jotta hankkeeseen
osallistumista harkitseva pystyy arvioimaan asunnon hankinnasta aiheutuvat todelliset
kokonaiskustannukset ja valmistumisajankohdan. Mikili ryhmérakennuttamishanke to-
teutetaan niin, ettd asuntojen valmiusaste tai varustus on huomattavan alhainen ja kukin
asunnon hankkija huolehtii asunnon ja sen varustuksen saattamisesta haluamalleen ta-
solle, voivat asunnon hankintakustannukset nousta huomattavasti ilmoitettua kustannus-
arviota korkeammaksi. Samoin asunnon lopullinen valmistumisajankohta voi olla ilmoi-
tettua myohdisempi.

Pykélan 10 kohdan mukaan tulisi mainita my6s muut ryhmérakennuttamishanketta kos-
kevat olennaiset tiedot, kuten asuntojen hinta- ja laatutason sadntelyjdrjestelmin eli niin
sanottujen hitas-ehtojen soveltaminen hankkeeseen.

6 8. Osallistumismaksu. Ryhmérakennuttamishankkeissa on tavanomaista, etti jo mark-
kinointivaiheessa hankkeesta kiinnostuneet voivat varata itselleen oikeuden osallistua
hankkeeseen maksamalla osallistumisensa vakuudeksi méératyn rahasumman. Pykalds-
sd sdddettiisiin tdstd maksusta, jota kutsuttaisiin osallistumismaksuksi, osallistumismak-
susta laadittavasta asiakirjasta sekd maksun enimméiisméiérastd. Pykéld koskisi sekd
luonnollisten henkildiden ettd oikeushenkildiden tekemid varauksia.

Jos henkil6ltd peritddn osallistumismaksu, osallistumismaksun vastaanottajalle asetettai-
siin 1 momentin mukaan velvollisuus laatia osallistumismaksun vastaanottamisesta
asiakirja. Osallistumismaksun vastaanottaja, jonka tehtdvini asiakirjan laatiminen siis
olisi, voisi olla hankkeesta riippuen esimerkiksi ryhméarakennuttajakonsultti tai ryhma-
rakennuttamishanketta varten perustettu yhdistys. Selvyyden vuoksi voidaan todeta, ettid
se seikka, ettd osallistumismaksu maksetaan pankkitilille, ei aseta pankille velvollisuutta
laatia osallistumismaksua koskevaa asiakirjaa taikka huolehtia muista osallistumismak-
suun liittyvistd velvoitteista.

Asiakirjasta tulisi ilmetd pykéldn 1 momentin 1 kohdan mukaan perustiedot suunnitteil-
la olevasta ryhmérakennuttamishankkeesta ja sen kidynnistimisen edellytyksisti. Perus-
tiedoilla tarkoitetaan tietoja, joilla hanke voidaan yksilida siten, ettei epdselvyyttd jaa
siitd, mihin hankkeeseen osallistumismaksu liittyy. Hankkeen kdynnistdmisen edelly-
tyksend voisi olla esimerkiksi se, ettd kaikki asunto-osakeyhtiomuotoisen ryhmaéraken-
nuttamishankkeen osakkeet on merkitty tai ettd muussa kuin asuntoyhteisdmuotoisessa
hankkeessa tietty maird osallistujia on koottu tiettyyn ajankohtaan mennessi. Lisdksi
asiakirjasta tulisi momentin 2 ja 3 kohdan mukaan ilmeti osallistumismaksun suoritta-
van ja sen vastaanottavan henkilon nimi ja yhteystiedot seké suoritettavan osallistumis-
maksun méaara.

Riippumatta siitd, onko kyse konsulttialoitteisesta vai muuntyyppisestd hankkeesta,
osallistumismaksua koskevasta asiakirjasta tulisi ehdotetun pykéldn 1 momentin 4
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kohdan mukaan lisdksi ilmetd, milld edellytyksilld maksun suorittavalla henkil6lld on
oikeus saada osallistumismaksu tai osa siitd takaisin. Osallistumismaksun palauttami-
sesta sdddettdisiin 7 §:ssd, ja sdédntely olisi tdltd osin jossain mairin erilaista siitd riippu-
en, onko kyse konsulttialoitteisesta hankkeesta vai ei. Osallistumismaksun suorittaneen
henkilon asema ei voisi olla heikompi kuin mitd 7 §:ssd sdddetddn. Jos osapuolet sen
sijaan sopivat osallistumismaksun palauttamisesta maksun suorittavan henkilon kannal-
ta edullisemmilla ehdoilla, tulisi asiakirjasta ilmetd ndmé ehdot.

Jos kyse on muusta kuin konsulttialoitteisesta ryhmarakennuttamisesta, ehdotuksen mu-
kaan asiakirjasta tulisi 1 momentin 5 kohdan mukaan myds kdyda ilmi, mihin osallistu-
mismaksuina perittdvid varoja kdytetddn. Koska ehdotetun 7 §:n 2 momentin mukaan
kayttotarkoituksen tulee liittyd ryhméarakennuttamishankkeen valmisteluun, ehdotetun
6 §:n 1 momentin 5 kohdan mukaan osallistumismaksua koskevassa asiakirjassa tulisi
kuvata, mihin ryhmirakennuttamishankkeen valmisteluun liittyviin toimiin varoja on
tarkoitus kayttaa.

Pykédldan 2 momentin mukaan muussa kuin konsulttialoitteisessa ryhmérakennuttamis-
hankkeessa osallistumismaksun enimméaismédrd olisi 100 euroa kullekin ryhméraken-
nuttamishankkeeseen osallistuvalle rakennutettavaksi suunniteltua asuinneliotd kohti,
enintddn kuitenkin 10 000 euroa suunniteltua asuntoa kohti. Jos siis henkild on aikeissa
rakennuttaa esimerkiksi yhden 65 nelidmetrin suuruisen kerrostalohuoneiston, osallis-
tumismaksun enimmaismiérd olisi 6 500 euroa. Jos téllaisia huoneistoja rakennutettai-
siin samalle henkildlle kaksi, enimmaismaira olisi 13 000 euroa. Jos kyse olisi yhdesti
100 asuinnelidmetrin tai sitd suuremman huoneiston tai talon rakennuttamisesta, enim-
miismidrd olisi 10 000 euroa. Konsulttialoitteisessa ryhmérakennuttamishankkeessa
enimmiissummat olisivat pienempid, 30 euroa suunniteltua asuinneliotid kohti, enintddn
kuitenkin 3 000 euroa suunniteltua asuntoa kohti.

Kun suunnitellusta asunnosta on vastaanotettu osallistumismaksu, pykildn 3 momentin
mukaan siitd ei saisi perid toista osallistumismaksua ennen kuin ensimméiinen osallis-
tumismaksu on palautettu. Samasta suunnitellusta asunnosta ei siis saisi perid osallistu-
mismaksua samanaikaisesti kahdelta eri taholta. Ehdotetun 3 momentin mukaan osallis-
tumismaksu olisi myds ainoa maksu, joka henkil6lti voitaisiin perid ennen ryhmaéraken-
nuttamissopimuksen tekemistd. Sddnnds merkitsee samalla sitd, ettei osallistumismak-
sua koskevaa sddntelyd voida kiertdd kutsumalla osallistumismaksua jollakin muulla
nimelld ja siten vilttdd osallistumismaksua koskeva sdintely. Estettd ei luonnollisesti-
kaan ole sille, ettd maksua kutsutaan muulla nimelld, kunhan kyseiseen maksuun sovel-
letaan osallistumismaksua koskevia sddnnoksid. Lain 4 §:n pakottavuussddnnoksesti
seuraa, ettd jos osallistumismaksun suorittaja on muu taho kuin luonnollinen henkild,
joka hankkii asunnon péddasiassa muuhun tarkoitukseen kuin harjoittamaansa elinkeino-
toimintaa varten, estettd ei ole sopia suuremmasta osallistumismaksusta taikka sopia
osallistumismaksun lisdksi muusta maksusta.

7 8. Osallistumismaksun kayttdminen ja palauttaminen. Ehdotettu 1 momentti koskisi
ainoastaan konsulttialoitteisia ryhmérakennuttamishankkeita, jotka maédritelldén ehdo-
tuksen 3 §:n 3 kohdassa. Téllaisissa hankkeissa osallistumismaksuina keréttyjad varoja ei
saisi kiyttdd ennen ryhméarakennuttamissopimuksen tekemistd, vaan henkil6lla olisi oi-
keus saada osallistumismaksu viipymadttd tdysimédrdisend takaisin niin kauan, kunnes
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ryhmédrakennuttamissopimus on tehty. Oikeus osallistumismaksun takaisinsaantiin kos-
kisi ensinndkin tilanteita, joissa henkilon osallistuminen hankkeeseen peruuntuu. Pe-
ruuntumisen syylld ei olisi asiassa merkitystd. Lisdksi oikeus osallistumismaksun ta-
kaisinsaantiin koskisi tilanteita, joissa hanke raukeaa ennen ryhmirakennuttamissopi-
muksen tekemistd esimerkiksi sen johdosta, ettd hankkeeseen ei ole saatu riittdvésti
osallistujia, jotta se voitaisiin toteuttaa. Ennen ryhmérakennuttamissopimuksen tekemis-
td hankkeesta aiheutuvat kustannukset olisivat siten ryhmérakennuttajakonsultin riskilla.

Jos kyse ei ole konsulttialoitteisesta hankkeesta, osallistumismaksuina kerdttyjen varo-
jen kéyttdminen jo ennen ryhmérakennuttamissopimuksen tekemistd on usein vélttima-
tontd, koska muita varoja ei useinkaan ole siinéd vaiheessa kéytettdvissd hankkeen eteen-
pdin viemiseksi. Vaikka osallistumismaksuina kerittyjd varoja ei olisikaan tillaisissa
hankkeissa pidettdvi erilldin ennen ryhmérakennuttamissopimuksen tekemistd, hank-
keeseen osallistuvien aseman turvaamiseksi pykdldn 2 momentin mukaan osallistumis-
maksujen kayttdmisen edellytyksend olisi, ettd kdyttotarkoitus on hankkeen valmiste-
luun liittyvéd toimi. Toiseksi edellytetdédn, ettd kyseisestd toimesta on mainittu 6 §:n
1 momentissa tarkoitetussa osallistumismaksua koskevassa asiakirjassa. Valmisteluun
liittyvét toimet voivat olla hyvin monentyyppisid, mutta esimerkkind voidaan mainita
rakennusten suunnitteleminen, tontin varaaminen, hankkeen markkinointi asukkaiden
kokoon saamiseksi sekd hanketta koskevien asiakirjojen valmistelu.

Pykéldn 2 momentissa sdddettdisiin myos siitd, milld edellytyksilldi muussa kuin kon-
sulttialoitteisessa ryhmiarakennuttamisessa henkil6lld on oikeus saada osallistumismak-
sunsa takaisin hdnen peruuttaessaan osallistumisensa hankkeeseen ennen ryhmaéraken-
nuttamissopimuksen tekemistd. Téllaisessa tapauksessa osallistumismaksu on palautet-
tava henkildlle viipyméttd, kun toinen henkild on saatu osallistumisensa peruuttavan
henkilon tilalle. Osallistumismaksu voidaan tdlloin perid hankkeesta vetdytyneen tilalle
tulleelta henkil6ltd. Niin voidaan huolehtia hankkeesta vetidytyvén asemasta samalla,
kun pyritddn turvaamaan hankkeen toteutuminen. Jos muu kuin konsulttialoitteinen
hanke sen sijaan raukeaa kokonaan ennen sopimuksen tekemistd, mahdolliset kdytté-
méttd jadneet varat olisi palautettava maksun suorittaneille henkildille heidén suoritus-
tensa mukaisessa suhteessa.

Ryhmaérakennuttamissopimuksen tekemisen jilkeen osallistumismaksu olisi 3 momen-
tin mukaan luettava osaksi maksajan hankkiman asunnon hankintakustannusten maksua.
Osallistumismaksu tai sen osa ei siten saisi olla luonteeltaan hankintakustannuksista
erillinen korvaus esimerkiksi varauksen pitdmisestd voimassa. Hankintakustannuksiin
luettaisiin myos kustannukset, jotka ovat syntyneet ennen ryhmérakennuttamissopimuk-
sen tekemistd. Muiden kuin konsulttialoitteisten hankkeiden osalta voidaan selvyyden
vuoksi todeta, ettd ryhmérakennuttamissopimuksen tekemisen jdlkeen varoja olisi mah-
dollista kayttdd muihinkin hankintakustannuksiin kuin niihin, jotka on mainittu osallis-
tumismaksua koskevassa asiakirjassa.
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3 luku Ryhmarakennuttajakonsultti

8 8. Tiedonantovelvollisuus ennen konsulttisopimuksen tekemista. Pykilassa saddettéi-
siin vihimmadistiedoista, jotka konsultin tulisi antaa tilaajalle hyvissi ajoin ennen kon-
sulttisopimuksen tekemistd. Tiedot tulisi antaa kirjallisesti tai muulla pysyvalla tavalla
eli siten, ettd tilaaja voi tallentaa ja toisintaa ne muuttumattomina. Jos tiedot toimitetaan
sahkoisesti, olennaista on, ettd tilaaja saa ne henkildkohtaisesti ja ettd hdnelld on tosiasi-
allinen mahdollisuus tallentaa ja toisintaa ne. Tiedot voidaan ldhettdd tilaajalle esimer-
kiksi sdahkopostitse.

Tilaajia voisivat olla hankkeeseen osallistuvat henkildt tai perustettavan asunto-
osakeyhtion tai muun asuntoyhteison lukuun toimivat henkil6t. Tilaaja voisi niin ikddn
olla jo perustettu asuntoyhteiso.

Laissa ei edellytettdisi ryhmirakennuttajakonsultilta tiettyd ammatillista patevyytta, ja
konsultin koulutustausta voisikin vaihdella. Ennen konsulttisopimuksen tekemisti tilaa-
jan olisi tirkedd saada tiedot konsultin pitevyydestd ja tyokokemuksesta sen arvioimi-
seksi, soveltuuko konsultti kyseisen toimeksiannon suorittajaksi. Tdmén johdosta pyka-
lan 1 kohdassa ehdotetaan saddettavéksi, ettd tilaajalle tulisi antaa selvitys ryhméraken-
nuttajakonsultin ammatillisesta pétevyydestd ja tyokokemuksesta. Mikili ryhméraken-
nuttajakonsultti on oikeushenkild, tulisi antaa vastaava selvitys tehtévid hoitavasta hen-
kilosta.

Ryhmaérakennuttajakonsultilla tulee 14 §:n mukaan olla vastuuvakuutus niiden vahinko-
jen korvaamiseksi, joista hian on lakiehdotuksen mukaan vastuussa. Vastuuvakuutuksel-
la voi olla keskeinen merkitys tilaajan oikeuksien kannalta tilanteessa, jossa konsultin
suorituksessa on virhe. Tdméan johdosta on tirkeéd, ettd konsultilla olisi 8 §:n 2 kohdan
nojalla velvollisuus ennen konsulttisopimuksen tekemistd antaa tilaajalle selvitys siit4,
ettd hinelld on voimassa oleva laissa sdddetyt edellytykset tayttdva vastuuvakuutus.

Jos tilaajia on useita, tulee heille pykildn 3 kohdan mukaan ennen konsulttisopimuksen
tekemistd antaa tieto siitd, vastaavatko he konsulttisopimuksen mukaisista velvoitteista
yhteisvastuullisesti. Tieto on annettava, jotta hankkeeseen osallistuvat henkil6t pystyvit
arvioimaan ennen konsulttisopimuksen tekemistd siithen siséltyvid riskejd siind tilan-
teessa, ettd joku kanssatilaajista ei kykene tdyttdimédn sopimuksen mukaisia velvoittei-
taan. Pykéldssi ei oteta kantaa siithen, mitd osapuolet asiasta sopivat, vaan siind velvoi-
tetaan konsultin ainoastaan ilmoittamaan, jos hinen tarkoituksenaan on, etti tilaajat vas-
taavat velvoitteista yhteisvastuullisesti. Sopimusneuvottelujen perusteella lopputulokse-
na voi siis tillaisissakin tapauksissa olla, ettd kukin tilaaja vastaa vain omista velvoit-
teistaan.

9 8. Konsulttisopimus. Pykéldn 1 momentin mukaan ryhméarakennuttamishankkeen to-
teuttamiseksi tehtéva konsulttisopimus olisi tehtdvé kirjallisesti. Kirjallisen sopimuksen
vaatimuksen tiyttdd tietoyhteiskunnan palvelujen tarjoamisesta annetun lain (458/2002;
sdhkokauppalaki) 12 §:n mukaisesti myods sellainen sdhkodinen sopimus, jonka siséltoa
ei voida yksipuolisesti muuntaa ja joka sdilyy tilaajan saatavilla. Selvdd on, ettd myos
paperimuodossa tehdystd sopimuksesta on annettava kappale tilaajalle.
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Pykéldn 2 momentin 1 ja 2 kohdan mukaan konsulttisopimuksessa olisi mainittava en-
sinnédkin sopimusosapuolet eli tilaajan nimi ja osoite sekd konsultin nimi, osoite ja suo-
ritettavia tehtévid hoitavien henkildiden nimi. Lisdksi momentin 3 kohdan mukaan olisi
mainittava perustiedot suunnitteilla olevasta ryhmérakennuttamishankkeesta, joita olisi-
vat ainakin 5 §:n 2—4 kohdan mukaiset tiedot suunnitellusta rakennuspaikasta, sen hal-
lintaperusteesta ja sijainnista, rakennusoikeuden laadusta ja mééristd sekd rakennustyy-
pistd ja siitd, onko hanke tarkoitus toteuttaa asuntoyhteisomuodossa vai muulla tavalla.

Konsulttisopimuksessa tulisi momentin 4 kohdan mukaan mainita konsultin tehtivit.
Konsultin tehtdvid voivat olla esimerkiksi tontin varaaminen, kohteen esisuunnittelu,
kustannusarvion laatiminen, sopimusten valmistelu, projektinjohto, hankkeen osallistu-
jien kokoaminen sekd urakoiden ja hankintojen kilpailuttaminen. Konsultin tehtévit tu-
lisi mainita riittavésti yksiloityind. Esimerkiksi tehtdvanimikkeen projektinjohto kéyt-
tdminen sellaisenaan ilman tarkempaa selvitysté siitd, mitd projektinjohto kattaa, ei olisi
riittdvan yksiloityd. My0s rajanvedon konsultin tehtidvien ja hankkeen muiden toimijoi-
den tehtdvien vililld tulisi olla selkea.

Sopimuksesta tulisi momentin 5 kohdan mukaan ilmetd myds konsultin kokonaispalk-
kio tai palkkion méédrdytymisperusteet, jos kokonaispalkkiosta ei sovita, sekéd palkkion
maksuaikataulu. Konsultin palkkion vastaanottamisesta ja erddntymisestd sdddettdisiin
lain 11 §:ssd. Myos muut sopimusehdot tulisi momentin 6 kohdan mukaan kirjata sopi-
mukseen.

Pykéldn 3 momentin mukaan konsultti ei voisi vedota sopimusehtoon, josta ei ole sovit-
tu 1 momentissa tarkoitetussa sopimuksessa.

10 8. Ryhmarakennuttajakonsultin tehtavien suorittaminen. Tilaajan suojelemiseksi eh-
dotetaan sdddettdvdksi ryhmérakennuttajakonsultin toimintaa koskeva pykéld, jonka
1 momentin mukaan ryhmérakennuttajakonsultin on suoritettava tehtdvinsd huolellisesti
ja ammattitaitoisesti. Tilaaja on usein maallikko, ja ryhmérakennuttajakonsultin ammat-
titaito ja huolellinen paneutuminen hankkeeseen on sen onnistumisen kannalta ratkaise-
vaa.

Konsulttisopimuksen sisdltd ja sopimuksen mukaan konsultille kuuluvat tehtivét vai-
kuttavat luonnollisesti olennaisesti sithen, minkélaista osaamista konsultilta kulloinkin
vaaditaan, mutta tyypillisesti ammattitaitovaatimus késittdd sen, ettd konsultti kykenee
asianmukaisesti selvittimadn, mitd toimenpiteitd tarkoitetun tuloksen saavuttaminen
edellyttdd ja miké siis tulee olemaan suorituksen tdsmaillinen siséltd. Toiseksi ammatti-
taitovaatimukseen siséltyy asianmukaisen suoritustavan selvittiminen. Tdhdn kuuluu
muun muassa sen arvioiminen, mikd mahdollisista vaihtoehtoisista suoritustavoista on
kyseisessi tapauksessa tarkoituksenmukaisin. Ammattitaitoisuuteen kuuluu edelleen se,
ettd konsulttipalveluksen suorittaminen organisoidaan riittdvan huolellisesti ja jérkipe-
rdisesti. Tama edellyttdd esimerkiksi palvelukseen liittyvien eri tyovaiheiden jérjestelya
ja yhteensovittamista siten, ettd eri vaiheet tehddén sopivassa jérjestyksessd, jotta ne ei-
vit tarpeettomasti haittaa toisiaan, jotta palveluksen suorittamiseen ei kulu tarpeetto-
masti aikaa ja jottei siitd synny perusteettomia kuluja. Konsultin tehtiviin kuuluvien so-
pimusten valmistelussa ammattitaitovaatimukseen siséltyy myos muun muassa se, etti
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konsultti huolehtii vakuuksien vaatimisesta ja niiden asianmukaisuudesta, mikéli va-
kuuksien kéytté on kulloinkin valmisteltavana olevassa sopimuksessa tyypillistd. Tadma
koskisi siis my0s niité tilanteita, joissa vakuuden asettaminen ei perustuisi lakiin, mutta
joissa se on vakiintunut kaytinto.

Ammattitaitovaatimus ja huolellisuusvaatimus kuuluvat suurelta osin yhteen. Huolelli-
suusvaatimus ulottuu kuitenkin laajemmalle kuin ammattitaitovaatimus, jonka ydinsi-
sdltond on ennen kaikkea tehtdvédn edellyttimé tekninen tieto, taito ja muu vastaava
valmius. Huolellisuusvaatimus edellyttdd, ettd ryhmérakennuttajakonsultti sekd sopi-
musta tehtdessd ja sitd edeltivissd yhteydenotoissa ja neuvotteluissa ettd sopimussuh-
teen aikana toimii moitteettomalla tavalla ottaen huomioon, mitd ammattimaisesti toi-
mivalta ryhmirakennuttajakonsultilta kohtuudella voidaan vaatia sopimussuhteissaan.
Huolellisuuteen kuuluu esimerkiksi se, ettd ryhmérakennuttajakonsultti hankkii riittdvat
tiedot hankkeeseen liittyvistd seikoista, joilla saattaa olla vaikutusta hankkeen toteutta-
misen tai siitd aiheutuvien kustannusten kannalta. Niin ikédan huolellisuusvaatimukseen
voi siséltyd se, ettd ryhmérakennuttajakonsultti esittelee eri vaihtoehtoja, joita tilaaja ei
ehkd muuten tunne tai osaa ottaa huomioon.

Vaikka ammattitaitoisuus- ja huolellisuusvaatimuksen sisdltod arvioitaessa on 1dhtokoh-
tana se, mitd alalla noudatettavaan yleiseen, objektiiviseen mittapuuhun ndhden on kul-
loinkin pidettdvé asianmukaisena menettelyné, on arvioinnissa otettava huomioon myos
yksittéisen tilanteen olosuhteet ja kyseisen sopimuksen sisdltd. Jos tilaaja esimerkiksi —
ryhmérakennuttajakonsultin neuvoista huolimatta — on rajannut antamansa toimeksian-
non siten, ettd se kattaa vain osaksi ne tehtévit, joita kyseisessd tapauksessa voidaan
pitdd tarpeellisina, ammattitaitoisuusvaatimuksen siséltd lopputulosta arvioitaessa ei ole
sama kuin jos ryhmérakennuttajakonsultti olisi toiminut avoimen toimeksiannon pohjal-
ta.

Se, mité tilaajalla on oikeus edellyttdd ryhmirakennuttajakonsultin ammattitaitoisuuden
ja laadun suhteen, riippuu my®ds siitd, minkélaisia tietoja konsultti on antanut esimerkik-
si palveluksen markkinoinnissa. My06s muuten tilaajan perustellut odotukset palvelus-
suorituksen tason suhteen saattavat eri ryhmirakennuttajakonsulttien kohdalla vaihdella.
Hintataso saattaa niin ikéén olla merkityksellinen.

Tehtdvien suorittamisessa tulisi ottaa huomioon myds ryhméarakennuttamishankkeen
tavoitteet ja tilaajan edut. Hankkeesta riippuen ryhmirakennuttamishankkeen tavoitteita
voivat olla esimerkiksi alhaiset kustannukset, yhteisollisyys tai ympéristondkdkohtien
erityinen huomioiminen. Tilaajan etujen huomioiminen viittaa puolestaan konsultin lo-
jaliteettivelvoitteeseen suhteessa tilaajaan. Konsultti toimii tilaajan asiamiehend, ja ha-
nen on toimittava hankkeessa tilaajan parhaaksi ottaen huomioon tilaajan taloudelliset ja
muut edut. Hinen on myos véltettidva aiheuttamasta tilaajalle tarpeettomia kustannuksia.
Sddnnods on sidoksissa ehdotettuun 11 §:n 1 momenttiin, jossa rajoitetaan konsultin oi-
keutta ottaa palkkio vastaan muilta kuin rakennuttajana toimivalta asuntoyhteisoltd ja
ryhmérakennuttamishankkeeseen osallistuvilta henkilGilta.

Erikseen pykéldssa edellytetddn konsultin mydtévaikuttavan siihen, ettd hankkeessa
noudatetaan lakia ja hyvéda rakentamistapaa. Keskeinen rakentamista koskeva sddntely
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sisdltyy maankaytto- ja rakennuslakiin seké sen nojalla annettuun maankéytto- ja raken-
nusasetukseen (895/1999) ja rakentamismddrdyskokoelmaan. Esimerkkind muusta ra-
kentamiseen liittyvéstd lainsddddannostd voidaan mainita harmaan talouden torjuntaan
tahtddvit velvoitteet verotusmenettelysti annetussa laissa (1558/1995).

Maankayttd- ja rakennuslakiin siséltyy sddnnoksid rakennushankkeeseen ryhtyvén eli
ryhmérakennuttamishankkeissa tilaajan velvoitteista, ja konsultin tehtdvané olisi osal-
taan huolehtia siitd, ettd ndmi velvoitteet tulevat hankkeessa tiytetyiksi. Selvdd kuiten-
kin on, etti padtantdvallan asioissa tulee olla tilaajalla, ja niin ollen konsultti ei ole vas-
tuussa tilaajan virheellisistd ja mahdollisesti vahinkoa aiheuttavista pdétoksistd suhtees-
sa tilaajaan, jos hin on asianmukaisesti tdyttinyt tiedonanto- ja muut velvollisuutensa.
Selvdi niin ikdin on, ettei konsultti ole vastuussa maank&ytto- ja rakennuslain mukais-
ten velvoitteiden laiminlydnnistd suhteessa valvontaviranomaiseen, vaan vastuu kuuluu
téltd osin rakennushankkeeseen ryhtyville.

Pykéldn 2 momentissa asetetaan ryhmérakennuttajakonsultille myds velvollisuus pitdd
sen haltuun luovutetut osallistumismaksut seka tilaajalle kuuluvat muut varat pankkiti-
lilld erillddn konsultin omista varoista. Ryhmdrakennuttajakonsultin hallussa olevat
osallistumismaksut ja tilaajalle kuuluvat muut varat eivét kuuluisi hinen omaisuuteensa.
Niité ei voisi ulosmitata hdnen velastaan, eivitkd ne mydskddn kuuluisi ryhmérakennut-
tajakonsultin konkurssipesddn. Osallistumismaksujen ja tilaajalle kuuluvien muiden va-
rojen pitdminen erillidn ryhmérakennuttajakonsultin omista varoista estdd niiden se-
kaantumista ryhmirakennuttajakonsultin omiin varoihin. Varojen erillddn pitdminen
myds turvaisi osallistumismaksun palautukseen oikeutetun henkilon asemaa.

11 8. Ryhmérakennuttajakonsultin palkkio. Pykdldn 1 momentissa sdddettdisiin ryhma-
rakennuttajakonsultin palkkiosta. Palkkiolla tarkoitettaisiin rahallista korvausta tai muu-
ta rahanarvoista etuutta. Ryhmédrakennuttajakonsultti saa ryhméarakennuttamishankkees-
sa ottaa palkkion vastaan vain rakennuttajana toimivalta asuntoyhteisoltd ja ryhmaéra-
kennuttamishankkeeseen osallistuvilta henkil6iltd. Palkkion maksaisi siten taho, jota
ryhmérakennuttajakonsultti hankkeessa edustaa ja jonka etujen mukaan hén on velvolli-
nen toimimaan. Muilta tahoilta rahallisen korvauksen tai muun rahanarvoisen etuuden
vastaanottaminen ryhmérakennuttamishankkeeseen liittyen olisi kiellettyd. Selvdé on,
ettd ryhmérakennuttajakonsultilla voi olla kdynnissd samanaikaisesti useita hankkeita, ja
palkkion vastaanottamista koskeva rajoitus olisikin hankekohtainen.

Pykéldan 2 momentti koskee sitd ryhmarakennuttamishankkeessa tavanomaista tilannet-
ta, ettd osa ryhmirakennuttajakonsultin palkkiosta on sovittu maksettavaksi ennen kuin
kaikki rakennutettavat rakennukset on hyviksytty kayttoonotettaviksi. Ehdotuksen mu-
kaan edellytetdin, ettd jos jokin osa palkkiosta erddntyy ennen rakentamisvaiheen péét-
tymistéd, maksuaikataulun on oltava sellainen, ettd ennakkoerdt eivat erddntymisajankoh-
tana ole epédsuhteessa konsultin suoritukseen. Palkkioerien erdéntymistd ja rakentamis-
hankkeen etenemisté ei kidytdnnossd ole mahdollista kytked toisiinsa siten, ettd ne vas-
taisivat tdsmdllisesti toisiaan. Riittdvdd onkin, ettd vastaavuus toteutetaan siten, ettei
selvaa tai jatkuvaa suoritusten epitasapainoa tilaajan vahingoksi paise syntyméaén.
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Pykildn 3 momentin mukaan vdhintddn 10 prosenttia palkkiosta saa erddntyd maksetta-
vaksi vasta rakentamisvaiheen péétyttyd, eli toisin sanoen enintddn 90 prosenttia palkki-
osta saa erdintyd maksettavaksi ennen tatd. Sidnnoksen mukaan osapuolten sopima osa,
vihintddn kuitenkin 2 prosenttia palkkiosta, on maksettava tallettamalla se ryhméraken-
nuttajakonsultin lukuun timéan valitsemaan talletuspankkiin, josta konsultti saa palkkion
kiyttoonsd kahden vuoden kuluttua rakentamisvaiheen pééttymisestd. Edellytyksend
tille kuitenkin on, ettei tilaaja kdytd 13 §:n mukaista oikeuttaan hinnanalennukseen,
palkkion suorittamatta jittimiseen tai vahingonkorvaukseen ja kielld pankkia luovutta-
masta talletusta tai osaa siitd konsultille. Sdannoksen tarkoituksena on turvata tilaajalle
todellinen mahdollisuus arvioida konsultin suorituksen sopimuksenmukaisuutta. Se
myo0s saa aikaan konsultille tuntuvamman intressin sopimuksenvastaisen tilanteen no-
peaan oikaisemiseen.

Tilin perustamisesta ja sithen sovellettavista tarkemmista ehdoista sovitaan pankin
kanssa erilliselld ryhmédrakennuttajakonsultin, tilaajan ja pankin véliselld sopimuksella,
ja pankilla olisi luonnollisesti oikeus perid tilijarjestelystd kohtuullinen palkkio. Ehdo-
tettu tilijarjestely eroaa tavanomaisesta sulkutilisté siind, ettd rahat vapautuisivat mara-
ajan kuluttua automaattisesti konsultin kiyttdon, jollei tilaaja nimenomaisesti ilmoittaisi
kieltdvansé rahojen vapauttamista joko osaksi tai kokonaan. Jos ilmoitusta ei tehdd maé-
rdajan kuluessa, pankki saa vapauttaa rahat konsultin kayttoon. Pankki saisi tiedon ai-
kaisimmasta mahdollisesta palkkion vapauttamispéivastd pyytdméilla konsulttia toimit-
tamaan loppukatselmuspdytékirjan, josta loppukatselmuksen hyvidksyminen ilmenee.
Poytékirjan toimittaminen pankille on luonnollisesti myds konsultin omassa intressissa.

Tilaaja on yleensd vastuussa talletuksen vapauttamisen kieltdmistd koskevan ilmoituk-
sen perilletulosta, mutta pankki on epéselvissd tilanteissa velvollinen varmistumaan ti-
laajan tahdosta. Epdselvyyksid voi syntyd esimerkiksi silloin, kun tilaaja tekee pankille
ilmoituksen, mutta tarkoitus pidattyd maksusta tai piditetyn méaédrén suuruus ei kiy siiti
riittdvan selvisti ilmi. Tilaajan ilmoitukselle ei ehdoteta erityistd méadramuotoa, joten
ilmoitus voidaan tehdé yhtd hyvin suullisesti kuin kirjallisesti.

Vastuu palkkion maksamisesta pidittymisestd on aina tilaajalla, joten pankilla ei ole
velvollisuutta selvittdd, onko pidattdmiseen ollut aihetta. On syytd korostaa, ettd pidéat-
tymisen tulee johtua nimenomaan ryhméirakennuttajakonsultin suorituksen puutteelli-
suudesta. Jos maksusta piddttyminen osoittautuu aiheettomaksi, konsultilla on saman-
lainen oikeus viivéstyskorkoon kuin jos tilaaja olisi joutunut maksuviivdstykseen. Jos
tilaaja on kieltdnyt rahojen luovuttamisen konsultille, pankki saa sen jilkeen luovuttaa
rahat konsultille vain tilaajan suostumuksella taikka tuomioistuimen ratkaisun nojalla.

Talletuksesta mahdollisesti kertyvé talletuskorko kuuluu konsultille siltd osin kuin talle-
tettu palkkiokin. Tdma merkitsee sitd, ettd nostaessaan talletetun summan konsultti saa
samalla nostaa summalle kertyneet korot, jollei kdytetyn tilin ehdoista muuta johdu. Jos
tilaaja on pidéttynyt maksamasta vain osaa talletetusta summasta, konsultti saa heti nos-
taa vapautuvaa summaa vastaavan koron. Jos tilille maksettu palkkion osa on joltakin
osin palautettava tilaajalle esimerkiksi hinnanalennuksen tai vahingonkorvauksen vuok-
si, my0s palautettavaa summaa vastaava korko kuuluu télloin tilaajalle.
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12 8. Virhe ryhmarakennuttajakonsultin suorituksessa. Pykaldssd sdddetddn siitd, mil-
loin ryhmérakennuttajakonsultin suoritusta pidetdén virheellisend. Ehdotetun pykéldn
mukaan ryhmirakennuttajakonsultin suorituksen tulee sisélloltddn, suoritustavaltaan ja
tulokseltaan vastata sitd, mitd ehdotetussa laissa sdddetddn tai sopijapuolten kesken voi-
daan katsoa sovitun. Jos néin ei ole, suorituksessa on virhe. Miiritelma vastaa yleista
sopimusoikeudellista virheen késitetta.

13 8. Virheen seuraamukset. Pykédldan 1 momentin mukaan ldhtokohtana virhetilanteessa
on virheen korjaaminen. Jos korjaaminen ei tule joko lainkaan kyseeseen tai jos konsult-
ti ei korjaa virhettd tilaajan vaatimuksesta tai konsultin omasta tarjouksesta huolimatta
kohtuullisessa ajassa ja siten, ettei tilaajalle aiheudu siitd kustannuksia tai olennaista
haittaa, tilaajalla on oikeus vaatia virhettd vastaavaa alennusta konsulttipalkkiosta ja
mahdollisesti sovitusta kustannusten korvauksesta. Jos virhe ei ole vdhdinen, tilaaja voi
vaihtoehtoisesti purkaa konsulttisopimuksen. Hinnanalennus voisi sen sijaan tulla ky-
seeseen silloinkin, kun virhe on vdhéisempi.

Pykéldn 2 momentissa on sddnnokset tilaajan oikeudesta vahingonkorvaukseen konsult-
tipalvelun virheen vuoksi. Momentista ilmenee, etté tilaajalla olisi aina oikeus korvauk-
seen hénelle aiheutuvasta vélittomastd vahingosta. Vélittdmina vahinkona tulisivat kor-
vattavaksi muun muassa erilaiset virhetilanteessa aiheutuneet selvittelykustannukset,
kuten puhelin- ja postikulut. Sama koskisi kuluja, joita tilaajalle aiheutuisi siité, ettd té-
mi joutuu hankkimaan tilapdisen asunnon muuton viivéstyessd konsultin virheen joh-
dosta. Vilitontd vahinkoa voisi syntyd my0s esimerkiksi tilanteessa, jossa konsultti on
sitoutunut huolehtimaan rakennuspiirustusten laatimisesta, ja piirustuksissa on ollut vir-
he, jota konsultti ei oikaise, vaan joka tilaajan on korjautettava muualla tai joka edellyt-
tdd tyon teettdmistd kokonaan uudelleen.

Vilillisen vahingon konsultti olisi momentin mukaan velvollinen korvaamaan vain, jos
vahinko johtuu huolimattomuudesta hénen puolellaan. Momentin 1-3 kohdassa tdsmen-
netdin, mitd pidettdisiin vilillisend vahinkona. Momentin mukaan viélillisend vahinkona
pidettdisiin ensinndkin tulon menetysté, joka tilaajalle aiheutuu konsultin virheellisen
menettelyn tai siitd johtuvien toimenpiteiden vuoksi. Jos esimerkiksi konsultin virheen
johdosta asunnot eivét valmistu vaaditussa ajassa, tistd mahdollisesti aiheutuva vuokra-
tulon menetys olisi vilillistd vahinkoa. Vilillisend vahinkona pidettéisiin myds vahin-
koa, joka johtuu muuhun sopimukseen perustuvasta velvoitteesta. Vilillistd vahinkoa
olisi niin ikddn muu samankaltainen, vaikeasti ennakoitava vahinko.

Jos 2 momentissa tarkoitettua vahinkoa aiheutuu muunlaisen vahingon rajoittamisesta,
sitd ei kuitenkaan 3 momentin mukaan téltd osin pidetd vélillisend vahinkona. T&lloin
korvauksen saaminen ei siis edellytd huolimattomuutta konsultin puolella, vaan se méa-
rdytyy 1 momentin mukaan. Sdénnoksen tarkoituksena on estdd se, ettd tilaaja joutuu
huonompaan asemaan pyrkiesséén rajoittamaan vahinkoaan.

Yleisten vahingonkorvausoikeudellisten periaatteiden mukaan késilld olevan pykéldn
nojalla voi tulla korvattavaksi vain sellainen vahinko, joka on syy-yhteydessd konsultin
lain tai sopimuksen vastaiseen menettelyyn ja joka on ollut konsultin kohtuudella enna-
koitavissa.

47



14 8. Vastuuvakuutus. Pykaldn 1 momentissa sdddetddn ryhmérakennuttajakonsultin
velvollisuudesta ottaa ja pitdd voimassa vastuuvakuus. Vakuutus tulee ottaa niiden va-
hinkojen korvaamiseksi, joista konsultti on ryhmérakennuttamislain mukaan vastuussa.
Konsultin vahingonkorvausvastuusta sdddetidén ehdotetussa 13 §:ssd. Vakuutuksen kor-
vauspiiristd voidaan kuitenkin sulkea pois 13 §:n 2 momentissa tarkoitetut valilliset va-
hingot. Vakuutuksen korvauspiiristd voidaan sulkea pois myds konsultin suorituksessa
olevan virheen korjaaminen sopimuksen mukaiseksi. Merkitystd ei ole silld, korjaako
konsultti itse suorituksessaan olleen virheen vai suorittaako tyon jokin muu taho. Vir-
heellisestd suorituksesta aiheutuneita muita vahinkoja, kuten esimerkiksi konsultin ra-
kennesuunnitelmassa tekemin virheen vuoksi vidirin tehdyn rakenteen purkamista ja
uudelleen rakentamista, ei voida rajata vakuutuksen korvauspiirin ulkopuolelle. Erona
tavanomaisiin vastuuvakuutusehtoihin olisi, ettei vakuutuksen korvauspiiristd saisi sul-
kea pois esimerkiksi konsultin suorituksen viivdstymisestd aiheutuvia vahinkoja.

Pykélidn 2 momentissa sdddetddn muista edellytyksisti, jotka ryhmirakennuttajakonsul-
tin vastuuvakuutuksen tulee tayttdd. Ensinndkin vastuuvakuutuksen vakuutusméérin on
oltava vdhintddn kolme kertaa sovitun palkkion miird. Jos hankkeesta maksettavaa
palkkiota sovitaan myohemmin korotettavaksi esimerkiksi lisdtdiden johdosta, konsultin
on huolehdittava siitd, ettd vakuutusmiird on timén jalkeenkin riittdva. Jos kyse ei ole
hankekohtaisesta vastuuvakuutuksesta, konsultin on huolehdittava siitd, ettd vakuutus-
madra tayttdd laissa asetetut vaatimukset kaikkien hankkeiden osalta.

Momentin 1 kohdan mukaan vakuutuksenantajan kotipaikan tulee olla Euroopan talous-
alueeseen kuuluvassa valtiossa. Jos vakuutukseen siséltyy omavastuu, momentin 2 koh-
dan mukaan vakuutuksenantajan tulee suorittaa vakuutuskorvaus vahingon kérsineelle
omavastuuta vihentdmattd. Lisdksi edellytyksend on, ettd vakuutuksesta korvataan va-
hinko, joka on syntynyt vakuutuksen voimassa ollessa tapahtuneen teon tai laiminlyon-
nin seurauksena ja jonka korvaamisesta on esitetty kirjallinen vaatimus ryhmérakennut-
tajakonsultille tai vakuutuksenantajalle 2 vuoden kuluessa rakentamisvaiheen péadttymi-
sesta.

Pykédldan 3 momentti koskee vastuuvakuutuksen irtisanomista. Jos ryhmérakennuttaja-
konsultti irtisanoo vastuuvakuutuksen, ehdotuksen mukaan irtisanominen on tehtdvi
ensinndkin kirjallisesti. Vakuutusketjun katkeamattomuuden varmistamiseksi irtisano-
misilmoitukseen olisi myds liitettdva todistus uuden, 1 ja 2 momentin vaatimukset tiyt-
tdvin vakuutuksen ottamisesta. Tama ei kuitenkaan olisi tarpeen silloin, kun konsultti
lakkaa toimimasta ryhmirakennuttajakonsulttina. Téllaisissa tapauksissa irtisanomisen
edellytyksend on, ettd konsultti ilmoittaa ryhmérakennuttajakonsulttina toimimisen
paittymisestd vakuutusyhtiolle. Jos irtisanomista ei tehdé siten kuin momentissa sddde-
tddn, irtisanominen olisi mitétdn. Selvyyden vuoksi on syytd todeta, ettd momentissa ei
sdddetd vakuutusyhtion irtisanomisoikeudesta, vaan se mairdytyy vakuutussopimuslain
mukaan.

15 8. Vakuuttamisvelvollisuuden laiminlyonti. Pykéldsséd sdadetdan vakuuttamisvelvolli-
suuden laiminlydnnin seuraamuksista. Rangaistussddannoksen tarkoituksena on turvata
ryhmérakennuttamishankkeeseen osallistuvien omaisuudensuojaa. Ryhmérakennuttaja-
konsultti, joka tahallaan laiminly6 velvollisuuden ottaa tai pitdd voimassa 14 §:ssd tar-
koitetun vastuuvakuutuksen, on tuomittava vakuuttamisvelvollisuuden laiminlydnnista
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sakkoon. Vakuuttamisvelvollisuuden laiminlyonnistd voitaisiin siis tuomita paitsi sil-
loin, kun konsultilla ei ole lainkaan voimassaolevaa vakuutusta, my0s esimerkiksi sil-
loin, kun konsultilla tosin on vakuutus, mutta se ei tdytd 14 §:ssd sdddettyjd vaatimuk-
sia, kuten vaadittua vakuutusmaaraa.

Ryhmaérakennuttamiseen liittyvét laiminlydnnit voivat tdyttdd my6s muiden omaisuusri-
kosten tunnusmerkiston. Esimerkiksi jos osallistujia johdetaan tahallisesti harhaan vas-
tuuvakuutuksen voimassaolosta ja tdstd aiheutuu heille taloudellista vahinkoa, sovellet-
tavaksi voivat tulla rikoslain (39/1889) 36 luvun petosrikoksia koskevat sdédnndkset. Jos
konsultin teko tdyttdd myOs jonkin ankarammin rangaistavan omaisuusrikoksen tun-
nusmerkiston, sovelletaan sithen vakiintuneiden lainkonkurrenssisddntdjen perusteella
vakuuttamisvelvollisuuden laiminly6nnin asemesta mainittua omaisuusrikosta koskevia
sddnnoksia.

Jos konsultti on oikeushenkild, konsulttia ei voida suoraan saattaa rikosoikeudelliseen
vastuuseen. On kuitenkin syytd huomata, ettd rikoslain 5 luvun 8 §:n 1 momentin nojal-
la yhteison, sdétion tai muun oikeushenkilon lakimaariisen toimielimen tai johdon jdsen
sekd oikeushenkilosséd tosiasiallista pddtosvaltaa kayttidva taikka sen puolesta tyo- tai
virkasuhteessa tai toimeksiannon perusteella muutoin toimiva henkild voidaan tuomita
oikeushenkilon toiminnassa tehdystd rikoksesta rangaistukseen siitd huolimatta, ettei
hin tiyta rikoksen tunnusmerkistossé tekijélle asetettuja erityisehtoja, jos oikeushenkild
nuo ehdot tayttaa.

4 Tuku Muussa kuin asuntoyhteisomuodossa toteutettavia ryhmarakennut-
tamishankkeita koskevat erityissadnnokset

16 8. Ennakkotiedot muussa kuin asuntoyhteisomuodossa toteutettavassa ryhmaraken-
nuttamishankkeessa. Pykaldssa saddettéisiin ennakkotiedonantovelvollisuudesta muussa
kuin asuntoyhteisomuotoisessa ryhmérakennuttamisessa. Ryhmérakennuttajakonsultin
olisi annettava laissa sdidetyt tiedot hankkeeseen osallistuville hyvissd ajoin ennen lain
17 §:ssd sdddetyn ryhmérakennuttamissopimuksen tekemistd. Hankkeeseen osallistuvil-
la tulisi olla tosiasiallinen mahdollisuus ja riittdvésti aikaa perehtyé annettuihin tietoihin
sekd niiden perusteella harkita hankkeeseen osallistumista. Tiedot tulisi antaa kirjalli-
sesti tai muulla pysyvilld tavalla. Tiedonantovelvollisuus koskisi ryhmirakennuttaja-
konsulttia. Sdinnoksid ei sovellettaisi esimerkiksi asukasaloitteisiin ryhméarakennutta-
mishankkeisiin, joissa ei ryhmérakennuttamissopimuksen tekovaiheessa ole ryhmaira-
kennuttajakonsulttia.

Pykéldn 1 momentin 1 kohdan mukaan ennakkotietona olisi ensinnékin annettava tieto
siitd, ettd kyse on ryhmérakennuttamisesta ja ettd kukin hankkeeseen osallistuva on
maankiyttd- ja rakennuslaissa tarkoitettu rakennushankkeeseen ryhtyva. Niin ikdin en-
nakkotiedoissa tulisi antaa selvitys hankkeeseen osallistumisesta aiheutuvista velvoit-
teista ja vastuista. Hankkeeseen osallistuvien velvoitteet ja vastuut voivat vaihdella han-
ke- ja sopimuskohtaisesti. Osa velvoitteista seuraa kuitenkin laista. Rakennushankkee-
seen ryhtyvélld on maankédytto- ja rakennuslain mukaan laajat velvoitteet, joista voidaan
hanketta koskevan yleisen huolehtimisvelvollisuuden liséksi mainita vastuu rakenteiden
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lujuudesta ja vakaudesta, rakennuksen paloturvallisuudesta, terveellisyydestd, kaytto-
turvallisuudesta, esteettomyydestd, meluntorjunnasta ja déniolosuhteista sekd energiate-
hokkuudesta. Lisdksi muun lainsddddnnon nojalla rakennuttajalla on velvollisuus huo-
lehtia muun muassa tydturvallisuusmééraysten noudattamisesta, verojen ja muiden laki-
sddteisten maksujen, kuten tyontekijoiden sosiaalikulujen, maksamisesta ja harmaan ta-
louden torjumisesta. Yleiselld tasolla olennaista on, ettd hankkeeseen osallistuvat kanta-
vat riskin rakennushankkeen teknisesti ja taloudellisesta onnistumisesta.

Momentin 2 kohdan mukaan hankkeeseen osallistuville olisi kerrottava ryhméarakennut-
tamishankkeen kaynnistimisen edellytyksistd. Hankkeen kéynnistdminen tarkoittaisi
sitd, ettd rakennushanketta aletaan toteuttaa ja ettd hankkeeseen osallistuvat sitoutuvat
esimerkiksi urakka- ja hankintasopimuksiin. Hankkeen kdynnistdmisen edellytyksend
voi olla esimerkiksi se, ettd hankkeeseen osallistuu tietty mééra henkilGita.

Momentin 3 kohdassa sdéddettdisiin suunnitellusta rakennuspaikasta annettavista tiedois-
ta. Ennakkotiedoissa tulisi kertoa suunnitellun rakennuspaikan pinta-ala ja sijaintikunta
sekd kaupunginosa tai muu rakennuspaikan sijaintia vastaavalla tavalla tarkemmin il-
maiseva tieto. Lisdksi olisi annettava tieto rakennusoikeuden laadusta ja méiéréstd sekd
rakennustyypistd. Jos rakennuspaikkoja on hankkeessa useita, mainitut tiedot olisi an-
nettava kaikista rakennuspaikoista.

Momentin 4 kohdan mukaan tulisi kertoa ryhmérakennuttamishankkeen rakennuspaikan
hallintaperuste. Mikali rakennuspaikan hallinta tulisi perustumaan vuokrasopimukseen,
tulisi antaa tiedot vuokranantajasta, vuokra-ajasta, vuokran suuruudesta ja vuokraoikeu-
den siirtoa koskevista rajoituksista.

Ennakkotiedoissa tulisi momentin 5 kohdan mukaan kertoa rakennuspaikan kayttoa tai
luovutusta rajoittavista seikoista. Erilaisia kiinteiston kayttod koskevia rajoituksia voi
johtua esimerkiksi kaavoituksesta tai erityislainsdddantoon perustuvista viranomaisen
paitoksistid. Luovutusrajoitus voi olla esimerkiksi maakaaren 12 luvun 5 §:ssé tarkoitet-
tu saantoon liittyvd ehto, joka rajoittaa omistajan oikeutta kiinteiston luovuttamiseen.
Lisdksi ennakkotiedoissa tulisi 5 kohdan mukaan kertoa rakennuspaikkaan kohdistuvis-
ta kiinnityksistd sekd muista rasituksista ja rasitteista. Rakennuspaikkaan kohdistuvia
muita rasituksia ovat erityiset oikeudet, lakisddteiset panttioikeudet ja muut rasitustodis-
tuksesta ilmenevit rasitukset. Rakennuspaikkaan kohdistuvia rasitteita ovat puolestaan
erilaiset kiinteistorekisteristd ilmenevit rasitteet.

Osana ennakkotietoja olisi momentin 6 kohdan mukaan annettava ryhméarakennuttamis-
hankkeen rakennusta ja rakentamistapaa koskevat alustavat suunnitelmat, kuten hanke-
suunnitelma ja yleissuunnitelma. Hankesuunnitelma siséltda tyypillisesti hankkeen laa-
juutta, laatua, kustannuksia ja aikataulua koskevat tavoitteet ja yleissuunnitelma puoles-
taan tiedot rakennuksen kiintedstd perusosasta sekd mahdollisten muuntuvien tila-
alueiden suunnittelusta. Lisdksi olisi annettava hankkeen alustava rakennustapaselostus,
jossa tyypillisesti kuvataan rakennuksen ja sen tilojen laatutaso, kuten asuntojen pinta-
materiaalit, ja teknisten jarjestelmien, kuten rakennuksen ldmmitysjirjestelmén, péaa-
ominaisuudet.
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Ennakkotiedoissa tulisi momentin 7 kohdan mukaan antaa tieto siitd, miten ryhméra-
kennuttamishankkeen toteuttamiseksi tehtidvdt urakka- ja muut hankintasopimukset on
tarkoitus kilpailuttaa, eli onko rakentaminen tarkoitus toteuttaa kokonaisurakkana vai
osaurakoina. Mikali hanke toteutetaan osaurakoina, tulisi kertoa, miten urakat on tarkoi-
tus jakaa. Ennakkotiedoissa tulisi antaa tieto myos siitd, miten urakka- ja muista hankin-
tasopimuksista paitetdin. Paatoksentekomenettely voisi vaihdella riippuen péatettdvasta
asiasta. Niin ikdin tulisi antaa tieto siitd, ovatko hankkeeseen osallistuvat yhteisvastuus-
sa urakka- ja muista hankintasopimuksista. Kohdan mukaisesti ennakkotietovelvoitteet
eivit koskisi hankkeeseen osallistuvan haluamia lisd- ja muutostditd. Niitd koskevista
tiedoista sdddettdisiin erikseen momentin 9 kohdassa.

Momentin 8 kohdan mukaan olisi my0s annettava arvio ryhmérakennuttamishankkeen
kokonaiskustannuksista. Annettavan arvion tulee perustua hankkeesta tehtyihin suunni-
telmiin. Jos hankkeen rakennuspaikan hallinta perustuu vuokrasopimukseen, on huo-
mattava, ettd annettuun arvioon tulee sisdltyd myds rakentamisvaiheen aikaiset maan-
vuokramaksut. Niin ikéén olisi annettava arvio kunkin asunnon hankintakustannuksista
ilman lisd- ja muutostoitd sekd mainittava se, ettd hankkeeseen osallistuvan henkilon
haluamien mahdollisten lisd- ja muutostdiden kustannukset tulevat ndiden hankintakus-
tannusten péélle. Tdmdn tiedon antamista pidetdédn erityisen tirkednd, koska ryhmaira-
kennuttamishankkeissa on tyypillistd, ettd lisd- ja muutosty6t voivat olla laajoja ja néin
ollen niistéd aiheutuvat kustannukset tuntuvia.

Momentin 9 kohdan mukaan tulisi kertoa siitd, miten hankkeeseen osallistuvien halua-
mat lisd- ja muutostyot on tarkoitus kilpailuttaa ja miten niistd pdétetdén. Ennakkotie-
doissa olisi mainittava myo0s siitd, onko hankkeeseen osallistuvalla oikeus itse suorittaa
rakentamist6itd. Jos hankkeeseen osallistuvalla ei ole oikeutta itse suorittaa rakentamis-
ta, tim4a vaikuttaa luonnollisesti hankkeen kustannuksiin.

Ennakkotiedoissa olisi momentin 10 kohdan mukaan kehotettava hankkeeseen osallis-
tuvia varautumaan siihen, ettd ennakkotiedoissa ilmoitetut kokonaiskustannukset voivat
ylittyd. Hankkeeseen osallistuvan olisi tdrkedd ottaa tdmi rahoitusjirjestelyissddn huo-
mioon. Ryhmirakennuttamishankkeessa hankkeeseen osallistuvat vastaavat rakentamis-
tyon aikana ilmenevistd yllattavistd kustannuksista. Lisdksi hankkeeseen osallistuvien
paitokset hankkeen toteuttamisesta joltakin osin alkuperdisistd suunnitelmista poikkea-
valla tavalla voivat johtaa ennakkotiedoissa mainittujen kokonaiskustannusten ylittymi-
seen.

Momentin 11 kohdan mukaan olisi annettava tieto hankkeen rahoitussuunnitelmasta,
jonka olisi perustuttava momentin 8 kohdassa tarkoitettuihin hankkeen arvioituihin ko-
konaiskustannuksiin. Ennakkotiedon tulisi siséltdd tieto hankkeen rahoittamiseksi ra-
kennuttajilta perittdvistd maksuista ja niiden erddntymisesta.

Momentin 12 kohdan mukaan tulisi antaa tieto siitd, miten hankkeen etenemisesté ja
toteutuneista kustannuksista raportoidaan hankkeeseen osallistuville. Raportointi voisi
tapahtua esimerkiksi méérdajoin pidettiavissd kokouksissa tai hankkeeseen osallistuville
miirdajoin toimitettavin kirjallisin raportein.
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Momentin 13 kohdan mukaan olisi annettava selvitys hankkeeseen osallistuvan asemas-
ta, jos hén ei kykene ty6ttdmyyden, avioeron tai muun odottamattoman seikan vuoksi
selviytyméén rakennuttamiseen liittyvistd maksuvelvoitteistaan taikka jos hdn muusta
syystd haluaa luopua hankkeesta. Asuntokauppalain 4 luvun 32 §:n mukaan ostajalla on
oikeus peruuttaa kauppa siihen asti, kunnes asunto on luovutettu ostajan hallintaan. Toi-
sin kuin uuden asunnon kaupassa, ryhmérakennuttamishankkeissa ei ole téllaista mah-
dollisuutta peruuttaa kauppaa. Ryhmirakennuttamishankkeessa hankkeeseen osallistu-
van on myytidva itse rakennutettava kohde, jollei ryhmédrakennuttamissopimuksesta
muuta johdu. Ennakkotiedoista olisi kdytdvd ilmi, ettd ostajan 10ytdminen ja kdyvén
hinnan saaminen voi olla vaikeaa, jos hankkeeseen osallistuva henkild joutuu luopu-
maan hankkeesta rakentamisvaiheen aikana.

Ennakkotiedoissa olisi momentin 14 kohdan mukaan annettava my6s ryhmérakennut-
tamishanketta koskevat muut olennaiset tiedot. Esimerkkini téllaisesta olennaisesta tie-
dosta voidaan mainita esimerkiksi yhteiseen ldmpokeskukseen liittyvit sitoumukset,
joista ryhmérakennuttamishankkeeseen osallistuville aiheutuu rakentamisvaiheen péa-
tyttydkin kustannuksia.

Pykéldn 2 momentin mukaan ldhtokohtana on, ettd ryhméarakennuttamishanke on toteu-
tettava annettujen ennakkotietojen mukaisena. Ryhmirakennuttamishankkeeseen osal-
listuvat voivat kuitenkin ryhmérakennuttamissopimuksessa tai myohemmin hankkeen
edetessd sopia hankkeen toteuttamisesta toisin. Ryhmédrakennuttajakonsultti vastaakin
antamiensa tietojen oikeellisuudesta vain sikili kuin hankkeeseen osallistuvat eivit jos-
tain seikasta sittemmin toisin sovi esimerkiksi suunnitelmien tdsmentymisen myota.

17 8. Ryhmérakennuttamissopimus muussa kuin asuntoyhteisomuodossa toteutettavassa
ryhméarakennuttamishankkeessa. Muussa kuin asuntoyhteisomuotoisessa ryhméraken-
nuttamisessa hankkeeseen osallistuvien olisi pykéldn 1 momentin mukaan tehtivi ryh-
mirakennuttamissopimus ennen urakka- ja hankintasopimusten tekemistd. Ryhméra-
kennuttamissopimuksen mééritelmi sisdltyy 3 §:n 2 kohtaan ja se on edelld mainitun
mukaisesti hankkeeseen osallistuvien keskindinen sopimus hankkeen toteuttamisesta.

Ryhmirakennuttamissopimus on momentin mukaan tehtdva kirjallisesti. Kuten edelld
on todettu, kirjallisen sopimuksen vaatimuksen tdyttda sdhkokauppalain 12 §:n mukaan
myds sellainen sdhkdinen sopimus, jonka sisdltod ei voida yksipuolisesti muuntaa ja jo-
ka sdilyy tilaajan saatavilla.

Momentin 1-4 kohdan mukaan ryhmérakennuttamissopimuksessa olisi mainittava so-
pimuksen paiviys, tarkoitus, kesto ja osapuolet. Sopimuksen tarkoituksella viitattaisiin
sithen, ettd kysymys on ryhmirakennuttamishankkeen toteuttamisesta. Sopimus voisi
olla voimassa toistaiseksi taikka méiérdajan padttyen esimerkiksi rakentamisvaiheen
paittymiseen.

Momentin 5 kohdan mukaan ryhmérakennuttamissopimuksessa tulisi mainita tiedot ra-
kennutettavista rakennuksista ja piha-alueista. Rakennutettavia rakennuksia voisivat olla
asuinrakennusten lisdksi myds esimerkiksi autotallit ja -katokset, jatekatokset sekd va-
rastotilat.
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Momentin 6 kohdassa sdddettdisiin rakennuspaikkaa koskevista tiedoista. Ryhméraken-
nuttamissopimuksessa tulisi mainita ryhmérakennuttamiseen suunnitellun rakennuspai-
kan pinta-ala ja sijaintikunta sekd kaupunginosa tai muu rakennuspaikan sijaintia vas-
taavalla tavalla tarkemmin ilmaiseva tieto.

Ryhmaérakennuttamissopimuksessa tulisi momentin 7 kohdan mukaan mainita myos
ryhmérakennuttamishankkeen suunniteltu aikataulu.

Momentin 8 kohdan mukaan sopimuksessa olisi mainittava ryhmérakennuttamishank-
keen kokonaiskustannuksista ja kunkin asunnon hankintakustannuksista ilman lisd- ja
muutostoitd. Kyse olisi sopimusosapuolten kustannuksia koskevasta suunnitelmasta,
johon voisi eri syiden johdosta tulla my6hemmin muutoksia. Niinikddn sopimuksessa
olisi mainittava kustannusten kattamiseksi sopimusosapuolilta eli rakennuttajilta perit-
tdvistd maksuista ja niiden erdéntymisesta.

Ryhmaérakennuttamissopimuksessa olisi momentin 9 kohdan mukaan mainittava menet-
telytavat urakka- ja muihin hankintasopimuksiin liittyvien laskujen maksamisessa. Las-
kujen maksaminen voisi tapahtua esimerkiksi keskitetysti ryhmérakennuttajakonsultin
kautta, joka voisi samalla valvoa laskujen sopimuksenmukaisuutta ja jakaa veloitettavat
summat oikeassa suhteessa hankkeeseen osallistuvien kesken.

Momentin 10 kohdan mukaan ryhmérakennuttamissopimuksessa olisi mainittava ehdot,
joiden mukaisesti sopimusta voidaan muuttaa.

Sopimuksessa olisi 11 kohdan mukaan mainittava myds sopimuksen péattamisti, kuten
irtisanomista tai purkamista, koskevista ehdoista. Sopimus voi sisdltdd myos ehtoja
ryhmérakennuttamissopimuksen paittymisestd sen johdosta, ettd hanke raukeaa.

Momentin 12 kohdan mukaan ryhméirakennuttamissopimuksessa tulisi mainita myos
muut sopimusehdot.

Pykéldn 2 momentissa sdddettiisiin tilanteista, joissa hankkeeseen osallistuvat eivit ole
saaneet 16 §:ssd sdddettyjd ennakkotietoja ennen ryhmérakennuttamissopimuksen teke-
mistd. Néin on tyypillisesti silloin, kun hankkeessa ei ole mukana ryhmérakennuttaja-
konsulttia siind vaiheessa, kun ryhmérakennuttamissopimus tehddén. Talloin ryhmaira-
kennuttamissopimuksessa olisi mainittava 17 §:n 1 momentissa sééddettyjen tietojen li-
sdksi 16 §:n 1 momentin 7 ja 9 kohdassa tarkoitetut seikat.

18 8. Urakka- ja muiden hankintasopimusten valmistelu ja niistéa paattdminen. Ryhma-
rakennuttajakonsultin tehtdvdnd on valmistella pykéldn 1 momentin mukaan ryhméra-
kennuttamishankkeen toteuttamiseksi tarvittavat urakka- ja hankintasopimukset. Pyké-
lan mukainen velvoite koskee muita kuin asuntoyhteisémuotoisia ryhmérakennuttamis-
hankkeita. Vastaavasta velvoitteesta asuntoyhteisomuotoisten hankkeiden osalta sddde-
tddn 28 §:ssd.
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Urakka- ja hankintasopimusten valmistelu muodostuu monista tehtivistd. Urakka- ja
hankintasopimusten valmisteluun kuuluu ensinnékin urakka- ja hankintarajojen méérit-
teleminen ennakkotiedoissa mainittujen linjausten mukaisesti, jos tilaajat eivat ryhma-
rakennuttajakonsultin suorittaman jatkovalmistelun johdosta toisin péddtd. Lisdksi urak-
kasopimusten valmisteluun kuuluu tyypillisesti kaupallisten urakka-asiakirjojen laadin-
ta, teknisten tarjouspyyntoasiakirjojen kokoaminen, rakennuttajan turvallisuusasiakirjo-
jen laadinta, urakoitsijan valintaan liittyvét toimet, kuten urakkatarjousten vertailu laa-
timalla yhteenveto saaduista tarjouksista ja tarvittavien tarjous- ja urakkaneuvottelujen
suorittaminen. Urakka- ja muiden hankintasopimusten valmistelu pitdd sisdllddn viimei-
send vaiheena my0s itse sopimusasiakirjojen laatimisen tai, jos niihin siséltyy monimut-
kaisia oikeudellisia tai teknisid kysymyksid, niiden laadituttamisen asiantuntijalla.

Kuten muitakin tehtdvidén suorittacssaan, ryhmiarakennuttajakonsultin on myos urakka-
ja hankintasopimuksia valmistellessaan suoritettava tehtdvé lain 10 §:ssd edellytetylld
tavalla eli huolellisesti ja ammattitaitoisesti ottaen huomioon ryhmarakennuttamishank-
keen tavoitteet ja tilaajan edut, mink& liséksi rakennuttajakonsultin on urakkasopimuk-
sia valmistellessaan myotivaikutettava sithen, ettd hankkeessa noudatetaan lakia ja hy-
vid rakentamistapaa. Edelld 10 §:n perusteluissa todetun mukaisesti tima pitdd sisélldén
muun muassa siitd huolehtimisen, ettd sopimuksen tiyttdmisestd vaaditaan vakuus aina-
kin silloin, kun se on kyseisen kaltaisessa sopimuksessa tyypillista.

Ryhmaérakennuttajakonsultin on 2 momentin mukaan annettava ennen urakka- tai muun
hankintasopimuksen tekemisti tilaajille kaikki ne tiedot, joiden konsultti tietdd tai hanen
pitdisi tietdd vaikuttavan kustakin sopimuksesta padittimiseen. Koska tilaajana ei olisi
yhteis6d kuten asuntoyhteisomuotoisessa ryhmérakennuttamisessa, tiedonantovelvolli-
suus kohdistuisi kuhunkin tilaajana toimivaan yksittdiseen henkil66n. Ryhmirakennut-
tajakonsultin olisi momentin mukaisesti kiinnitettdva tilaajan huomiota muun muassa
sithen, jos jokin urakkatarjous sisdltdd tarjouspyynndstéd poikkeavia ehtoja. Samoin kon-
sultin olisi annettava tilaajalle tieto siité, jos konsultin hankkimien urakkatarjouksen te-
kijoitd koskevien taloudellisten ja toiminnallisten referenssien pohjalta olisi epdvarmaa,
kykeneeko jokin tai jotkin tarjouksentekijit vastaamaan sopimusvelvoitteidensa taytté-
misestd, tai jos pdinvastoin referenssien pohjalta jokin tarjouksentekijoistd vaikuttaisi
selvésti ansioituneemmalta tehtdvan suorittamiseen kuin muut.

Momentin mukaan ryhmérakennuttajakonsultin on ilmoitettava tilaajalle myds, jos kon-
sultilla tai hinen palveluksessaan olevalla on tehtdvéssi sopimuksessa erityinen etu val-
vottavanaan. Konsultin palveluksessa olevalla tarkoitetaan paitsi konsultin palvelukses-
sa olevaa tyontekijad myds konsulttiyrityksen johtoon kuuluvia henkil6itéd, kuten toimi-
tusjohtajaa. Konsultin olisi siis mainittava tilaajalle, jos tdllainen taho osallistuu urakka-
tai hankintakilpailuun. Ilmoitusvelvollisuus koskisi myds tapauksia, joissa konsultin tai
hénen palveluksessaan olevan l&hisukulainen taikka muu ldheinen henkild, kuten avo-
puoliso, osallistuu urakka- tai hankintakilpailuun. Erityinen etu valmisteltavassa sopi-
muksessa konsultilla katsottaisiin olevan myds sen johdosta, jos konsulttiyritys kuuluu
samaan konserniin kuin urakka- tai hankintakilpailuun osallistuva yritys.
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Lahtokohtana on 3 momentin mukaan, ettd urakka- ja hankintasopimuksista péétetdan
ryhmérakennuttamissopimuksessa midrityn menettelyn mukaisesti. Pditoksid voidaan
tehdd muuta menettelytapaa noudattaen, jos tilaajat yksimielisesti niin sopivat.

5 luku Asuntoyhteisdmuotoista ryhmarakennuttamista koskevat erityissaan-
nokset

Yleistd. Luvun ennakkotietoja ja ryhmédrakennuttamissopimusta koskevat sddnnokset
vastaavat monilta osin 4 luvun sddnndksid muussa kuin asuntoyhteisdomuodossa toteu-
tettavista ryhmérakennuttamishankkeista. Asuntoyhteisomuotoisuus tuo hankkeisiin
kuitenkin erityispiirteitd, minkd vuoksi niistd on tarkoituksenmukaista sddtdd omassa
luvussaan. Téssd yhteydessd sdédnnoksid selvitetddn vain siltd osin kuin ne poikkeavat
4 luvun vastaavista sddnnoksisté.

19 §. S&annosten soveltaminen muihin asuntoyhteisdihin kuin asunto-osakeyhtidihin.
Pykéldssa sdddettiisiin luvun sdfnndsten soveltamisesta muihin asuntoyhteisomuotoi-
siin ryhmérakennuttamishankkeisiin kuin asunto-osakeyhtiomuotoisiin hankkeisiin.
Asuntoyhteisd médritelldén ehdotetun lain 3 §:n 5 kohdassa.

20 8. Ennakkotiedot asunto-osakeyhtidmuotoisissa ryhmarakennuttamishankkeissa. Py-
kildssd sdddettdisiin ennakkotiedonantovelvollisuudesta asunto-osakeyhtiomuotoisessa
ryhmérakennuttamisessa. Ryhmirakennuttajakonsultin olisi tiytettivd ennakkotie-
donantovelvollisuutensa 16 §:44 vastaavalla tavalla hyvissd ajoin ja kirjallisesti tai
muulla pysyvilld tavalla. Pykéldn mukaiset ennakkotiedot olisi annettava perustettavan
asunto-osakeyhtion osakkaille.

Pykéldn 1 momentin 1 kohdan mukaan ennen ryhmérakennuttamissopimuksen tekemis-
td tulisi antaa tieto siitd, ettd kyse on ryhméarakennuttamishankkeesta, jossa hankkeeseen
osallistuvat toimivat asunto-osakeyhtion perustajina ja perustettava asunto-osakeyhtio
toimii maank&ytto- ja rakennuslaissa tarkoitettuna rakennushankkeeseen ryhtyvina.
Niin ikddn tulisi antaa selvitys yhtidlle ja sen osakkaille hankkeeseen osallistumisesta
aitheutuvista velvoitteista ja vastuista. Tilanne poikkeaa 16 §:n 1 momentin 1 kohdassa
tarkoitetusta siten, ettd rakennuttajana on asunto-osakeyhtid ja ryhmérakennuttamis-
hankkeeseen osallistuvat puolestaan asunto-osakeyhtion osakkeenomistajia, joiden ase-
ma ja vastuu miidrdytyvit lakiehdotuksen ja asunto-osakeyhtidlain sdédnndsten mukai-
sesti.

Momentin 2 kohdan mukaan olisi annettava tieto siitd, ettd hankkeessa ei ole asunto-
kauppalaissa tarkoitettua perustajaosakasta, jolla olisi yhtiotd ja osakkaita kohtaan uu-
den asunnon myyjéin vastuu ja jonka suorituskyvyttomyyden varalta olisi vakuutus. Niin
ikdén olisi annettava selvitys tdimén seikan vaikutuksesta yhtion ja sen osakkaiden ase-
maan, jos rakennuksessa ilmenee my6hemmin rakennusvirheitid. Ennakkotiedoissa olisi
siten mainittava, ettd rakennusvirheiden ilmetessd urakkasopimuksen mukaisen vastuu-
ajan jilkeen niiden korjaaminen jdisi yhtion tai osakkaan vastuulle asunto-osakeyhtion
kunnossapitovastuujaon mukaisesti. Samoin yhtidn tai osakkaan vastuulle jdisi sellais-
ten rakennusvirheiden korjaaminen, joista urakoitsija sindnsi vastaa urakkasopimuksen
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mukaisesti, mutta joita urakoitsija ei suorituskyvyttomyytensd johdosta kykene suorit-
tamaan. Sama koskisi luonnollisesti rakennusten lisdksi muitakin yhtion hallinnassa
olevia tiloja ja alueita.

Momentin 3 kohdan mukaan myds hankkeen kidynnistimisen edellytyksistd tulisi ker-
toa. Hankkeen kdynnistdmiselld viitataan asunto-osakeyhtidmuotoisissa hankkeissa toi-
miin, joilla rakennushanketta aletaan toteuttaa ja yhtion nimiin tai lukuun sitoudutaan
esimerkiksi urakkasopimuksiin. Hankkeen kdynnistdmisen edellytyksend voisi olla esi-
merkiksi se, ettd kaikki asunto-osakeyhtidmuotoisen ryhmérakennuttamishankkeen
osakkeet on merkitty tiettyyn ajankohtaan mennessa.

Momentin 4 kohdassa sdéddettdisiin suunnitellusta rakennuspaikasta annettavista tiedois-
ta. Kohta vastaa 16 §:n 1 momentin 3 kohtaa.

Momentin 5 kohdassa sdddettdisiin rakennuspaikan hallintaperusteesta. Kohta vastaa
16 §:n 1 momentin 4 kohtaa.

Ennakkotiedoissa tulisi momentin 6 kohdan mukaan kertoa rakennuspaikan kéytt6on tai
luovutukseen vaikuttavista seikoista. Kohta vastaa 16 §:n 1 momentin 5 kohtaa.

Momentin 7 kohdan mukaan olisi annettava hankkeen alustavat suunnitelmat, mukaan
lukien alustava rakennustapaselostus. Kohta vastaa 16 §:n 1 momentin 6 kohtaa.

Ennakkotiedoissa tulisi momentin 8 kohdan mukaan antaa tieto siitd, miten ryhméra-
kennuttamishankkeen toteuttamiseksi tehtidvit urakka- ja muut hankintasopimukset on
tarkoitus kilpailuttaa ja miten niistd péddtetddn. Asunto-osakeyhtidmuotoisissa ryhméra-
kennuttamishankkeissa urakka- ja muista hankintasopimuksista pdittdisi asunto-
osakeyhtid siten kuin 29 §:ssé ja asunto-osakeyhtidlaissa sédddetdin.

Momentin 9 kohdan mukaan olisi annettava arvio ryhméarakennuttamishankkeen koko-
naiskustannuksista. Kohta vastaa lain 16 §n 1 momentin 8 kohtaa. Asunto-
osakeyhtidmuotoisissa ryhmérakennuttamishankkeissa kunkin asunnon hankintakustan-
nukset kattaisivat asunnon liséksi muista osakkaiden tai yhtion hallintaan kuuluvista ti-
loista ja alueista, kuten talosaunasta ja piha-alueista aiheutuvat asuntokohtaiset kustan-
nukset.

Momentin 10 kohdan mukaan tulisi kertoa siitd, miten osakkaan haluamat lisa- ja muu-
tostydt on tarkoitus kilpailuttaa ja miten niistd péaétetddn. Osakkaat voivat asunto-
osakeyhtidlain mukaisesti teettdd lisd- ja muutostditd asunnossaan ja muissa hallinnas-
saan olevissa tiloissa, mutta mahdollista on myd0s, ettd osakkaat ryhméirakennuttamisso-
pimuksessa sopivat, ettd lisd- ja muutostyot kilpailutetaan keskitetysti ja tilaajana toimii
asunto-osakeyhtio. Lisd- ja muutostdihin liittyvét kunnossapitovastuut ovat aiheuttaneet
asunto-osakeyhtidissd paljon erimielisyyksid. Tdmédn johdosta ennakkotiedoissa olisi
annettava tieto my0s siitd, miten kunnossapitovastuu ndiden osalta méérdytyy ottaen
huomioon asunto-osakeyhtidlain sddnnokset sekd yhtigjarjestysluonnoksen mahdolliset
midrdykset asiasta. Liséksi olisi annettava tieto siitd, onko osakkaalla oikeus itse suorit-
taa rakentamistoitd asunnossaan ja muissa hallinnassaan olevissa tiloissa.
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Ennakkotiedoissa olisi 11 kohdan mukaan kehotettava osakkaita varautumaan siihen,
ettd arvioidut kokonaiskustannukset voivat ylittyd. Kohta vastaa 16 §:n 1 momentin
10 kohtaa.

Momentin 12 kohdan mukaan ennakkotietoihin tulisi siséltyd 9 kohdassa tarkoitettuihin
hankkeen kokonaiskustannuksiin perustuva suunnitelma yhtion rahoitukseksi jaoteltuna
omaan padomaan ja velkoihin, minka lisdksi ennakkotiedoissa olisi mainittava osakkail-
ta oman pddoman kerddmiseksi perittdvistd suorituksista ja niiden erdintymisestd. Ra-
hoitussuunnitelman olisi perustuttava 9 kohdassa tarkoitettuihin hankkeen kokonaiskus-
tannuksiin.

Momentin 13 kohdan mukaan tulisi antaa tieto siitd, miten osakkaille raportoidaan
hankkeen etenemisesti ja toteutuneista kustannuksista. Kohta vastaa 16 §:n 1 momentin
12 kohtaa.

Ennakkotiedoissa tulisi 14 kohdan mukaan myds antaa selvitys osakkaan asemasta, jos
hén ei kykene tyottomyyden, avioeron tai muun odottamattoman seikan vuoksi selviy-
tyméédn rakennuttamiseen liittyvistd maksuvelvoitteistaan taikka jos hdn muusta syysta
haluaa luopua osakkuudesta. Kohta vastaa lain 16 §:n 1 momentin 13 kohtaa.

Jos joku osakkaista ei selviydy rakentamisaikaisista maksuvelvoitteistaan, voi hankkeen
loppuun saattamiseksi olla vélttimitontd, ettd muut osakkaat tekevét lisdsuorituksia.
Momentin 15 kohdan mukaan tésté lisémaksuriskistd olisi mainittava ennakkotiedoissa.

Momentin 16 kohdan mukaan olisi annettava arvio kunkin asunnon asumiskustannuk-
sista rakentamisvaiheen pédéttymistd seuraavalla ensimmadiselld tilikaudella. Ennakkotie-
doissa mainittavia asumiskustannuksia olisivat vastikkeet, vesimaksut sekd muut asun-
non kéytosti perittdvit korvaukset.

Momentin 17 kohdan mukaan olisi annettava ryhmérakennuttamishanketta koskevat
muut olennaiset tiedot. Téllaisia voisivat olla hitas-ehdot tai esimerkiksi tontin lunastus-
oikeus rakennuspaikan hallinnan perustuessa vuokrasopimukseen.

Lisédksi osana ennakkotietoja olisi pykédldn 2 momentin mukaan annettava luonnos yhti-
Oon perustamissopimukseksi, mukaan lukien luonnos yhtidjéarjestykseksi. Asunto-
osakeyhtion perustamissopimuksesta on sédddetty asunto-osakeyhtiélain 12 luvun
1 ja 2 §:ssd ja yhtidjarjestyksestd 1 luvun 13 §:ssé.

Pykéldan 3 momentin mukaan ldhtokohtana on, ettd ryhméarakennuttamishanke on toteu-
tettava annettujen ennakkotietojen mukaisena. Momentti vastaa 16 §:n 2 momenttia.

21 8. Ryhmarakennuttamissopimus asunto-osakeyhtiomuotoisissa ryhméarakennuttamis-
hankkeissa. Ryhméarakennuttamissopimus olisi asunto-osakeyhtiomuotoisessa ryhméra-
kennuttamishankkeessa tehtdvd ennen asunto-osakeyhtion perustamista. Ryhméraken-
nuttamissopimuksen mééritelma sisdltyy lain 3 §:n 2 kohtaan. Sopimus tulisi laatia kir-
jallisesti. Kuten edelld on todettu, kirjallisen sopimuksen vaatimuksen tdyttdd sdhko-
kauppalain 12 §:n mukaan myds sellainen sdhkoinen sopimus, jonka siséltod ei voida
yksipuolisesti muuntaa ja joka sdilyy tilaajan saatavilla.
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Pykildn 1 momentin 1-3 kohdan mukaan ryhmérakennuttamissopimuksessa tulisi mai-
nita sopimuksen pdivdys, tarkoitus, kesto. Kohdat vastaavat 17 §:n 1 momentin
1-3 kohtia.

Momentin 4 ja 5 kohdan mukaan ryhmérakennuttamissopimuksessa tulisi mainita sopi-
muksen osapuolet ja kunkin osakkaan omistukseen tulevat osakkeet sekd perustettavan
yhtién nimi.

Momentin 6 kohdan mukaan ryhmérakennuttamissopimuksessa olisi mainittava tiedot
suunnitellusta rakennuspaikasta. Kohta vastaa 17 §:n 1 momentin 6 kohtaa.

Momentin 7 kohdan mukaan olisi mainittava tiedot yhtidlle rakennettavista rakennuk-
sista ja nithin suunnitelluista osakkaan hallintaan kuuluvista asuinhuoneistoista ja muis-
ta huoneistoista, kuten liikehuoneistoista, sekd yhtion vélittdmédn hallintaan jaadvista
tiloista ja alueista seké niiden kayttotarkoituksesta. Yhtion vélittomaan hallintaan jadvia
tiloja ja alueita ovat tyypillisesti esimerkiksi talopesula ja -sauna sekd autopaikat ja pi-
ha-alueet.

Momentin 8 kohdan mukaan ryhmirakennuttamissopimuksessa olisi mainittava hank-
keen suunnitellusta aikataulusta.

Ryhmaérakennuttamissopimuksessa olisi momentin 9 kohdan mukaan mainittava ryhmé-
rakennuttamishankkeen kokonaiskustannuksista ja kunkin asunnon hankintakustannuk-
sista ilman lisd- ja muutostoitd. Kohta vastaa 17 §:n 1 momentin 8 kohtaa.

Momentin 10 kohdan mukaan ryhmérakennuttamissopimuksessa olisi mainittava yhtion
rahoitus jaoteltuna omaan pidfdomaan ja velkoihin sekd osakkailta oman pddoman ke-
rddmiseksi perittdvistd suorituksista ja niiden erddntymisesti. Rahoitus voidaan toteuttaa
esimerkiksi osakkaiden omalla pddomalla, ja mahdollista on myds, etti osa rahoitukses-
ta hankitaan yhtidlainana, jonka lyhennyksistd ja muista menoista osakkaat vastaavat
rahoitusvastikkeen kautta.

Sopimuksessa tulisi mainita 11 kohdan mukaan yhtion maksuvalmiuden turvaamiseksi
tehtdvit jdrjestelyt, kuten osakkailta edellytetyt vakuudet heidin maksuvelvoitteiden
tayttdmisestd. Mahdollista olisi my0s, ettd osakkailta edellytetdin maksusuorituksia
etupainotteisesti yhtion maksuvalmiuden turvaamiseksi.

Momentin 12 kohdan mukaan olisi mainittava yhtion edustamisesta rakentamisvaihees-
sa. Yhtiotd voi rakentamisvaiheessa edustaa yhtion hallituksen lisdksi esimerkiksi ryh-
mirakennuttajakonsultti tai isdnnditsija.

Sopimuksessa tulisi momentin 13 kohdan mukaan mainita myds osakkeiden luovutta-
miseen rakentamisvaiheessa liittyvdt mahdolliset rajoitukset ja ehdot. Ryhmérakennut-
tamishankkeeseen voi kuulua tietynlaisia tavoitteita tai ideologioita. Téstd syystd ryh-
mirakennuttamissopimus voi siséltdd madrayksid, joilla osakkeiden luovuttamista rajoi-
tetaan tai sille asetetaan ehtoja. Luovuttamisen ehtona voi olla esimerkiksi uuden
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osakkaan kuuluminen tiettyyn yhdistykseen. Luovuttamista voivat rajoittaa my0ds esi-
merkiksi hintasddntely- eli hitas-ehdot. Luovuttamista voidaan rajoittaa myds asunto-
osakeyhtidlain 2 luvun 5 §:ssd tarkoitetulla, yhtiojarjestykseen otettavalla lunastuslau-
sekkeella, jolla asunto-osakeyhtion osakkaille, yhtille tai muulle henkildlle voidaan
tarjota lunastusoikeus luovutettaviin osakkeisiin.

Momentin 14 kohdan mukaan sopimuksessa tulisi mainita ehdot, joiden mukaisesti
ryhmérakennuttamissopimusta voidaan muuttaa. Kohta vastaa 17 §:n 1 momentin
10 kohtaa.

Sopimuksessa olisi 15 kohdan mukaan mainittava myds sopimuksen pééttdmistd koske-
vista ehdoista. Kohta vastaa 17 §:n 1 momentin 11 kohtaa.

Lisdksi momentin 16 kohdan mukaan sopimuksessa tulisi mainita mahdolliset muut
ryhmérakennuttamista koskevat sopimusehdot.

Pykédldan 2 momentissa sdédettiisiin 17 §:n 2 momenttia vastaavasti lisétiedoista, jotka
sopimuksessa olisi oltava silloin, jos sopimusosapuolet eivit ole saaneet ennakkotietoja
ennen ryhmérakennuttamissopimuksen tekemista.

22 8. Ryhmérakennuttamisasiakirjat. Pykéldn 1 momentin mukaan ryhmérakennuttaja-
konsultin velvollisuutena olisi huolehtia, ettd 20 §:n 1 ja 2 momentin mukaiset ennakko-
tiedot ja asiakirjat, luonnos ryhmérakennuttamissopimukseksi sekd muut oikeusministe-
rion asetuksella sdddettdvit rakentamishanketta ja asunto-osakeyhtiotd koskevat asiakir-
jat luovutetaan sailytettaviksi. Asuntokauppalaissa kdytetyn késitteen “turva-asiakirjat”
sijasta kdsiteltdvassd laissa kaytettdisiin késitettd “ryhmérakennuttamisasiakirjat”. Eri
kisitettd pidetddn perusteltuna kéayttda, koska sdilytettdviksi luovutettavien asiakirjojen
juridinen merkitys on ehdotetun lain mukaan erilainen kuin asuntokauppalaissa tarkoite-
tuilla turva-asiakirjoilla. Ryhmirakennuttamisasiakirjojen tarkoituksena olisi helpottaa
ryhmérakennuttamishankkeisiin liittyvien rahoituspditosten tekemistd yhtendistdmailla
asiakirjat, joita ndistd hankkeista on laadittava.

Ryhmaérakennuttamisasiakirjat  olisi luovutettava sdilytettdvdksi vain  asunto-
yhteisdomuotoisissa ryhméarakennuttamishankkeissa. Muissa hankkeissa tdllaista velvol-
lisuutta ei ehdoteta, koska rakennutettavien asuntojen miiré lienee muissa hankkeissa
tyypillisesti paljon pienempi kuin asunto-yhteisdémuotoisissa hankkeissa, mink& johdos-
ta sdilyttimisvelvollisuudesta aiheutuisi suhteettomia kustannuksia siitd saatuihin hyo-
tyihin verrattuna.

Ryhmaérakennuttajakonsultin tehtdvénd olisi luovuttaa ryhmédrakennuttamisasiakirjat
sdilytettaviksi. Jos hankkeessa ei ole mukana konsulttia, ei ryhméarakennuttamisasiakir-
jojen laatimis- ja sdilytettdvéksi antamisvelvollisuutta olisi.

Séilyttdjana olisi 2 momentin mukaan velvollinen toimimaan se luottolaitos, joka myon-
tdd asunto-osakeyhtiolle rakentamisvaiheessa luottoa. Jos luottoa ei rakentamisvaihees-
sa hankita, sdilyttdjdna olisi velvollinen toimimaan se aluehallintovirasto, jonka toimi-
alueella yhtion rakennukset tulevat sijaitsemaan. Myos jalkimmadisessd tapauksessa
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sdilyttdjand voisi toimia tehtdvadn suostuva luottolaitos. Séilyttdjand toimivan luottolai-
toksen olisi momentin mukaan séilytettavd ryhmarakennuttamisasiakirjoja Suomessa, ja
mikali mahdollista, yhtion rakennusten sijaintikunnassa, koska tdmaé olisi kaytannollista
ryhmérakennuttamishankkeeseen osallistuvien ja muiden kannalta, joiden on tarpeen
saada tietoa asiakirjoista. Muualla asiakirjat voitaisiin sdilyttdd vain, jos sijaintipaikka-
kunnalla ei ole sdilytysmahdollisuutta. Ndin on esimerkiksi silloin, kun ryhmérakennut-
tamisasiakirjojen sdilyttdjana toimivalla luottolaitoksella ei ole sielld toimipaikkaa. Tél-
16inkin asiakirjat on pyrittdvé sdilyttdmiin mahdollisimman ldhelld rakennusten sijain-
tipaikkakuntaa.

Péadsddntond on 3 momentin mukaan, ettd ryhmirakennuttamisasiakirjat olisi luovutet-
tava sdilytettdviksi ennen ryhmérakennuttamissopimuksen tekemistd. Ryhmérakennut-
tamissopimuksen tekeminen merkitsee yleensd hankkeeseen sitoutumista, minka vuoksi
on tarpeen, ettd ennen sopimuksen tekemistd ryhmérakennuttamisasiakirjat on laadittava
ja luovutettava sailytettaviksi. Téssd hankkeen vaiheessa tullee olemaan myds tavan-
omaista pyrkid hankkimaan yhtidlle rakentamisaikaista rahoitusta, mikd myos puoltaa
sitd, ettd ryhmérakennuttamisasiakirjat on viimeistiin silloin luovutettava sdilytettavak-
si. Oikeusministerion asetuksella voitaisiin kuitenkin sddtad jonkin asiakirjan osalta toi-
sin luovuttamisajankohdasta. Liséiksi momentin mukaan on mahdollista, ettd lakiehdo-
tuksen 30 §:n 2 momentin mukaisia vakuuksia tdydennetddn rakentamisvaiheen aikana.

Pykéldn 4 momentin mukaan sdilyttdjd on pidettivd ajan tasalla ryhmérakennuttamis-
asiakirjoja koskevista muutoksista siten kuin oikeusministerion asetuksella tarkemmin
saddetdadn. Sama velvoite koskee myos tilanteita, joissa ryhmédrakennuttamisasiakirjoista
ilmenevissé seikoissa on tapahtunut muutoksia.

23 8. Ryhmérakennuttamisasiakirjojen tarkastaminen ja niiden luovuttaminen rakenta-
misvaiheen paatyttya. Pykdldan 1 momentissa sdddetddn ryhméarakennuttamisasiakirjojen
sdilyttdjan velvollisuudesta tarkastaa, ettd sdilytettdvéksi annetut ennakkotiedot ja asia-
kirjat vastaavat sdddettyjd vaatimuksia. Kiytdnnosséd tarkastamisvelvollisuus merkitsee
sitd, ettd sdilyttdjd varmistaa, etti sdilytettaviksi annettava aineisto siséltdd vaaditut tie-
dot. Tietojen oikeellisuutta séilyttdjélld ei ole velvollisuutta tarkistaa, jollei aineistosta
ilmene selvid virheiti tai ristiriitaisuuksia. Selvai on, ettd sailyttdjalla ei tarkastusvelvol-
lisuuden nojalla ole mydskddn velvollisuutta arvioida rakentamishankkeen tarkoituk-
senmukaisuutta tai tutkia rakennusteknisié seikkoja.

Momentin mukaan sdilyttdjin on myds viipyméttd ilmoitettava havaituista puutteista ja
virheistd sekd ryhmaérakennuttajakonsultille etti rakennuttajana toimivalle asunto-
osakeyhtidlle ja annettava niille tilaisuus puutteiden ja virheiden oikaisemiseen. On
huomattava, ettd ennakkotiedot ja asiakirjat on katsottava luovutetuksi sdilyttdjille eh-
dotetun 22 §:n 3 momentin mukaisesti vasta, kun mahdolliset puutteet ja virheet on oi-
kaistu.

Rakentamisvaiheen aikana sdilyttdjan on 2 momentin mukaan seurattava ja tarkistettava,
ettd 30 §:n 2 momentissa tarkoitetut vakuudet tiyttivit niille asetetut vaatimukset. Vas-
taavasti kuin 1 momentin mukaan, myds puutteista vakuuksissa on ilmoitettava ryhmé-
rakennuttajakonsultille ja rakennuttajana toimivalle asunto-osakeyhtiolle.
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Rakentamisvaiheen pdityttyd sdilytettdvanid olleet ryhmirakennuttamisasiakirjat on
3 momentin mukaan luovutettava asunto-osakeyhtiolle.

24 §. Sailyttajan osakekirjoihin liittyvat tehtdvat. Kuten asuntokauppalain mukaan,
ryhmédrakennuttamisasiakirjojen sdilyttdjan tehtédvina olisi 1 momentin mukaan painat-
taa osakekirjat. Ne olisi painatettava painolaitoksessa, jonka valtiovarainministerié on
asunto-osakeyhtiolain 2 luvun 6 §:n nojalla hyvéksynyt painamaan asunto-osakeyhtion
osakekirjoja.

Séilyttdjan velvollisuuksiin kuuluu osakekirjojen tai mahdollisten véliaikaistodistusten
sdilyttdminen siihen saakka, kunnes ne voidaan 2 momentin mukaan rakentamisvaiheen
paityttyd luovuttaa osakkeen merkinneille henkil6ille tai muille omistajille. Ellei asun-
to-osakeyhtion hallitus ole antanut luovutukseen suostumusta, sdilyttdjan on ennen luo-
vuttamista selvitettdvé, ettd osakkeen merkitsija tai sen luovutuksen nojalla saanut on
tayttdnyt ryhmirakennuttamissopimuksen mukaiset velvoitteensa asunto-osakeyhtidlle.
Jos ryhmarakennuttamissopimukseen on tehty hankkeen kuluessa muutoksia ja niistd
on ilmoitettu sdilyttdjille, tulee sdilyttdjan ennen luovuttamista selvittdd, ettd myos
muutosten mukaiset osakkaan mahdolliset lisdvelvoitteet asunto-osakeyhtiolle on tiytet-

ty.

Pykédldn 3 momentissa sdddetddn pantatun osakkeen osakekirjojen luovuttamisesta.
Osakekirjat on téllaisissa tapauksissa luovutettava panttioikeuden haltijalle tai, jos niitad
on useampia, sille, jolla on paras etuoikeus. Viimeksi mainitussa tapauksessa sdilyttdjan
on momentin mukaan my0s annettava osakekirjan hallintaansa saavalle tarpeelliset tie-
dot muista panttioikeuden haltijoista.

25 8. Tietojen antaminen ryhmarakennuttamisasiakirjoista. Pykaldn tarkoituksena on
varmistaa, ettd tietoja tarvitsevilla tahoilla on mahdollisuus saada tietoja ryhméraken-
nuttamisasiakirjoista. Nditd tahoja ovat ryhmdrakennuttamishankkeeseen osallistuvat eli
asunto-osakeyhtion osakkeen merkinneet tai sen luovutuksen nojalla saaneet, tilintar-
kastaja sekd ne, jotka tarvitsevat tietoja osakkeen ostamista, panttausta tai vélitystoi-
meksiannon hoitamista varten.

26 8. Ryhmarakennuttamisasiakirjojen sailyttdjan tehtdvistdan perimat palkkiot. Pyka-
lassd saddettdisiin ryhmérakennuttamisasiakirjojen sdilyttdjédn oikeudesta saada palkkio
laissa sdddetyistd tehtavistddn. Sailyttdjan ollessa luottolaitos sdéntoni olisi, ettd tilld on
oikeus kohtuulliseen palkkioon, mikd voisi kattaa paitsi tehtdvistd aiheutuvat kustan-
nukset my6s kohtuullisen tuoton palvelun jarjestimisestd. Sailyttdjin ollessa aluehallin-
tovirasto tilld olisi oikeus perid tehtdvistd valtion maksuperustelain (150/1992) 6 §:n
mukainen maksu. Maksun suuruuden mééraytyessd mainitun pykildn mukaan 14htokoh-
tana on omakustannusarvo.

27 8. Ryhmarakennuttamisasiakirjojen sailyttdjan vastuu. Ryhmarakennuttamisasiakir-
jojen sdilyttdjd olisi pykéldn mukaan velvollinen korvaamaan vahingon, jonka se on ai-
heuttanut lain mukaisia tehtdvid suorittacssaan, jollei sdilyttdjd ndytd noudattaneensa
asianmukaista huolellisuutta. Korvausvastuun aiheuttava menettely voisi olla kysymyk-
sessd esimerkiksi silloin, kun siilyttdjd vastaanottaa ryhmirakennuttamisasiakirjat
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puutteellisina, laiminly0 tarkistaa, ettd urakkasopimusten tiyttdmisestd on asetettu lain
vaatimusten mukaiset vakuudet, tai antaa ryhmérakennuttamisasiakirjasta virheellisen
tiedon. Pykéldn nojalla séilyttdjd ei sen sijaan vastaisi rakentamisen teknisesté tai talou-
dellisesta onnistumisesta esimerkiksi ryhmédrakennuttajakonsultin tai urakoitsijan kon-
kurssitilanteessa.

Toiminnallaan tai laiminlyonnillddn séilyttdja saattaa aiheuttaa vahinkoa sekd kanssaan
sopimussuhteessa oleville ettd ulkopuolisille tahoille. Pykéld koskisi kumpaakin tapaus-
ta. Lain 4 §:std johtuen sdilyttdjd ei voisi sopimuksin rajoittaa korvausvastuutaan suh-
teessa asunto-osakeyhtioon tai sen osakkaaseen.

Vastuu olisi tuottamusvastuuta kddnnetylld todistustaakalla. Ryhmirakennuttamisasia-
kirjojen sdilyttdjd vapautuisi vastuusta, jos hén voi ndyttdd noudattaneensa asianmukais-
ta huolellisuutta.

28 §. Urakka- ja muiden hankintasopimusten valmistelu. Ryhmérakennuttajakonsultin
tehtdvind on valmistella pykdldn 1 momentin mukaan ryhméirakennuttamishankkeen
toteuttamiseksi tarvittavat urakka- ja hankintasopimukset. Pykéldn mukainen velvoite
koskee asunto-osakeyhtiomuotoisia ryhmérakennuttamishankkeita. Velvoitteen sisillon
suhteen viitataan muita kuin asuntoyhteisomuotoisia ryhmérakennuttamishankkeita
koskevaan vastaavaan sddnnokseen 18 §:n 1 momentissa. Lisdksi voidaan todeta, ettad
asunto-osakeyhtiomuotoisissa ryhmédrakennuttamishankkeissa ryhmérakennuttajakon-
sultin on huolehdittava siitd, ettd urakoitsija asettaa urakkasopimuksen tiyttdmisesti
30 §:n 2 momentin mukaisen vakuuden.

Pykéldn 2 momentissa sdddetdén ryhmirakennuttajakonsultin tiedonantovelvollisuudes-
ta tilaajana toimivalle asunto-osakeyhtiolle ennen urakka- tai muun hankintasopimuksen
tekemistd. Momentti vastaa sisélloltddn muita kuin asuntoyhteisdmuotoisia hankkeita
koskevaa 18 §:n 2 momenttia. Erona on, ettd asunto-osakeyhtidmuotoisissa hankkeissa
tiedonantovelvollisuus kohdistuu yhtioon, kun se muissa hankkeissa kohdistuu tilaajana
toimiviin yksittdisiin henkil6ihin.

29 8. Paatoksentekomenettely rakentamisvaiheessa. Asuntokauppalain mukaisissa
hankkeissa hintariski on perustajaosakkaalla, mutta ryhmérakennuttamishankkeissa hin-
tariskin kantavat hankkeeseen osallistuvat. Myos ryhmirakennuttamishankkeesta irtau-
tuminen on hankalampaa kuin asuntokauppalain mukaisissa hankkeissa. Tdméan vuoksi
pidetddn tarpeellisena sdétdd osin asunto-osakeyhtidlakia tiukemmin siitd, minkilaisessa
menettelyssd urakka- tai hankintasopimuksesta on rakentamisvaiheessa péétettiva, jos
ryhmérakennuttamissopimuksessa mainittu suunnitelma ryhméarakennuttamishankkeen
kokonaiskustannuksista urakka- tai hankintasopimuksen tekemisen johdosta ylittyisi.
Muutoin  asunto-osakeyhtididen péédtoksentekoon sovellettaisiiny, mitd asunto-
osakeyhtidlaissa sdddetdén.

Pykéldn 1 momentin mukaan urakka- tai hankintasopimuksen tekemisestd asunto-
osakeyhtion puolesta on pédtettdva yhtiokokouksessa, mikili valmisteltavan urakka- tai
hankintasopimuksen tekeminen aiheuttaisi ryhmérakennuttamissopimuksessa mainitun
kustannussuunnitelman ylittymisen. Sopimuksesta pééttdminen ei siis koskaan kuuluisi
hallituksen toimivaltaan.
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Pykildan 1 momentissa sdddettdisiin my0s siitd, minkélaisella enemmistolld sopimuksen
tekemisestd on yhtiokokouksessa piitettdvd. Jos ryhmédrakennuttamissopimuksessa
mainittu suunnitelma ryhmérakennuttamishankkeen kokonaiskustannuksista ylittyisi
sopimuksen tekemisen johdosta vdhintddn 10 prosentilla mutta enintdéin 15 prosentilla,
on paitds tehtdvd asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 27 §:ssé tarkoitetulla madrdenemmis-
tolld. Jos suunnitelman ylittyminen olisi tuntuvampi, yli 15 prosenttia, sopimuksen te-
keminen edellyttdd kaikkien osakkeenomistajien suostumusta. Jos suunnitelma ylittyisi
alle 10 prosentilla, pditos voitaisiin yleensd tehdd enemmistopadtoksend.

Pykéldn 1 momentti koskee ennen muuta tilanteita, joissa kokonaiskustannuksia koske-
van suunnitelman ylittyminen johtuu esimerkiksi hankkeessa mukana olevien halusta
parantaa rakennusten laatutasoa aiemmin suunnitellusta. Toisinaan suunnitelman ylit-
tyminen voi kuitenkin johtua seikasta, jota ei kohtuudella voida vélttia tai voittaa. Esi-
merkkind téllaisesta voidaan mainita tilanne, jossa rakennuspaikan maaperin osalta il-
menee jotakin yllattdvaa, joka viistimittd nostaa rakentamiskustannuksia. Myds ylei-
nen kustannustason nousu voi johtaa siihen, ettd aiempi kustannussuunnitelma osoittau-
tuu niin alhaiseksi, ettei hanke yksinkertaisesti ole toteutettavissa suunnitelman mukai-
sin kustannuksin. Téllaisissa tapauksissa yhtiokokous voisi ehdotetun 2 momentin mu-
kaan 1 momentin estimattd paattdd sopimuksesta asunto-osakeyhtion 6 luvun 26 §:ssi
tarkoitetulla enemmistopaitoksella.

Jos kyse on muusta asuntoyhteisdmuotoisesta hankkeesta, sdéntelyd sovelletaan niihin
soveltuvin osin. Esimerkiksi keskindisiin kiinteistdosakeyhtidihin sédéntely on sovellet-
tavissa sellaisenaan. Asunto-osuuskunnissa yhtidkokousta vastaa osuuskunnan kokous.
Maiidrdenemmistopadtoksestd sdddetddn osuuskuntalain (421/2013) 5 luvun 29 §:ssi ja
enemmistOpadtoksestd saman luvun 28 §:ssé.

30 §. Urakkasopimusten vakuudet. Urakoitsijan on asunto-osakeyhtiomuotoisessa ryh-
mérakennuttamisessa asetettava pykildn mukainen vakuus urakkasopimuksen tayttami-
sestd. Vakuuden olisi pykéldn 1 momentin mukaan oltava pankkitalletus, pankkitakaus
tai tarkoitukseen soveltuva vakuutus. Mahdolliset vakuudet vastaisivat siten asunto-
kauppalaissa edellytettyjd vakuusmuotoja. Toisin kuin asuntokauppalaissa, vakuuden ei
edellytettdisi olevan voimassa asunto-osakeyhtion yksittiisten osakkeiden hyviksi, vaan
ainoastaan yhtion hyvéksi. Tatd pidetddn perusteltuna, koska tilaajana ja siten urakoitsi-
jan sopimusosapuolena on asunto-osakeyhtio eikd urakoitsijan ja yksittdisten osakkai-
den vililld yleensd asunto-osakeyhtidmuotoisessa ryhmédrakennuttamisessa ole ollen-
kaan sopimussuhdetta. Estettd ei tosin ole sopia siitd, ettd vakuus on voimassa myos
osakkaiden hyvéksi.

Jos ryhmirakennuttaminen toteutetaan osaurakoina kokonaisurakan sijasta, kunkin yk-
sittdisen urakan tdyttdmisestd olisi asetettava pykéldssd tarkoitettu vakuus. Lisdksi on
syytd huomata, ettd jos urakkasopimuksen osapuolet urakkasopimuksen kuluessa sopi-
vat lisd- ja muutostoistd, on urakkasopimuksen tdyttdmisestd annettua vakuutta vastaa-
vasti tdydennettava.

Vakuuden asettamisvelvollisuus ei koskisi kuitenkaan 1 momentin mukaan ryhméra-
kennuttamishankkeen kokonaiskustannukset huomioon ottaen véhiisid urakkasopimuk-
sia. Véhiisind voidaan yleensd pitdd urakkasopimuksia, joiden urakkahinta on enintddn
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noin yksi prosenttia ryhmérakennuttamishankkeen kokonaiskustannuksista. Téllaisissa
tapauksissa laista ei siis seuraa velvollisuutta vakuuden asettamiseen, mutta estetti ei
tietysti olisi sille, ettd asunto-osakeyhtid niissékin urakkasopimuksissa edellyttéisi va-
kuuden asettamista.

Rakentamisvaiheen vakuuden on oltava 2 momentin mukaan mééréltddn véhintdén
10 prosenttia sovitusta urakkahinnasta mukaan lukien arvonlisdvero. Vakuusmdird on
siten hieman korkeampi kuin rakentamisen yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukai-
nen madrd. Lisdksi erona on, ettd ehdotetun lain mukaan pienemmastd méaarastd ei voi-
taisi sopia.

Rakentamisvaiheen vakuus on momentin mukaan asetettava ennen kuin urakkahintaa tai
sen osaa maksetaan urakoitsijalle ja viimeistddn 14 vuorokauden kuluessa urakkasopi-
muksen tekemisestd. Lahtokohtana on, ettd vakuuden olisi oltava voimassa, kunnes se
vapautetaan. Vihintddn vakuuden olisi kuitenkin oltava voimassa kolme kuukautta ra-
kentamisvaiheen pédttymisestd. Vakuuden vdhimmdiisvoimassaoloaika olisi siten pi-
dempi kuin rakentamisen yleisten sopimusehtojen mukaisen vastaavan vakuuden voi-
massaoloaika. Sddnnokselld on tarkoitus turvata asunto-osakeyhtidlle mahdollisuus ar-
vioida eri urakoiden sopimuksenmukaisuutta siind vaiheessa, kun koko kohde on val-
mis.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa tilalle on 3 momentin mukaan asetettava raken-
tamisvaiheen jdlkeinen vakuus, jonka on oltava maérdltdéin vihintdén neljd prosenttia
sovitusta urakkahinnasta. Vaadittavan vakuuden mééra on korkeampi kuin asuntokaup-
palain tai rakentamisen yleisten sopimusehtojen mukaisen vastaavan vakuuden maaré,
ja sen on oltava my0s pidempéédn voimassa. Korkeampaa vakuuden méérii ja pidempaa
voimassaoloaikaa pidetddn perusteltuna, koska asuntokauppalaista poiketen ryhméira-
kennuttamiskohteessa ei edellytettdisi, ettd asunto-osakeyhtion hyviksi olisi asetettu
kymmenen vuotta voimassa oleva suorituskyvyttomyysvakuutus.

31 8. Vakuuden vapauttaminen. Pykaldssa sdadetddan 30 §:ssd tarkoitettujen vakuuksien
vapauttamismenettelystd. Vakuuden tai sen osan vapauttaminen edellyttédisi ehdotetun
1 momentin mukaan asunto-osakeyhtion suostumusta. Momentissa ei sdddettiisi siitd,
mikd asunto-osakeyhtion toimielin voisi suostumuksen antaa, vaan se miérdytyisi asun-
to-osakeyhtiolain sddanndsten nojalla. Suostumuksen liséksi vakuuden vapauttaminen
edellyttdisi momentin mukaan sitd, ettd ryhmérakennuttamisasiakirjojen sdilyttdjille on
toimitettu selvitys siité, ettd rakentamisvaihe on pééttynyt. Tdllaisena selvityksend voisi
toimia esimerkiksi rakennusvalvontaviranomaisen loppukatselmuksesta laatima poyta-
kirja, josta ilmenee, ettd kaikki rakennutettavat rakennukset tai asunnot on hyviksytty
kayttoon otettaviksi.

Jos asunto-osakeyhtio on kieltdytynyt vapauttamasta vakuutta tai osaa siité, urakoitsijan
ja yhtion on pyrittdva selvittdimain vakuutta koskevat erimielisyydet ensi vaiheessa kes-
kindisin neuvotteluin ja sopimalla tarvittavista toimenpiteistd. Pykélédn 2 momentissa on
sddnnos siltd varalta, ettd osapuolten kesken ei saavuteta ratkaisua vakuuskiistassa.
Momentin mukaan urakoitsija voi hankkia suostumuksen vakuuden vapauttamiseen
tuomioistuimelta, jos vakuus on pidétetty aiheettomasti tai jos suostumusta vakuuden
vapauttamiseen ei ole mahdollista hankkia ilman kohtuutonta viivytysti esimerkiksi sen

64



vuoksi, ettd yhtio ei ole halukas neuvottelemaan asiasta. Tuomioistuimen sijasta vakuu-
den vapauttamista koskeva riita voidaan késitelld myos kuluttajariitalautakunnassa, jo-
hon kumpi tahansa osapuolista voi viedd vakuuden vapauttamista koskevan riidan kisi-
teltdvaksi.

Vaikka kuluttajariitalautakunnan paitos asiassa ei ole taytdntoonpanokelpoinen, se voisi
3 momentin nojalla johtaa yhtion vahingonkorvausvelvollisuuteen, jos yhtid vastoin
lautakunnan péétdstd on aiheettomasti kieltdytynyt vapauttamasta vakuutta. Korvattavan
vahingon piiriin kuuluisivat 1dhinnd vakuuden yllépitdmisestd aiheutuvat kustannukset.
Vakuuden vapauttamisesta kieltdytymisen aiheettomuuden tutkii kussakin yksittdistapa-
uksessa tuomioistuin. Jutun paittyminen yhtion tappioon myos tuomioistuimessa ei au-
tomaattisesti johda korvausvelvollisuuteen, jos asiassa on tullut esille sellaisia syité, joi-
den perusteella tuomioistuinkisittely on lautakunnan paitoksestd huolimatta ollut ai-
heellinen.

32 8. Tilintarkastaja. Rakennustdiden kirjanpitokésittelyn ja mahdollisten lainaosuus-
laskelmien asianmukaisuuden varmistamiseksi katsotaan aiheelliseksi, ettd ryhméraken-
nuttamishankkeissa on rakentamisvaiheessa oltava tilintarkastaja myds silloin, kun ky-
seessd on pieni, alle 30 osakkeenomistajien hallinnassa olevaa huoneistoa siséltiva yh-
tid, johon ei asunto-osakeyhtidlain 9 luvun 5 §:n mukaan ole valittava tilintarkastajaa.
Velvollisuudesta valita tilintarkastaja sdddettéisiin pykéldn 1 momentissa, jota siis so-
vellettaisiin ryhmédrakennuttamishankkeissa rakentamisvaiheessa mainitun asunto-
osakeyhtidlain sddnnoksen sijasta.

Rakentamisvaiheen padttymistd seuraavassa varsinaisessa yhtiokokouksessa olisi
2 momentin 1 kohdan mukaan esitettivé selvitys hankkeen kokonaiskustannuksia kos-
kevan suunnitelman toteutumisesta. Jos hankkeessa on ryhméirakennuttajakonsultti, té-
mén tehtdvédnd olisi selvityksen esittdminen. Jos puolestaan konsulttia ei ole, tehtiva
kuuluisi hallitukselle. Tilintarkastajan tulisi antaa yhtiokokoukselle lausunto konsultilta
tai hallitukselta saadusta selvityksesta.

Momentin 2 kohdan mukaan ryhmérakennuttajakonsultin tai, jos hankkeessa ei téllaista
ole, hallituksen olisi yhtiokokouksessa annettava tiedot rakennustyon teknisestd toteu-
tumisesta. Annettavat tiedot olisivat samantyyppiset mitd asuntokauppalain 2 luvun
23 §:n mukaan on annettava niin sanotussa hallinnon luovuttamiskokouksessa. Selvi-
tyksen tulisi ensinndkin sisdltdd rakentamistyon kannalta keskeisten vaiheiden, kuten
aloituksen, perustusten valmistumisen, vesikattovaiheen ja limmon paille laittamisen,
ajankohdat. Toiseksi selvityksen tulisi siséltdé tiedot viranomaisten tekemisté tarkastuk-
sista ja katselmuksista, niiden ajankohdista sekd mahdollisten huomautusten johdosta
tehdyistd toimenpiteistd. Kolmanneksi selvityksen tulisi vield sisdltdd maininta raken-
tamisessa sattuneista mahdollisista muista merkittdvistd tapahtumista, kuten tdiden kes-
keytymisestd ja uudelleen aloittamisesta esimerkiksi suhdanteiden vuoksi.

Toisin kuin asuntokauppalain piiriin kuuluvissa hankkeissa ryhmérakennuttamishank-
keissa yhtion hallinnon luovuttaminen ei ole tarpeen, koska hallinto on jo rakentamis-
vaiheessakin osakkaiden hallinnossa. Tdmén johdosta ei pidetd myoskéén tarpeellisena,
ettd selvitysten antamiseksi jirjestettdisiin ylimairdinen yhtiokokous, vaan riittivéaa on,
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ettd mainitut selvitykset annetaan rakentamisvaiheen paittymistd seuraavassa sdanto-
méidrdisessd yhtiokokouksessa.

Pykéldn 3 momentti siséltdisi informatiivisen viittauksen asunto-osakeyhtidlakiin ja ti-
lintarkastuslakiin (459/2007), joiden sddannoksid muutoin noudatetaan liittyen yhtidoko-
kouksen jdrjestdmiseen ja tilintarkastajaan.

7.2 Asuntokauppalaki

2 luku Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa

6 a §. Panttikirjojen sailyttaminen ja luovuttaminen. Pykélddn lisdttdisiin selvyyden
vuoksi uusi 3 momentti, joka koskee maakaaren muuttamisesta annetussa laissa
(96/2011) tarkoitettuja sdhkdisid panttikirjoja. Kuten maakaaren panttioikeutta koske-
vissa sddnnoksissikin sdddetddn, sihkoinen panttikirja katsotaan luovutetuksi sille, joka
on kirjattu sdhkoisen panttikirjan saajaksi. Sdhkodisen panttikirjan saajaksi kirjatun tahon
hakemuksesta tapahtuva panttikirjan uuden saajan kirjaaminen rinnastuu kirjallisen
panttikirjan hallinnan luovuttamiseen.

Pykédldan 1 momentista seuraa nédin ollen muun muassa, ettd sellaiset sdhkdiset panttikir-
jat, jotka eivit taloussuunnitelman mukaan ole vakuutena asuntoyhteison veloista, on
rakentamisvaiheessa luovutettava séilytettdavéksi kirjauttamalla ne turva-asiakirjojen séi-
lyttdjdn nimiin, jollei niiden tarkoittamia kiinnityksid kuoleteta. Vastaavasti 2 momen-
tista seuraa, ettd rakentamisvaiheen péétyttyd turva-asiakirjojen sdilyttdjdn on haettava
sellaisten sdhkoisten panttikirjojen, joita ei ole luovutettu vakuudeksi asunto-yhteison
veloista, kirjaamista asuntoyhteison nimiin.

7 luku Erindiset sdannokset

5 8. Ostajansuojasdannosten rikkominen. Pykéldan liséttdisiin uusi 3 momentti, jossa
saddetddn, ettd pykdldn 2 momentin 3 kohdan rangaistussddnnosti ei sovelleta ryhméra-
kennuttajakonsulttiin, joka markkinoi 1. lakiehdotuksessa tarkoitettua ryhmérakennut-
tamista kuluttajille. Yleisperustelujen 2.1.2 jaksossa todetun mukaisesti kdytdnndssd on
esiintynyt epaselvyyttd siitd, onko ryhmédrakennuttajakonsultti asuntokauppalaissa tar-
koitettu elinkeinonharjoittaja ja syyllistyykd hén asuntokauppalaissa sdddettyjen osta-
jansuojasddnnosten rikkomiseen markkinoidessaan ryhméarakennuttamishanketta kulut-
tajille. Tdmén johdosta pidetdin tarpeellisena selkeyttdd sdéintelyd lisddmalld mainittuun
rangaistussddnndkseen nimenomainen ryhmairakennuttajakonsultteja koskeva poikkeus
tapauksissa, joissa ndma markkinoivat kuluttajille ryhmérakennuttamista. On huomatta-
va, ettd poikkeussddnnds koskee my0s sellaisia tapauksia, joissa ryhmérakennuttajakon-
sultti markkinoi ryhmédrakennuttamista, jossa tarkoituksena on rakentaa enintédn kolme
asuntoa ja joka siten ei kuulu ryhmérakennuttamislain soveltamisalaan.
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7.3 Laki kuluttajariitalautakunnasta

2 8. Lautakunnan toimivalta. Kuluttajariitalautakunnasta annetun lain 2 §:44n ehdote-
taan lisdttdvaksi uusi 5 a kohta. Lautakunnan toimivaltaa laajennettaisiin kattamaan
myo0s 1. lakiehdotuksen 30 §:ssé tarkoitetun vakuuden vapauttamista koskevat asiat. Vi-
reillepano-oikeus olisi kaikilla riidan osapuolilla. Ehdotus olisi luonnollinen laajennus
lautakunnan toimivaltaan, silld nykyisinkin lautakunta voi kisitelld asuntokauppalaissa
tarkoitettujen vakuuksien vapauttamista koskevia asioita.

Esityksen liitteend ovat luonnokset valtioneuvoston asetukseksi asuntomarkkinointiase-
tuksen muuttamisesta ja oikeusministerion asetukseksi ryhmérakennuttamisasiakirjoista.
Asuntomarkkinointiasetukseen ehdotettavien muutosten osalta viitataan yleisperustelu-
jen 4.2 jaksoon. Ryhmérakennuttamisasiakirjoja koskeva asetusluonnos vastaa sisallol-
téén pitkalti valtioneuvoston asetusta (835/2005) turva-asiakirjoista asuntokaupoissa.

Ennen esityksen 1. lakiehdotuksen voimaan tuloa ryhmérakennuttajakonsulttien on mu-
kautettava toimintamallinsa yhteensopiviksi uusien sddnndsten kanssa ja vakuutusyhti-
61lld olisi oltava mahdollisuus kehittdd ehdotuksessa edellytetty ryhmérakennuttajakon-
sultin pakollinen vastuuvakuutus. Myds ryhmérakennuttamishankkeissa aloitteellisesti
toimivien asukasyhdistysten olisi kdytdvd 1dpi toimintamallinsa sen varmistamiseksi,
ettd ne ovat yhteensopivia ehdotettujen sddnnOsten kanssa. Lakien vahvistamisen ja
voimaantulon vilille tulisi tdmén takia jiddd kohtuullinen siirtymé&aika, joka voisi olla
noin kolme kuukautta.

Ehdotetut lait eivit olisi miltddn osin taannehtivia.
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Esityksen 1. lakiehdotuksessa ehdotetaan ryhmarakennuttajakonsulteille pakollista vas-
tuuvakuutusta. Vakuutusyhtidilla ei ole velvollisuutta myontaa tallaista vakuutusta.
Vastuuvakuutuksen myontdmiseen vaikuttavat yleensa keskeisesti vakuutuksenhakijan
ammattitaito, kokemus, taloudellinen tilanne ja luotettavuus. Kaikki ryhmérakennutta-
jakonsulteiksi haluavat eivéat siis valttdmatta saisi vakuutusta lainkaan. Vakuutuksen
epaadminen merkitsisi sitd, ettei kyseinen konsultti voisi toimia ryhmarakennuttajakon-
sulttina, ja esitys voisi néin ollen rajoittaa joidenkin konsulttien elinkeinon harjoittamis-
ta, minka vuoksi esitystd on talta osin arvioitava perustuslain 18 §:ssé turvatun elinkei-
novapauden kannalta. Kyseisen pykalan 1 momentin mukaan jokaisella on oikeus lain
mukaan hankkia toimeentulonsa valitsemallaan ty6ll&, ammatilla tai elinkeinolla.

Rajoituksen perustuslainmukaisuus ratkaistaan perusoikeuksien yleisten rajoitusedelly-
tysten perusteella. Talt4 kannalta keskeistd on se, onko rajoitukselle olemassa perusoi-
keusjarjestelmén kokonaisuuden kannalta hyvaksyttavét perusteet ja onko rajoitus pai-
navan yhteiskunnallisen tarpeen vaatima seka tayttyyko perusoikeusrajoitukselle asetet-
tu oikeasuhtaisuusvaatimus eli onko rajoitus valttdmaton tavoitteen saavuttamiseksi ja
muutoinkin oikeasuhtainen.

Esitystd valmisteltaessa on katsottu painavien yhteiskunnallisten syiden puoltavan ryh-
marakennuttamishankkeisiin osallistuvien oikeudellisen aseman parantamista. Yleispe-
rustelujen jaksossa 4.1.4 todetun mukaisesti pakollisella vastuuvakuutuksella pyritaan
varmistamaan, ettd vahinkoa karsineelld on mahdollisuus saada korvausta ryhmaraken-
nuttajakonsultin maksuhalusta tai -kyvysta riippumatta. Vakuutus helpottaa myds kor-
vausmenettelyd, silla vakuutussopimuslain mukaan vahinkoa kéarsineelld on oikeus vaa-
tia korvausta suoraan vakuutusyhtiolta silloin, kun vastuuvakuutuksen ottaminen on pe-
rustunut lakiin.

Vakuutusvaatimusta ei voida pitdd konsulteille mydské&én erityisen raskaana velvolli-
suutena ottaen huomioon, ettd konsulteilla on jo nykyisin varsin yleisesti vastuuvakuu-
tus, joka tosin on yleensa vahingonkarsijan kannalta jossain méarin suppeampi kuin nyt
ehdotettava vakuutus. Vastuuvakuutuksen ottamista koskeva vaatimus ei ole elinkei-
nonharjoittajia koskevassa lainsaddannossa myoskaan mitenkddn poikkeuksellinen,
vaan vakuuttamisvelvollisuus on jo nykyisin esimerkiksi kiinteistonvalitysliikkeilla ja
vuokrahuoneistojen vélitysliikkeilla sek& vakuutusedustajilla. Tapaukset, joissa ryhmé-
rakennuttajakonsultiksi ryhtyminen estyy vakuutuksen epdamisen takia, jadnevat myos
hyvin poikkeuksellisiksi.

Edella esitetyistd syistd lakiehdotukset tayttavat perustuslain asettamat vaatimukset, ja
lait voidaan sdétaa tavallisessa lainsadtamisjarjestyksessa.

Edella esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttaviksi seuraavat lakiehdotuk-
set:
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LAKIEHDOTUKSET

Laki

ryhmarakennuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti sdadetéan:

1 luku
Yleiset sddnnokset
18
Soveltamisala

Tama laki koskee rakennuttamista, jossa
ryhmé henkilditd ryhtyy yhdessa rakennut-
tamaan uudisrakennusta tai uudisrakennuksia
taikka korjauttamaan tai muuttamaan raken-
nusta tai rakennuksia uudisrakentamiseen
verrattavalla tavalla paéasiallisena tarkoituk-
sena hankkia ryhméaan kuuluville luonnolli-
sille henkilGille tai heidan perheenjasenilleen
asunto (ryhmarakennuttaminen). Ryhméra-
kennuttamisena pidetddn myods rakennutta-
mista, jossa ryhma edelld mainitussa tarkoi-
tuksessa perustaa asunto-osakeyhtion tai
muun asuntoyhteisén, jolle rakennutetaan
uudisrakennus tai uudisrakennuksia taikka
jonka omistamia tai jolle hankittavia raken-
nuksia Kkorjautetaan tai muutetaan uudista-
misrakentamiseen verrattavalla tavalla (asun-
toyhteisémuotoinen ryhméarakennuttaminen).

Ryhmarakennuttamisen liséksi tdssé laissa
séadetadn ryhmarakennuttamisen kaynnista-
miseksi ja toteuttamiseksi tarjottavista kon-
sulttipalveluista.

28
Soveltamisalan rajoitukset
Taman lain saannoksia ei sovelleta, jos tar-

koituksena on ryhmaérakennuttaa yhteensé
enintdan kolme asuntoa.
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Taman lain 8-16, 18, 20, 22-28 §:n saan-
noksia ei sovelleta, jos ryhmarakennuttamis-
hankkeessa ei ole ryhmérakennuttajakonsult-
tia.

38
Maaritelmia

Tassa laissa tarkoitetaan:

1) ryhmarakennuttajakonsultilla luonnol-
lista henkil6a tai oikeushenkil6d, joka talou-
dellista hyotyd saadakseen ammattimaisesti
tarjoaa vastiketta vastaan konsulttipalveluja
ryhmarakennuttamishankkeen  k&ynnistami-
seksi tai toteuttamiseksi;

2) ryhmarakennuttamissopimuksella sopi-
musta, jonka ryhmarakennuttamishankkee-
seen osallistuvat henkiltt tekevdt ryhméra-
kennuttamishankkeen toteuttamisesta;

3) konsulttialoitteisella ryhmarakennutta-
mishankkeella ryhmérakennuttamishanketta,
jonka ryhmaérakennuttajakonsultti itse taikka
muu elinkeinonharjoittaja ryhmarakennutta-
jakonsultin kanssa tekeméansé sopimuksen tai
muun jarjestelyn perusteella kdynnistéas;

4) rakentamisvaiheella ajanjaksoa, joka
paattyy, kun rakennutettavassa kohteessa on
toimitettu maankaytto- ja rakennuslain (132
/1999) 153 §:ssé tarkoitettu loppukatselmus
ja rakennusvalvontaviranomainen on hyvak-
synyt kaikki rakennutettavat rakennukset tai
asunnot kayttoon otettaviksi;

5) asuntoyhteis6lla asunto-osakeyhtitté tai
muuta osakeyhtittd, jonka osake yksin tai
yhdess&d muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa
hallitsemaan asuntoa, sek& asunto-osuus-
kuntaa ja asumisoikeusyhdistysta.



48

Pakottavuus
Jollei jéljempédnd toisin sdddetd, sopi-
musehto, jolla vahennetdan luonnolliselle

henkilélle, joka hankkii asunnon pééasiassa
muuhun tarkoitukseen kuin harjoittamaansa
elinkeinotoimintaa varten, asuntoyhteisélle
taikka sen osakkaalle tai jasenelle tdman lain
sédanndsten mukaan kuuluvia oikeuksia, on
mitaton.

2 luku

Ryhmaérakennuttamishankkeen
markkinointi

58

Ryhmérakennuttamishankkeen markkinoin-
nissa annettavat tiedot

Markkinoitaessa ryhmérakennuttamishan-
ketta markkinoinnista on kaytava ilmi:

1) se, ettd kyse on ryhmdrakennuttamisesta
rakennuttamiseen siséltyvine riskeineen eiké
asunnon ostamisesta;

2) ryhmérakennuttamiseen suunnitellun ra-
kennuspaikan pinta-ala, hallintaperuste ja si-
jaintikunta sekd kaupunginosa tai muu ra-
kennuspaikan sijaintia vastaavalla tavalla
tarkemmin ilmaiseva tieto;

3) tiedot rakennusoikeuden laadusta ja
madrésté sekd rakennustyypista;

4) onko ryhmarakennuttamishanke tarkoi-
tus toteuttaa asuntoyhteisdmuodossa vai
muulla tavalla;

5) missé vaiheessa ryhmérakennuttamis-
hankkeeseen osallistuva henkild ei voi endé
seuraamuksitta vetaytyé hankkeesta;

6) tiedot mahdollisesta ryhmarakennuttaja-
konsultista ja tarjottavan konsulttipalvelun
keskeisestd sisallosta;

7) jos markkinointi sisaltaa tietoja suunni-
telluista asunnoista ja niiden arvioiduista
hankintakustannuksista, mukaan lukien ryh-
mérakennuttajankonsultin palkkiosta, tieto
siitd, mitd ilmoitetut kustannukset sisaltavat
ja mihin annetut tiedot perustuvat;

8) markkinoinnista vastaavan tahon nimi ja
kayntiosoite;
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9) mikali suunniteltujen asuntojen valmius-
asteen tai varustuksen on tarkoitus olla olen-
naisesti alempi kuin tavanomaisesti vastaa-
vantyyppisten asuntojen;

10) ryhmaérakennuttamishanketta koskevat
muut olennaiset tiedot.

68
Osallistumismaksu

Jos henkild ryhmdrakennuttamishanketta
markkinoitaessa varaa itselleen oikeuden
osallistua ryhméarakennuttamiseen ja maksaa
osallistumisensa vakuudeksi rahasumman
(osallistumismaksu), sen, joka vastaanottaa
osallistumismaksun, on laadittava asiakirja,
josta ilmenevat seuraavat tiedot:

1) perustiedot suunnitteilla olevasta ryhmé-
rakennuttamishankkeesta ja sen kaynnistami-
sen edellytyksisté;

2) osallistumismaksun suorittavan ja sen
vastaanottavan henkildn nimi ja yhteystiedot;

3) suoritettavan osallistumismaksun méaéra,

4) se, milla edellytyksilla maksun suoritta-
valla henkilolld on oikeus saada osallistu-
mismaksu tai osa siitd takaisin, jos henkilon
osallistuminen ryhmarakennuttamishankkee-
seen peruuntuu tai hanke raukeaa;

5) mihin osallistumismaksuina perittavia
varoja kéytetddn, jos kyse on muusta kuin
konsulttialoitteisesta ~ ryhmarakennuttamis-
hankkeesta.

Osallistumismaksu ei saa olla enempaa
kuin 100 euroa kullekin ryhmarakennutta-
mishankkeeseen osallistuvalle rakennutetta-
vaksi suunniteltua asuinneliotd kohti, enin-
tdén kuitenkin 10.000 euroa kutakin suunni-
teltua asuntoa kohti. Konsulttialoitteisessa
ryhmarakennuttamishankkeessa  vastaavat
summat saavat olla kuitenkin enintd&n 30 ja
3.000 euroa.

Kun suunnitellusta asunnosta on vastaan-
otettu osallistumismaksu, siitd ei saa perid
toista osallistumismaksua ennen kuin en-
simmadinen osallistumismaksu on palautettu.
Osallistumismaksun lisaksi henkil6lta ei en-
nen ryhmérakennuttamissopimuksen teke-
mistd saa perid muita maksuja.



78

Osallistumismaksun kayttdminen ja
palauttaminen

Konsulttialoitteisessa ryhmarakennutta-
mishankkeessa osallistumismaksuina kerétty-
ja varoja ei saa kayttada ennen kuin ryhmaéra-
kennuttamissopimus on tehty. Jos henkilon
osallistuminen téallaiseen hankkeeseen pe-
ruuntuu ennen ryhméarakennuttamissopimuk-
sen tekemista tai jos hanke sitd ennen rauke-
aa, konsultin on viipymétta palautettava suo-
ritettu osallistumismaksu sen suorittaneelle
henkilélle.

Muussa kuin konsulttialoitteisessa ryhmé-
rakennuttamishankkeessa  osallistumismak-
suina keréttyja varoja saa kayttdd 6 8:n
1 momentissa tarkoitetussa asiakirjassa mai-
nittuihin ryhmarakennuttamishankkeen val-
misteluun liittyviin toimiin. Jos henkilon
osallistuminen téllaiseen hankkeeseen pe-
ruuntuu ennen ryhméarakennuttamissopimuk-
sen tekemistd, osallistumismaksu on palau-
tettava sen suorittaneelle henkilélle viipymat-
ta sen jalkeen, kun toinen henkild on saatu
hanen tilalleen. Jos ryhmarakennuttamishan-
ke raukeaa ennen ryhmérakennuttamissopi-
muksen tekemistd, kdyttdmatta jaéneet varat
on palautettava osallistumismaksun suoritta-
neille henkilGille heidén suorittamiensa mak-
sujen mukaisessa suhteessa.

Jos ryhmarakennuttamissopimus tehdaén,
osallistumismaksu on luettava osaksi maksa-
jan hankkiman asunnon hankintakustannus-
ten maksua.

3 luku
Ryhmérakennuttajakonsultti
88

Tiedonantovelvollisuus ennen
konsulttisopimuksen tekemist&

Hyvissd ajoin ennen konsulttisopimuksen
tekemistd ryhmérakennuttajakonsultin on an-
nettava Kirjallisesti tai muulla pysyvalla ta-
valla tilaajalle:

1) selvitys ryhmarakennuttajakonsultin
ammatillisesta patevyydestd ja tyokokemuk-
sesta, tai jos ryhmdarakennuttajakonsultti on

"1

oikeushenkild, vastaava selvitys suoritettavia
tehtavia hoitavista henkilQista;

2) selvitys siitd, ettd ryhmaérakennuttaja-
konsultilla on voimassa oleva 14 8:n mukai-
nen vastuuvakuutus;

3) jos tilaajia on useita, tieto siitd, vastaa-
vatko tilaajat yhteisvastuullisesti konsulttiso-
pimuksen mukaisista velvoitteista.
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Konsulttisopimus

Ryhmérakennuttamishankkeeseen liittyva
konsulttisopimus on tehtava kirjallisesti.

Sopimuksessa on mainittava seuraavat sei-
kat:

1) tilaajan nimi ja osoite;

2) ryhmérakennuttajakonsultin  nimi ja
osoite sekd suoritettavia tehtdvid hoitavien
henkildiden nimi;

3) perustiedot suunnitteilla olevasta ryhma-
rakennuttamishankkeesta;

4) konsultin tehtavat riittdvasti yksildityné;

5) konsultin kokonaispalkkio tai, jos koko-
naispalkkiosta ei sovita, konsultin palkkion
méaaraytymisperusteet seka palkkion maksu-
aikataulu;

6) muut sopimusehdot.

Ryhmérakennuttajakonsultti ei voi vedota
sopimusehtoon, josta ei ole sovittu 1 momen-
tissa tarkoitetussa sopimuksessa.
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Ryhmarakennuttajakonsultin tehtévien
suorittaminen

Ryhmadrakennuttajakonsultin on suoritetta-
va tehtdvansa huolellisesti ja ammattitaitoi-
sesti ottaen huomioon ryhmdarakennuttamis-
hankkeen tavoitteet ja tilaajan edut. Ryhma-
rakennuttajakonsultin on myds myotavaiku-
tettava siihen, ettd hankkeessa noudatetaan
lakia ja hyvad rakentamistapaa.

Ryhmarakennuttajakonsultin on séilytetta-
va vastaanottamansa osallistumismaksut ja
hallussaan olevat tilaajalle kuuluvat muut va-
rat pankkitililla erillddn omista varoistaan.



118§
Ryhmarakennuttajakonsultin palkkio

Ryhmadrakennuttajakonsultti ei ryhmara-
kennuttamishankkeessa saa ottaa palkkiota
vastaan muilta kuin rakennuttajana toimivalta
asuntoyhteis6ltd ja ryhmdrakennuttamis-
hankkeeseen osallistuvilta henkilGilta.

Jos tilaajan kanssa sovitaan ryhméaraken-
nuttajakonsultin palkkion erédéntymisesté jol-
takin osin ennen rakentamisvaiheen paéatty-
mistd, ennakkoerdt eivat saa olla niin suuria,
ettd ne ovat epdsuhteessa konsultin suorituk-
seen erien erdéntymisajankohtana.

Palkkiosta vahintddn 10 prosenttia saa
erddntyd maksettavaksi vasta rakentamisvai-
heen péatyttyd.  Osapuolten sopima osa
palkkiosta, méaaraltdan vahintdan kaksi pro-
senttia on maksettava tallettamalla se konsul-
tin lukuun tdman valitsemaan talletuspank-
kiin. Konsultti saa nostaa talletetun summan
ja sille mahdollisesti kertyneen koron kahden
vuoden kuluttua rakentamisvaiheen paéatty-
misestd, jollei tilaaja kaytd 13 8:n mukaista
oikeuttaan hinnanalennukseen, palkkion suo-
rittamatta jattdmiseen tai vahingonkorvauk-
seen ja kielld pankkia luovuttamasta talletus-
ta tai osaa siita konsultille.

12§

Virhe ryhméarakennuttajakonsultin
suorituksessa

Ryhmarakennuttajakonsultin - suorituksessa
on virhe, jos se ei vastaa, mitd tdssa laissa
saadetaan tai mitd voidaan katsoa sovitun.

13§
Virheen seuraamukset

Jollei virheen korjaaminen tule kyseeseen
tai jollei konsultti korjaa virhettd kohtuulli-
sessa ajassa ja siten, ettei tilaajalle aiheudu
siitd kustannuksia tai olennaista haittaa, tilaa-
jalla on oikeus

1) vaatia virhettd vastaavaa alennusta kon-
sulttipalkkiosta ja mahdollisesti sovitusta
kustannusten korvauksesta; tai

2) purkaa konsulttisopimus, paitsi jos virhe
on vahéinen.
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Tilaajalla on oikeus saada konsultilta kor-
vaus vahingosta, jonka konsultin suoritukses-
sa oleva virhe on tilaajalle aiheuttanut. Tilaa-
jalle aiheutuneen valillisen vahingon konsult-
ti on kuitenkin velvollinen korvaamaan vain,
jos vahinko johtuu huolimattomuudesta kon-
sultin puolella. Vélillisend vahinkona pide-
taan:

1) tulon menetystd, joka tilaajalle aiheutuu
konsultin virheellisen menettelyn tai siitd
johtuvien toimenpiteiden vuoksi;

2) vahinkoa, joka johtuu muuhun sopimuk-
seen perustuvasta velvoitteesta;

3) muuta samankaltaista, vaikeasti ennakoi-
tavaa vahinkoa.

Jos 2 momentissa tarkoitettu vélillinen va-
hinko aiheutuu muunlaisen vahingon rajoit-
tamisesta, sitd ei kuitenkaan télt4 osin pideta
valillisend vahinkona.

14 §
Vastuuvakuutus

Ryhmérakennuttajakonsultilla  on oltava
vastuuvakuutus niiden vahinkojen korvaami-
seksi, joista han on tdméan lain mukaan vas-
tuussa. Vastuuvakuutuksen korvauspiirista
voidaan kuitenkin sulkea pois 13 8:n 2 mo-
mentissa tarkoitetut vélilliset vahingot ja
konsultin suorituksen korjaaminen sopimuk-
sen mukaiseksi.

Vastuuvakuutuksen vakuutusmaarén on ol-
tava vahintadan kolme kertaa sovitun palkkion
maara, minka lisdksi vastuuvakuutuksen tu-
lee tayttad seuraavat edellytykset:

1) vakuutuksenantajan kotipaikka on Eu-
roopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa;

2) jos vakuutukseen sisaltyy omavastuu,
vakuutuksenantaja suorittaa vakuutuskorva-
uksen vahingon karsineelle omavastuuta va-
hentdmatt;

3) vakuutuksesta korvataan vahinko, joka
on syntynyt vakuutuksen voimassa ollessa
tapahtuneen teon tai laiminlydnnin seurauk-
sena ja jonka korvaamisesta on esitetty Kirjal-
linen vaatimus ryhmérakennuttajakonsultille
tai vakuutuksenantajalle kahden vuoden ku-
luessa rakentamisvaiheen padttymisesta.

Jos ryhmérakennuttajakonsultti irtisanoo
vastuuvakuutuksen, irtisanominen on tehtdva
kirjallisesti ja irtisanomisilmoitukseen on lii-
tettdva todistus uuden, 1 ja 2 momentin vaa-
timukset tayttdvan vakuutuksen ottamisesta



tai konsultin ilmoitus siitd, ettd hén ei toimi
enda ryhmarakennuttajakonsulttina. Jos irti-
sanomista ei tehda siten kuin tdssa momen-
tissa saadetaan, irtisanominen on mitaton.

158
Vakuuttamisvelvollisuuden laiminlyonti

Ryhmérakennuttajakonsultti, joka tahallaan
laiminly6 velvollisuuden ottaa tai pitéa voi-
massa 14 §:ssa tarkoitetun vastuuvakuutuk-
sen, on tuomittava vakuuttamisvelvollisuuden
laiminlydnnista sakkoon.

4 luku

Muussa kuin asuntoyhteisomuodossa
toteutettavia ryhmarakennuttamishank-
keita koskevat erityissaannokset

16 §

Ennakkotiedot muussa kuin asunto-
yhteisdmuodossa toteutettavassa
ryhmérakennuttamishankkeessa

Ryhmérakennuttajakonsultin - on  muussa
kuin asuntoyhteisdmuotoisessa ryhmaraken-
nuttamishankkeessa hyvissa ajoin ennen
ryhmarakennuttamissopimuksen  tekemisté
annettava kirjallisesti tai muulla pysyvalla
tavalla ryhmdrakennuttamishankkeeseen
osallistuville tiedot seuraavista seikoista:

1) kyse on ryhmarakennuttamishankkeesta,
jossa kukin hankkeeseen osallistuva on
maankaytté- ja rakennuslaissa tarkoitettu ra-
kennushankkeeseen ryhtyvd, sekd selvitys
hankkeeseen osallistumisesta aiheutuvista
velvoitteista ja vastuista;

2) ryhmérakennuttamishankkeen kéynnis-
tdmisen edellytykset;

3) ryhmérakennuttamiseen suunnitellun ra-
kennuspaikan pinta-ala ja sijaintikunta seké
kaupunginosa tai muu rakennuspaikan sijain-
tia vastaavalla tavalla tarkemmin ilmaiseva
tieto sek& tiedot rakennusoikeuden laadusta
ja méarasta seké rakennustyypista;

4) rakennuspaikan hallintaperuste ja, jos
rakennuspaikan hallinta tulee perustumaan
vuokrasopimukseen, vuokranantaja, vuokra-
aika, vuokran suuruus ja vuokraoikeuden
siirtoa koskevat rajoitukset;
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5) rakennuspaikan kaytt6d tai luovutusta
koskevat rajoitukset ja rakennuspaikkaan
kohdistuvat kiinnitykset sekd muut rasitukset
ja rasitteet;

6) rakennusta ja rakentamistapaa koskevat
alustavat suunnitelmat, mukaan lukien alus-
tava rakennustapaselostus;

7) miten ryhmarakennuttamishankkeen to-
teuttamiseksi tehtavét urakka- ja muut han-
kintasopimukset on tarkoitus kilpailuttaa, mi-
ten niistd paatetddn sekd vastaavatko hank-
keeseen osallistuvat urakka- ja hankintaso-
pimusten mukaisista velvoitteista yhteisvas-
tuullisesti;

8) ryhmarakennuttamishankkeen arvioidut
kokonaiskustannukset ja kunkin asunnon ar-
vioidut hankintakustannukset ilman lisa- ja
muutostoita seka se, ettd hankkeeseen osallis-
tuvan haluamien mahdollisten lis4- ja muu-
tostdiden kustannukset tulevat naiden han-
kintakustannusten péélle;

9) miten hankkeeseen osallistuvien halua-
mat lisé- ja muutostyodt on tarkoitus Kilpailut-
taa, miten niistd paatetddn sekd onko hank-
keeseen osallistuvalla oikeus itse suorittaa
rakentamistoit;

10) se, ettd hankkeeseen osallistuvien tulee
varautua rahoituksessaan asunnon hankinta-
kustannusten kohoamiseen ennakkotiedoissa
ilmoitetusta;

11) 8 kohdassa tarkoitettuihin kokonaiskus-
tannuksiin perustuva suunnitelma hankkeen
rahoittamiseksi rakennuttajilta perittavistéd
maksuista ja niiden erdantymisesta;

12) miten hankkeeseen osallistuville rapor-
toidaan hankkeen etenemisestd ja toteutu-
neista kustannuksista;

13) selvitys hankkeeseen osallistuvan ase-
masta, jos han ei kykene tyottomyyden, avio-
eron tai muun odottamattoman seikan vuoksi
selviytymaddn rakennuttamiseen liittyvista
maksuvelvoitteistaan taikka jos hdn muusta
syysté haluaa luopua hankkeesta;

14) ryhmérakennuttamishanketta koskevat
muut olennaiset seikat.

Ryhmarakennuttamishanke on toteutettava
ennakkotiedoissa annetun mukaisena, jos
ryhmérakennuttamishankkeeseen osallistuvat
eivat ryhmarakennuttamissopimuksessa toi-
sin sovi tai myohemmin hankkeen kuluessa
toisin paata.



17§

Ryhmarakennuttamissopimus muussa kuin
asuntoyhteisomuodossa toteutettavassa
ryhmarakennuttamishankkeessa

Ryhmadrakennuttamissopimus on muussa
kuin asuntoyhteisdmuotoisessa ryhmaraken-
nuttamishankkeessa tehtéva kirjallisesti en-
nen urakka- ja hankintasopimusten tekemisté
ja sopimuksessa on mainittava:

1) sopimuksen pdivamaara;

2) sopimuksen tarkoitus;

3) sopimuksen kesto;

4) sopimuksen osapuolet;

5) tiedot ryhmérakennutettavista rakennuk-
sista ja piha-alueista;

6) ryhmérakennuttamiseen suunnitellun ra-
kennuspaikan pinta-ala ja sijaintikunta seké
kaupunginosa tai muu rakennuspaikan sijain-
tia vastaavalla tavalla tarkemmin ilmaiseva
tieto;

7) ryhmérakennuttamishankkeen suunnitel-
tu aikataulu;

8) suunnitelma ryhmarakennuttamishank-
keen kokonaiskustannuksista ja kunkin asun-
non hankintakustannuksista ilman lisa- ja
muutostoitd sekd ndiden kustannusten suorit-
tamiseksi rakennuttajilta perittavistd mak-
suista ja niiden erddntymisesta;

9) menettelytavat urakka- ja muihin han-
kintasopimuksiin liittyvien laskujen maksa-
misessa;

10) ehdot, joiden mukaisesti sopimusta
voidaan muuttaa;

11) sopimuksen péaattdmistd koskevat eh-
dot;

12) muut sopimusehdot.

Liséksi sopimuksessa on mainittava tiedot
16 &:n 1 momentin 7 ja 9 kohdassa tarkoite-
tuista seikoista, jos ndita tietoja ei ole annettu
sopimusosapuolille ennen ryhmarakennutta-
missopimuksen tekemista.

18§

Urakka- ja muiden hankintasopimusten
valmistelu ja niista paattaminen

Ryhmarakennuttajakonsultin tehtdvand on
valmistella ryhmérakennuttamishankkeen to-
teuttamiseksi tarvittavat urakka- ja muut
hankintasopimukset.
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Ennen urakka- tai hankintasopimuksen te-
kemistd ryhmaérakennuttajakonsultin on an-
nettava tilaajina toimiville henkildille kaikki
ne tiedot, joiden konsultti tietda tai hanen pi-
téisi tietdd vaikuttavan sopimuksesta paatta-
miseen. Erityisesti konsultin on ilmoitettava
tilagjille, jos hénelld tai hénen palvelukses-
saan olevalla on tehtavéssé sopimuksessa eri-
tyinen etu valvottavanaan.

Urakka- ja hankintasopimuksista paatetdan
ryhmérakennuttamissopimuksessa maaratyn
menettelyn mukaisesti, jos tilaajat eivat yk-
simielisesti toisin sovi.

5 luku.

Asuntoyhteisomuotoista ryhmarakennut-
tamista koskevat erityissadénnokset

19§

Saanngdsten soveltaminen muihin asuntoyh-
teisdihin kuin asunto-osakeyhtioihin

Mitd jaljempdnd téssd luvussa sdddetdédn
asunto-osakeyhtiomuotoisesta ryhméraken-
nuttamisesta, koskee soveltuvin osin myds
muussa asuntoyhteisémuodossa toteutettavia
ryhmérakennuttamishankkeita.

20§

Ennakkotiedot asunto-osakeyhtibmuotoisissa
ryhmarakennuttamishankkeissa

Ryhmérakennuttajakonsultin - on  asunto-
osakeyhtiomuotoisessa ryhmérakennuttami-
sessa hyvissd ajoin ennen ryhmdarakennutta-
missopimuksen tekemistd annettava kirjalli-
sesti tai muulla pysyvalla tavalla perustetta-
van asunto-osakeyhtion osakkaille tiedot seu-
raavista seikoista:

1) kyse on ryhmérakennuttamishankkeesta,
jossa hankkeeseen osallistuvat toimivat asun-
to-osakeyhtion perustajina ja perustettava
asunto-osakeyhtié toimii maankaytto- ja ra-
kennuslaissa tarkoitettuna rakennushankkee-
seen ryhtyvand, seka selvitys yhtiélle ja sen
osakkaille hankkeeseen osallistumisesta ai-
heutuvista velvoitteista ja vastuista;



2) ryhmarakennuttamishankkeessa ei ole
asuntokauppalaissa (843/1994) tarkoitettua
perustajaosakasta, jolla olisi yhtitta ja osak-
kaita kohtaan uuden asunnon myyjéan vastuu
ja jonka suorituskyvyttdmyyden varalta olisi
asetettu  suorituskyvyttomyysvakuus, seké
selvitys tdman seikan vaikutuksesta yhtién ja
sen osakkaiden asemaan, jos rakennuksessa
ilmenee my6hemmin rakennusvirheit;

3) ryhmérakennuttamishankkeen k&ynnis-
tdmisen edellytykset;

4) ryhmérakennuttamiseen suunnitellun ra-
kennuspaikan pinta-ala ja sijaintikunta seké
kaupunginosa tai muu rakennuspaikan sijain-
tia vastaavalla tavalla tarkemmin ilmaiseva
tieto sek& tiedot rakennusoikeuden laadusta
ja maarasta seka rakennustyypist;

5) rakennuspaikan hallintaperuste ja, jos
rakennuspaikan hallinta tulee perustumaan
vuokrasopimukseen, vuokranantaja, vuokra-
aika, vuokran suuruus ja vuokraoikeuden
siirtoa koskevat rajoitukset;

6) rakennuspaikan kayttdd tai luovutusta
koskevat rajoitukset ja rakennuspaikkaan
kohdistuvat kiinnitykset sekd muut rasitukset
ja rasitteet;

7) rakennusta ja rakentamistapaa koskevat
alustavat suunnitelmat, mukaan lukien alus-
tava rakennustapaselostus;

8) miten ryhmérakennuttamishankkeen to-
teuttamiseksi tehtavét urakka- ja muut han-
kintasopimukset on tarkoitus kilpailuttaa ja
miten niista paatetaan;

9) ryhmérakennuttamishankkeen arvioidut
kokonaiskustannukset ja kunkin asunnon ar-
vioidut hankintakustannukset ilman lisa- ja
muutostoitd seka se, ettd osakkaan haluamien
mahdollisten lisd- ja muutostdiden kustan-
nukset tulevat ndiden hankintakustannusten
paélle;

10) miten osakkaan haluamat lisa- ja muu-
tosty6t on tarkoitus kilpailuttaa, miten niista
paétetddn ja miten kunnossapitovastuu nai-
den osalta madraytyy laki ja yhtidjarjestys-
luonnos huomioon ottaen sekd se, onko
osakkaalla oikeus itse suorittaa rakentamis-
toita;

11) se, ettd osakkaan tulee varautua rahoi-
tuksessaan asunnon hankintakustannusten
kohoamiseen ennakkotiedoissa ilmoitetusta;

12) 9 kohdassa tarkoitettuihin hankkeen
kokonaiskustannuksiin perustuva suunnitel-
ma yhtion rahoituksesta jaoteltuna omaan
padomaan ja velkoihin sekéd osakkailta oman
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paddoman kerddmiseksi perittavistd suorituk-
sista ja niiden erd&ntymisesta;

13) miten osakkaille raportoidaan hank-
keen etenemisestd ja toteutuneista kustan-
nuksista;

14) selvitys osakkaan asemasta, jos hén ei
kykene tyottdmyyden, avioeron tai muun
odottamattoman seikan vuoksi selviytymaén
rakennuttamiseen liittyvistd maksuvelvoit-
teistaan taikka jos h&n muusta syysta haluaa
luopua osakkuudesta;

15) riski osakkaan lissmaksuvelvollisuu-
desta hankkeen loppuun saattamisen turvaa-
miseksi, jos joku toinen osakkaista ei selviy-
dy maksuvelvoitteistaan;

16) kunkin asunnon arvioidut asumiskus-
tannukset rakentamisvaiheen  paattymista
seuraavalla ensimmadisella tilikaudella;

17) ryhmérakennuttamishanketta koskevat
muut olennaiset seikat.

Lisaksi perustettavan asunto-osakeyhtion
osakkaille on annettava luonnos yhtion pe-
rustamissopimukseksi, mukaan lukien yhtio-
jarjestykseksi.

Ryhmérakennuttamishanke on toteutettava
ennakkotiedoissa annetun mukaisena, jos
ryhmarakennuttamishankkeeseen osallistuvat
eivat ryhmarakennuttamissopimuksessa toi-
sin sovi tai mydéhemmin hankkeen kuluessa
toisin paata.
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Ryhmérakennuttamissopimus
asunto-osakeyhtiomuotoisissa
ryhmérakennuttamishankkeissa

Ryhmérakennuttamissopimus on asunto-
osakeyhtiomuotoisessa ryhméarakennuttamis-
hankkeessa tehtava ennen asunto-
osakeyhtion perustamista. Ryhmarakennut-
tamissopimus on tehtavé Kirjallisesti ja sopi-
muksessa on mainittava:

1) sopimuksen paivamaaré;

2) sopimuksen tarkoitus;

3) sopimuksen kesto;

4) sopimuksen osapuolet ja kunkin osak-
kaan omistamat osakkeet;

5) perustettavan yhtién nimi;

6) ryhmarakennuttamiseen suunnitellun ra-
kennuspaikan pinta-ala ja sijaintikunta seka
kaupunginosa tai muu rakennuspaikan sijain-
tia vastaavalla tavalla tarkemmin ilmaiseva
tieto;



7) tiedot yhtidlle rakennettavista rakennuk-
sista ja niihin suunnitelluista osakkaiden hal-
lintaan kuuluvista asuinhuoneistoista ja muis-
ta huoneistoista seka yhtion valittomaan hal-
lintaan j&dvista tiloista ja alueista sekd niiden
kayttotarkoituksesta;

8) ryhmaérakennuttamishankkeen suunnitel-
tu aikataulu;

9) suunnitelma ryhmarakennuttamishank-
keen kokonaiskustannuksista ja kunkin asun-
non hankintakustannuksista ilman lisa- ja
muutostoita;

10) yhtién rahoitus jaoteltuna omaan paa-
omaan ja velkoihin sekd osakkailta oman
paddoman keradmiseksi perittavistd suorituk-
sista ja niiden erd&ntymisesta;

11) yhtion maksuvalmiuden turvaamiseksi
tehtavat jarjestelyt;

12) yhtion edustaminen rakentamisvaihees-
sa;

13) osakkeiden luovuttamiseen rakentamis-
aikana liittyvat mahdolliset rajoitukset ja eh-
dot;

14) ehdot, joiden mukaisesti sopimusta
voidaan muuttaa;

15) sopimuksen paattdmistd koskevat eh-
dot;

16) muut sopimusehdot.

Lisaksi sopimuksessa on mainittava tiedot
20 8:n 1 momentin 8 ja 10 kohdassa tarkoite-
tuista seikoista, jos naitd tietoja ei ole annettu
sopimusosapuolille ennen ryhméarakennutta-
missopimuksen tekemista.

22 8
Ryhmarakennuttamisasiakirjat

Ryhmarakennuttajakonsultin  on asunto-
osakeyhtibmuotoisessa ryhmérakennuttami-
sessa huolehdittava siitd, ettd 20 §&n 1 ja
2 momentin mukaiset ennakkotiedot ja asia-
kirjat, luonnos ryhmérakennuttamissopimuk-
seksi sekd muut oikeusministerion asetuksel-
la saadettavat rakentamishanketta ja asunto-
osakeyhtiota koskevat asiakirjat (ryhmaéra-
kennuttamisasiakirjat) luovutetaan sailytetta-
vaksi tdman pykalan mukaisesti.

Jos asunto-osakeyhtié hankkii rakentamis-
vaiheessa luottolaitokselta luottoa, luottoa
antavan luottolaitoksen on séilytettava ryh-
marakennuttamisasiakirjat. ~ Jos  asunto-
osakeyhtio ei hanki tallaista luottoa, sen
aluehallintoviraston, jonka toimialueella yh-
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tion rakennukset sijaitsevat, on sdilytettava
asiakirjat. Myos jalkimmaisessa tapauksessa
séilyttdjana voi olla tehtdvéén suostuva luot-
tolaitos. Ryhmarakennuttamisasiakirjojen
séilyttajana toimivan luottolaitoksen on saily-
tettdva asiakirjat Suomessa ja, mikali mah-
dollista, yhtion rakennusten sijaintikunnassa.

Ryhmérakennuttamisasiakirjat on luovutet-
tava sdilytettdvaksi ennen kuin ryhmaraken-
nuttamissopimus tehdaan, jollei oikeusminis-
terion asetuksella toisin saddetd jonkin asia-
kirjan osalta. Vakuuksia voidaan kuitenkin
tdman momentin estdmétta tdydentad raken-
tamisvaiheen aikana 30 8:n 2 momentin mu-
kaisesti.

Ryhmadrakennuttamisasiakirjoja tai niista
ilmenevia seikkoja koskevat muutokset on
viipyméttd ilmoitettava séilyttdjalle siten
kuin oikeusministerion asetuksella tarkem-
min saddetéan.

23§

Ryhmarakennuttamisasiakirjojen
tarkastaminen ja niiden luovuttaminen
rakentamisvaiheen paatyttya

Ryhmarakennuttamisasiakirjojen  sailytta-
jan on tarkastettava, ettd ryhmérakennutta-
misasiakirjojen sisaltd vastaa saddettyja vaa-
timuksia ennen kuin ne otetaan séilytettavik-
si. Ryhmérakennuttajakonsultille ja rakennut-
tajana toimivalle asunto-osakeyhtidlle on vii-
pymattd ilmoitettava havaituista puutteista ja
virheistd sekd annettava tilaisuus niiden oi-
kaisemiseen.

Ryhmarakennuttamisasiakirjojen  sdilytta-
jan on rakentamisvaiheen aikana seurattava
Jja tarkastettava, ettd 30 §:n 2 momentissa
tarkoitetut vakuudet vastaavat niille asetettu-
ja vaatimuksia, seka ilmoitettava vakuuksissa
havaitsemistaan puutteista ryhmarakennutta-
jakonsultille ja rakennuttajana toimivalle
asunto-osakeyhtiolle.

Rakentamisvaiheen péatyttyd ryhmaraken-
nuttamisasiakirjat on luovutettava asunto-
osakeyhtidlle.



24 8
Sailyttajan osakekirjoihin liittyvat tehtavét

Ryhmadrakennuttamisasiakirjojen  sdilytta-
jdn on painatettava osakekirjat asunto-
osakeyhtion osakekirjojen painamiseen hy-
vaksytyssd painolaitoksessa seka sailytettava
ne. Sdilyttdjan on annettava panttioikeuden
haltijalle todistus osakekirjojen sailyttamises-
ta.

Séilyttaja ei saa ilman asunto-osakeyhtion
hallituksen suostumusta luovuttaa osakekir-
jaa osakkeen merkitsijélle tai sen luovutuk-
sen nojalla saaneelle ennen kuin on selvitet-
ty, ettd tama on tayttdnyt ryhmadrakennutta-
missopimuksen mukaiset maksuvelvoitteensa
asunto-osakeyhtiolle.

Jos osake on pantattu, osakekirja on 2 mo-
mentissa tarkoitetun henkilon sijasta luovu-
tettava panttioikeuden haltijalle tai, jos naita
on useampia, sille, jolla on paras etuoikeus.
Samalla osakekirjan hallintaansa saavalle on
annettava tarpeelliset tiedot muista panttioi-
keuden haltijoista.
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Tietojen antaminen
ryhmarakennuttamisasiakirjoista

Ryhmaérakennuttamisasiakirjojen  séilytta-
jan on pyynnosta annettava asiakirjojen sisal-
16sté tietoja, jaljenndksia ja todistuksia asun-
to-osakeyhtion osakkaille, ryhmarakennutta-
jakonsultille, tilintarkastajalle seka sille, joka
tarvitsee niitd osakkeen merkitsemisté, osta-
mista, panttausta tai valitystoimeksiannon
hoitamista varten.

26 §

Ryhmérakennuttamisasiakirjojen sailyttajan
tehtévistéadn perimat palkkiot

Ryhmarakennuttamisasiakirjojen  sailytta-
janad toimivalla luottolaitoksella on oikeus
perié& kohtuullinen palkkio osakekirjojen pai-
nattamisesta, ryhméarakennuttamisasiakirjo-
jen ja osakekirjojen sailyttamisesta seké
muista laissa saadettyjen tehtdvien suoritta-
misesta asunto-osakeyhti6lta seké todistusten
ja jaljenndsten antamisesta niiden pyytajélta.
Ryhmaérakennuttamisasiakirjojen sailyttajané
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toimiva aluehallintovirasto voi perid ndiden
tehtdvien suorittamisesta valtion maksupe-
rustelain (150/1992) 6 §:n mukaisen maksun.

27§

Ryhmarakennuttamisasiakirjojen
sdilyttajan vastuu

Ryhmadrakennuttamisasiakirjojen sailyttaja
on velvollinen korvaamaan vahingon, jonka
se on aiheuttanut tdman lain mukaisia tehta-
vid suorittaessaan, jollei sailyttaja nayta nou-
dattaneensa asianmukaista huolellisuutta.

28 §

Urakka- ja muiden hankintasopimusten val-
mistelu

Ryhmarakennuttajakonsultin tehtdvand on
valmistella ryhmérakennuttamishankkeen to-
teuttamiseksi tarvittavat urakka- ja muut
hankintasopimukset.

Ennen urakka- tai muun hankintasopimuk-
sen tekemisté ryhmérakennuttajakonsultin on
annettava tilaajana  toimivalle  asunto-
osakeyhti6lle kaikki ne tiedot, joiden hén tie-
taa tai hanen pitéisi tietdd vaikuttavan sopi-
muksesta padttdmiseen. Erityisesti konsultin
on ilmoitettava tilaajalle, jos héanelld tai hé-
nen palveluksessaan olevalla on tehtévéssé
sopimuksessa erityinen etu valvottavanaan.

29§
Paatoksentekomenettely rakentamisvaiheessa

Jos valmisteltavan urakka- tai hankintaso-
pimuksen tekeminen aiheuttaisi ryhmaéraken-
nuttamissopimuksessa mainitun kokonais-
kustannuksia koskevan suunnitelman ylitty-
misen, sopimuksesta on paatettdvd asunto-
osakeyhtion yhtiokokouksessa. Jos sopimuk-
sen tekeminen merkitsee suunnitelman ylit-
tymista vahintdan 10 prosentilla mutta enin-
tdan 15 prosentilla, p4étds on tehtdvé asunto-
osakeyhtitlain 6 luvun 27 §:ssd tarkoitetulla
madraenemmistolld. Jos sopimuksen tekemi-
nen merkitsee suunnitelman ylittymista yli
15 prosentilla, sopimuksesta voidaan pa&ttaa
vain kaikkien osakkeenomistajien suostu-
muksella.



Jos kokonaiskustannuksia koskevan suun-
nitelman ylittyminen johtuu seikasta, jota ei
kohtuudella voida vélttd4 tai voittaa, yhtio-
kokous voi 1 momentin estdméttd pa4ttad so-
pimuksesta asunto-osakeyhtidlain 6 luvun
26 8:ssd tarkoitetulla enemmistopaatoksella.

308
Urakkasopimusten vakuudet

Urakoitsijan on  asunto-osakeyhtiomuo-
toisessa ryhmadrakennuttamisessa asetettava
urakkasopimusten  tdyttdmisestd  asunto-
osakeyhtion hyvéksi vakuus tdman pykalan
mukaisesti. Vakuuden on oltava pankkitalle-
tus, pankkitakaus tai tarkoitukseen soveltuva
vakuutus. Vakuuden asettamisvelvollisuus ei
koske ryhmarakennuttamishankkeen koko-
naiskustannukset huomioon ottaen kustan-
nuksiltaan véahdisia urakkasopimuksia.

Rakentamisvaiheen vakuuden on oltava
madréltadn vahintddn 10 prosenttia sovitusta
urakkahinnasta, ja se on asetettava ennen
kuin urakkahintaa tai sen osaa maksetaan
urakoitsijalle ja viimeistaan 14 vuorokauden
kuluessa urakkasopimuksen tekemisesta. Va-
kuuden on oltava voimassa, kunnes se vapau-
tetaan, kuitenkin véhintddn kolme kuukautta
rakentamisvaiheen paattymisesta.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa ti-
lalle on asetettava rakentamisvaiheen jalkei-
nen vakuus, jonka on oltava méaaréltaan va-
hintddn nelja prosenttia sovitusta urakkahin-
nasta. Vakuuden on oltava voimassa, kunnes
se vapautetaan, kuitenkin véahintddn kaksi
vuotta rakentamisvaiheen paéttymisesta.

318§
Vakuuden vapauttaminen

Vakuuden tai sen osan vapauttamisen edel-
lytyksend on, ettd asunto-osakeyhtié on sii-
hen kirjallisesti suostunut ja, kun kyseesséa on
30 §&:n 2 momentissa tarkoitetun vakuuden
vapauttaminen, ettd ryhmdarakennuttamis-
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asiakirjojen séilyttajalle toimitetaan selvitys
siitd, ettd rakentamisvaihe on paattynyt.

Jos suostumus vakuuden vapauttamiseen
on evétty 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. Kuluttajariitalautakunta
antaa kuluttajariitalautakunnasta annetun lain
(8/2007) mukaisesti ratkaisusuosituksia va-
kuuden vapauttamista koskevissa asioissa.

Yhtio, joka aiheettomasti ja vastoin kulut-
tajariitalautakunnan suositusta on kieltdyty-
nyt antamasta suostumusta vakuuden vapaut-
tamiseen, voidaan velvoittaa korvaamaan
urakoitsijalle aiheutunut vahinko kohtuulli-
sella méaréalla.

328§
Tilintarkastaja

Asunto-osakeyhtidssa on oltava rakenta-
misvaiheessa tilintarkastaja.

Rakentamisvaiheen paattymisti seuraavas-
sa varsinaisessa yhtiokokouksessa ryhméra-
kennuttajakonsultin tai, jos hankkeessa ei ole
konsulttia, yhtion hallituksen on:

1) esitettava selvitys hankkeen kokonais-
kustannuksia koskevan suunnitelman toteu-
tumisesta seké tilintarkastajan lausunto siité;

2) annettava tiedot rakennustyon teknisesta
toteutumisesta.

Muutoin noudatetaan asunto-
osakeyhtidlakia ja tilintarkastuslakia
(459/2007).

338§
Voimaantulo

Tama laki tulee voimaan péivana  kuu-
ta20 .

Taman lain sadnnoksia ei sovelleta ryhma-
rakennuttamishankkeeseen, jossa on ennen
lain voimaantuloa kerétty osallistumismaksu-
ja taikka tehty konsultti- tai ryhmérakennut-

tamissopimus.



Laki

asuntokauppalain 2 luvun 6 a 8:n ja 7 luvun 5 8:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

lisataan asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 6 a 8:a8n, sellaisena kuin se on laissa
795/2005, uusi 3 momentti ja 7 luvun 5 8§:84n, sellaisena kuin se on laissa 795/2005, uusi 3

momentti seuraavasti:

2 luku
Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa
6a8g

Panttikirjojen sailyttaminen ja luovuttaminen

Sahkdinen panttikirja katsotaan luovute-
tuksi sille, joka on kirjattu lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin sahkoisen panttikirjan saajak-
Si.
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7 luku
Erinaiset séannokset
58

Ostajansuojasaanndsten rikkominen

Mitd 2 momentin 3 kohdassa saadetéan, ei
sovelleta ryhmdrakennuttajakonsulttiin, joka
markkinoi ryhmérakennuttamislaissa ( / )
tarkoitettua ryhmérakennuttamista kuluttajil-
le.

Tama laki tulee voimaan pdivdnd  kuu-

ta 20 .



Laki

kuluttajariitalautakunnasta annetun lain 2 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
lisataan kuluttajariitalautakunnasta annetun lain (8/2007) 2 §:44n uusi 5 a kohta seuraavasti:

28 koskevissa asioissa riippumatta siitd, kuka
rildan osapuolista saattaa asian lautakunnan
Lautakunnan toimivalta kéasiteltavaksi;

Lautakunnan tehtdvdnd on antaa ratkai-
susuosituksia yksittéisiin erimielisyyksiin:

5 a) ryhmérakennuttamislain ( / ) Tama laki tulee voimaan péivana  kuu-
30 §:ssd tarkoitetun vakuuden vapauttamista ta 20 .
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ASETUSLUONNOKSET

Valtioneuvoston asetus

asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun valtioneuvoston
asetuksen muuttamisesta

Valtioneuvoston pééatoksen mukaisesti

muutetaan asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun valtioneuvoston asetuk-
sen (130/2001) 1 §&:n 2 momentti, 2 8:n 1 ja 2 momentti, 3 §:n 1 momentti, 6 8:n 7 kohta, 7 §:n
1 momentin 1 kohdan a alakohta ja 2 kohdan d alakohta, 8 §:n 1 momentin 4, 12, 15 ja

16 kohta sekd 2 momentti ja 9 § seka

lisataén 6 §:4an uusi 8 kohta ja 8 §:44n uusi 3 momentti seuraavasti:

Tata asetusta ei sovelleta kuluttajansuoja-
lain (38/1978) 10 luvussa tarkoitettujen aika-
osuusasuntojen markkinointiin eik& ryhmé-
rakennuttamislain (/) soveltamisalaan
kuuluvien  ryhmarakennuttamishankkeiden
markkinointiin rakentamisvaiheessa.

28

IImoitettaessa myytavasta asunnosta leh-
dessé, verkkosivustoilla tai muulla vastaaval-
la tavalla ilmoituksesta on kaytava ilmi aina-
Kin:

1) asunnon tyyppi, kuten pientalo-, kerros-
talo- tai vapaa-ajan asunto taikka rakentama-
ton maa-alue;

2) asunnon sijaintikunta sekd kaupunginosa
tai muu asunnon sijaintia vastaavalla tavalla
tarkemmin ilmaiseva tieto;

3) asumiskayttoon myytavasta rakennuk-
sesta ja huoneistosta asuinhuoneiden luku-
madrd sekd rakennuksesta huoneistoala ja
huoneistosta pinta-ala, jos mahdollista yhtei-
son yhtigjarjestyksen tai sdéntdjen mukaise-
na;

4) rakentamattomasta maa-alueesta ja va-
paa-ajan asunnosta maa-alueen pinta-ala;

5) suunnitteilla tai rakenteilla olevan asun-
non arvioitu valmistumisaika;
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6) markkinoinnista vastaavan elinkeinon-
harjoittajan nimi ja kdyntiosoite.

Sen lisdksi, mitd 1 momentissa sdadetéén,
on ilmoitettava:

1) osaomistusasunnosta ensi vaiheessa
myytédvan osuuden suuruus ja hinta, onko
loppuosuus mahdollista myéhemmin ostaa
sekd asunnon kayttdoikeudesta perittavat
maksut;

2) asumisoikeusoikeusasunnosta asumisoi-
keusmaksu ja kéyttovastike;

3) muusta uudesta asunnosta velaton hinta
sekd myyntihinta, jos se poikkeaa velatto-
masta hinnasta;

4) muusta kuin 1-3 kohdassa tarkoitetusta
myytavastd asunnosta velaton hintapyynto
sekd myyntihintapyyntd, jos se poikkeaa ve-
lattomasta hintapyynnostd, sekda se, mikali
tarkoituksena on, ettd ilmoitetusta velatto-
masta hintapyynnosta tehdaan tarjouksia
yloéspain.

38

lImoitettaessa vuokrattavasta asunnosta
2 8:n 1 momentissa mainitulla tavalla ilmoi-
tuksesta on kaytava ilmi ainakin:

1) asunnon sijainti, tyyppi ja asuinhuonei-
den lukuméaara sekd rakennuksesta huoneis-
toala tai vuokrattavan asunnon ollessa huo-



neisto sen pinta-ala, jos mahdollista yhteisén
yhtidjarjestyksen tai sdéntdjen mukaisena;

2) vuokra sekd mahdollinen ennakkovuok-
ra ja vakuus;

3) vuokrasopimuksen kesto seka, jos tois-
taiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen
irtisanomista koskevat ehdot poikkeavat
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain
(481/1995) saannoksistd, irtisanomista kos-
kevat ehdot;

4) markkinoinnista vastaavan elinkeinon-
harjoittajan nimi ja kdyntiosoite.

68

Myytavad asuntoa koskevassa esitteessa on
mainittava ainakin:

7) jos myytévé asunto on vuokrattu, vuok-
rasopimuksen kesto, vuokra ja mahdolliset
erilliskorvaukset sekd vuokrasopimuksen
velvoitteiden tayttdmiseksi annetut vakuudet;

8) markkinoinnista vastaavan elinkeinon-
harjoittajan nimi ja kdyntiosoite.

78

Kiinteistda tai sen osaa taikka vuokramaal-
la olevaa rakennusta myytéessé esitteessd on
6 8:ssé séadetyn lisdksi mainittava:

1) maa-alueesta

a) sijaintikunta,
hiosoite;

2) asumiskayttoon myytévasta rakennuk-
sesta

d) asuinhuoneiden lukumaara ja huoneisto-
ala seké tieto siitd, onko ilmoitettu huoneis-
toala mitattu standardissa SFS 5139 (Raken-
nuksen pinta-alat) madriteltyd menetelmaa
kéyttéen;

kiinteistétunnus ja I&-

88

Asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita
tai osuuksia, osaomistusasuntoa tai asumis-
oikeusasuntoa myytdessa esitteessda on
6 8:ssa sdadetyn lisaksi mainittava:
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4) asuinhuoneiden lukumaard sekd huo-
neiston pinta-ala, jos mahdollista yhteison
yhti6jérjestyksen tai saantdjen mukaisena, ja
tieto siitd, onko ilmoitettu pinta-ala mitattu
standardissa SFS 5139 maéariteltya huoneis-
toalan laskemismenetelméaé kayttaen;

12) asumiskustannukset, kuten eri vastik-
keet, vesimaksu ja muut asunnon kaytosta
perittavat korvaukset, taikka, jos esitelldan
suunnitteilla tai rakenteilla olevaa asuntoa,
arvio niista;

15) sellaiset yhteison péattdmat tai yhteison
hallituksen tai vastaavan toimielimen ehdot-
tamat korjaukset ja muutokset, jotka voivat
vaikuttaa olennaisesti asunnon kayttoon tai
kayttokustannuksiin, seka arvio téllaisten
korjausten ja muutosten toteuttamisajankoh-
dasta ja niisti ostajalle aiheutuvista kustan-
nuksista;

16) viimeksi pidetyn yhtiokokouksen tai
vastaavan kokouksen jalkeen ilmenneet muut
vastaavat korjaus- ja muutostarpeet seka ar-
vio tallaisten korjausten ja muutosten toteut-
tamisajankohdasta ja niista ostajille aiheutu-
vista kustannuksista, jos tallainen arvio on
kohtuullisin toimenpitein esitettavissa.

Jos asunto on rakennettu ryhmarakennut-
tamislaissa tarkoitettuna asuntoyhteisémuo-
toisena ryhmdarakennuttamishankkeena ja
hankkeen rakentamisvaiheen péaattymisesté
on vdhemman kuin kymmenen vuotta, esit-
teessd on lisaksi mainittava, ettd asunto on
rakennettu  ryhmaérakennuttamishankkeena,
sekd annettava selvitys tdmén seikan vaiku-
tuksesta yhteison ja sen osakkaiden tai jasen-
ten asemaan, jos asunnossa tai yhteison yh-
teisissa tiloissa ilmenee rakennusvirheita.

Esittelyssa on oltava ndhtavina:

1) yhtiojarjestys taikka osuuskunnan tai
asumisoikeusyhdistyksen saannot;

2) yhteison viimeinen tilinpaatos seké yh-
teison taloudellisen aseman arvioimiseksi
mahdollisesti tarvittavat muut selvitykset
taikka, jos esitelldadn suunnitteilla tai raken-
teilla olevaa asuntoa, yhteison taloussuunni-
telma;

3) suunnitteilla tai rakenteilla olevan asun-
non rakennustapaseloste;

4) asunnon pohjapiirros;

5) jos asunnon hallintaan saanti edellyttda
kauppakirjan lisdksi muita sopimuksia, malli
sopimuksista;



6) asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 6 lu-
vun 3 8:n 2 momentin 2 kohdassa tarkoitettu
selvitys yhtion rakennusten ja kiinteistdjen
kunnossapitotarpeesta.

98§

Vuokrattavaa asuntoa koskevassa esitteessa
on mainittava 3 8:ss4 saddetyn liséksi ainakin
seuraavat tiedot:

1) vuokrasuhteen tyyppi, jos kyseessa on
alivuokrasuhde tai jalleenvuokrasuhde;

2) miten asunto vapautuu vuokralaisen hal-
lintaan;

3) onko ilmoitettu huoneistoala tai pinta-
ala mitattu standardissa SFS 5139 mééritel-
tyd huoneistoalan laskemismenetelmaa kayt-
téen;

4) vuokralaisen kéytettdvissa olevat asun-
non ulkopuoliset tilat, kuten pesutupa ja sau-
na;
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5) keskeiset liikenneyhteydet ja alueen pal-
velut, jollei nédiden mainitsemista voida
asunnon sijainti huomioon ottaen pitaa tar-
peettomana;

6) sellaiset yhteison péaattamaét tai yhteison
hallituksen tai vastaavan toimielimen ehdot-
tamat korjaukset ja muutokset sekd yhtioko-
kouksen tai vastaavan kokouksen jalkeen il-
menneet korjaustarpeet, jotka voivat vaikut-
taa olennaisesti asunnon kayttoon, seké arvio
tallaisten korjausten ja muutosten toteutta-
misajankohdasta;

7) asunnon kéyttéd koskevat yhteison tai
vuokranantajan asettamat rajoitukset;

8) asunnon kunnossapitoa koskevat ehdot,
jos ne poikkeavat asuinhuoneiston vuokrauk-
sesta annetun lain saannoksista.

Tama asetus tulee voimaan péivana kuu-
ta 201



Oikeusministerion asetus

ryhmérakennuttamisasiakirjoista

Oikeusministerion paatoksen mukaisesti sdadetdén ryhmérakennuttamislain (/) 22 8:n 1, 2 ja

4 momentin nojalla seuraavasti:
18
Ryhmaérakennuttamisasiakirjat

Ryhmarakennuttamislain (/) 22 8n
1 momentissa tarkoitettuja muita ryhmaéra-
kennuttamisasiakirjoja ovat:

1) asunto-osakeyhtién perustamissopimus,
mukaan lukien yhtitjarjestys, ja kaupparekis-
teriote sekd muuta asuntoyhteistd koskevat
vastaavat asiakirjat;

2) lainhuutotodistus, kiinteistén kauppa- tai
muu saantokirja tai todistus vuokra- tai kayt-
tboikeuden kirjaamisesta sek&d maa-alueen
vuokrasopimus tai muu selvitys hallintaoi-
keudesta maa-alueeseen, jolle rakennukset
rakennetaan tai jolla korjautettavat tai muu-
tettavat rakennukset ovat;

3) rasitustodistus ja Kiinteistorekisterin ote
sekd tarvittaessa muu tdydentdva selvitys
kiinteistoon tai maapohjan vuokraoikeuteen
ja rakennuksiin kohdistuvista rasitteista ja ra-
situksista;

4) rakennuslupa ja maankaytt6- ja raken-
nusasetuksen (895/1999) 49 §:ssd tarkoitetut
paapiirustukset;

5) ryhmdrakennuttamishankkeen toteutta-
miseksi tehdyt urakka- ja muut hankintaso-
pimukset;

6) ryhmaérakennuttamislain 30 8:ssé tarkoi-
tettuja vakuuksia koskevat vakuusasiakirjat;

7) konsulttisopimus;

8) ryhmérakennuttajakonsultin vastuuva-
kuutusta koskeva vakuutuskirja ja vakuutus-
ehdot;

9) tiedot asuntoyhteisolle otettavien tai ra-
kentamisvaiheen aikana yhteison hyvéksi tu-
levien muiden vakuutusten lajeista, vakuu-
tuksenantajista ja vakuutussummista.

84

28

Ryhmérakennuttamisasiakirjojen alkuperéi-
syytté koskevat vaatimukset

Edell4 1 8:n 6 kohdassa tarkoitetut vakuus-
asiakirjat on luovutettava ryhmarakennutta-
misasiakirjojen sdilyttajalle alkuperéisina.
Muista ryhmarakennuttamisasiakirjoista voi-
daan ottaa sdilytettaviksi oikeiksi todistetut
jaljennokset. Ryhmarakennuttamisasiakirjo-
jen sailyttdjalla on kuitenkin aina oikeus saa-
da néhtavikseen alkuperéiset asiakirjat.

38

Erdiden ryhmarakennuttamisasiakirjojen
luovuttaminen séilytettavaksi

Edelld 1 §:ssé tarkoitetut asiakirjat ja tiedot
voidaan luovuttaa séilytettdvdksi myohem-
min kuin ryhmérakennuttamislain 22 §:n
3 momentissa edellytetddn, kuitenkin heti,
kun ne ovat ryhmérakennuttajakonsultin saa-
tavissa.

48
Velvollisuus ilmoittaa muutoksista

Ryhmérakennuttajakonsultin on ilmoitetta-
va ryhmarakennuttamisasiakirjaa tai siitd il-
menevad seikkaa koskevasta muutoksesta
ryhmérakennuttamisasiakirjojen séilyttajélle
kirjallisesti viipymattd, kun muutos on tullut
konsultin tietoon. Ilmoitusvelvollisuus ei kui-
tenkaan koske muutoksia, joilla on vain vé-
hdinen merkitys hankkeen toteuttamisen
kannalta.



lImoituksessa on yksilditavd, mitd ryhma-
rakennuttamisasiakirjaa ja mita seikkaa muu-
tos koskee. Ryhmérakennuttajakonsultin on
huolehdittava siitd, ettd sailytettdvéné olevaa
asiakirjaa oikaistaan muutosta vastaavasti tai
ettd uusi asiakirja toimitetaan sailyttajalle he-
ti, kun se on konsultin saatavissa.

58
Voimaantulo

Tama4 asetus tulee voimaan péivand kuu-
ta 201 .
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SAMMANDRAG

Arbetsgruppen foreslar att det stiftas en lag om gruppbyggande. Dessutom foreslar ar-
betsgruppen andringar i lagen om bostadskdp (843/1994) och i lagen om konsumentt-
vistendmnden (8/2007). Syftet med forslaget &r att frdmja gruppbyggande genom att
trygga den rattsliga stallningen fér dem som deltar i projekt for gruppbyggande och ge-
nom att pa sa satt bidra till projektens finansieringsduglighet.

Arbetsgruppen stannade for att foresla en egen lag om gruppbyggande i stéllet for att
andra lagen om bostadskadp, eftersom det da blir klarare att gruppbyggande inte handlar
om att kOpa en bostad utan om att vara byggherre. Eftersom det anses befogat att ut-
stracka regleringen om gruppbyggande ocksa till andra projekt &n sddana som har for-
men av en bostadssammanslutning, skulle det inte ens har varit &ndamalsenligt tekniskt
sett att ta in bestimmelser om gruppbyggande i lagen om bostadskdp med beaktande av
att tillampningsomradet for lagen om bostadskop endast omfattar projekt i form av en
bostadssammanslutning.

Lagen om gruppbyggande ska ha ett omfattande tillampningsomrade. Lagen ska galla
saval gruppbyggande i form av en bostadssammanslutning dar ett bostadsaktiebolag el-
ler ndgon annan bostadssammanslutning ar byggherre och dar de enskilda personer som
deltar i projektet ar deldgare eller medlemmar i bostadssammanslutningen, som annat
gruppbyggande i fastighetsform dér de enskilda personer som hor till gruppen ar bygg-
herrar. Lagen ska galla projekt dar det priméra syftet med byggandet ar att skaffa de fy-
siska personer som hor till gruppen och deras familjemedlemmar en bostad. Huruvida
det finns en konsult for gruppbyggande i projektet saknar betydelse for lagens tillamp-
ning. Daremot spelar projektets storlek en roll fér om lagen ska tillampas: lagen ska inte
galla sadana mindre projekt for gruppbyggande dar antalet bostader ar hogst tre.

Lagen om gruppbyggande ska innehalla bestimmelser om marknadsféring av projektet
och ska ha samma innehall nar det galler bade projekt i bostadssammanslutningsform
och projekt i fastighetsform. Syftet med bestdmmelserna om marknadsforing &r att se
till att de som blir intresserade av projekt for gruppbyggande redan i bérjan av projektet
far veta vad gruppbyggandet handlar om och vilket slags projekt som ar under plane-
ring. Till skydd for dem som &r intresserade av projektet ska det ocksa foreskrivas om
maximiavgifter som kan samlas in under marknadsforingsfasen som sakerhet for en re-
servering. Bestdmmelserna om avgifter, kallade deltagaravgifter, i de projekt som en
konsult tar initiativ till ska vara striktare &n i andra projekt, eftersom det anses befogat
att konsulten som fackman bar de ekonomiska riskerna i anslutning till projektet i det
skede da projektet startar. | projekt som en konsult tar initiativ till foreslas den hogsta
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deltagaravgiften bli 1&gre an i andra projekt. De medel som samlas in som deltagaravgif-
ter i sadana projekt far inte heller anvandas innan ett avtal om gruppbyggande har in-
gatts.

Enligt forslaget ska det i lagen ocksa foreskrivas om centrala omstandigheter som galler
konsultens verksamhet, sdsom konsultens skyldighet att lamna information innan ett
konsultavtal ingas, om ingaendet av det egentliga konsultavtalet, om krav pa att konsul-
ten ska utfora sitt uppdrag professionellt och omsorgsfullt samt om konsultarvodet. La-
gen ska ocksa innehalla uttryckliga bestammelser om fel i konsultens prestation och om
pafoljderna vid fel. For att trygga den ekonomiska stallningen for dem som deltar i pro-
jektet ska konsulten i lagen ocksa alaggas en skyldighet att ta och halla i kraft en an-
svarsforsakring for ersattande av skador som konsulten ar ansvarig for enligt denna lag.
Forsakringen ska uppfylla de i lagen angivna villkoren i fraga om bl.a. forsékringsbe-
lopp och ansvarstid. Syftet med en obligatorisk ansvarsforsakring ar framfor allt att se
till att en skadelidande bestallare ska ha mojlighet att fa ersattning oberoende av konsul-
tens vilja eller formaga att betala. Ocksa till dessa delar ska bestammelserna ha samma
innehall for saval projekt i bostadssammanslutningsform som projekt i fastighetsform.

I lagen ska det ocksa foreskrivas om den information som konsulten fér gruppbyggande
ska lamna innan ett avtal om gruppbyggande ingas till dem som deltar i projektet eller
till de deldgare eller medlemmar som deltar i gruppbyggande i form av bostadssamman-
slutning. Eftersom informationsskyldigheten galler konsulten, ska bestimmelsen bli till-
lamplig endast i projekt dar det finns en konsult redan nar avtalet om gruppbyggande
ingas. En avgransning behovs, eftersom det i andra projekt saknas en aktor som pa ett
naturligt satt kan alaggas en informationsskyldighet. Informationsskyldigheten ska i na-
gon man variera beroende pa om det &r frdga om ett projekt i fastighetsform eller ett
projekt i bostadssammanslutningsform.

Ocksa bestammelserna om det avtal som de deltagande ingar sinsemellan fér att genom-
fora projektet for gruppbyggande (avtal om gruppbyggande) samt bestimmelserna om
entreprenad- och andra upphandlingsavtal skiljer sig fran varandra innehallsmassigt be-
roende pd om det ar fraga om gruppbyggande i bostadssammanslutningsform eller i fas-
tighetsform. | fraga om projekt for gruppbyggande som sker i form av bostadssamman-
slutning och dar det sarskilt forekommit svarigheter att fa fram projektfinansiering un-
der byggnadsfasen ska det foreskrivas att vissa handlingar som géller gruppbyggandet
och bostadssammanslutningen, dvs. handlingar om gruppbyggande, ska éverlamnas in-
nan avtalet om gruppbyggande ingas for att deponeras antingen hos den bank som bevil-
jar sammanslutningen kredit eller, om kredit inte tas upp, hos regionférvaltningsverket.
Nar det géaller projekt i form av bostadssammanslutning ska det ocksa foreskrivas om
forfarandet for beslutsfattande under byggnadsfasen i det fall att ingaendet av det entre-
prenad- eller upphandlingsavtal som &r under beredning skulle leda till att den plan for
totalkostnaderna som namns i avtalet om gruppbyggande éverskrids. For att trygga de-
lagarnas ekonomiska stéllning ska entreprendren vid projekt i form av bostadssamman-
slutning vara skyldig att stalla sakerhet for fullgérande av enreprenadavtalet, med un-
dantag for entreprenader dar kostnaderna &r ringa. Nar denna sékerhet for byggnadsfa-
sen upphor att galla ska den erséttas med en sakerhet for tiden efter byggnadsfasen. La-
gen ska innehalla detaljerade bestammelser om minimibelopp, giltighetstid och frigo-
rande i fraga om vardera sakerheten.
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Nar det galler lagen om bostadskop foreslas dandringar bl.a. i paragrafen om brott mot
bestammelserna om skydd av kopare sa att straffbestimmelsen inte ska tillampas pa en
konsult for gruppbyggande som for konsumenter marknadsfor sadant gruppbyggande
som avses i lagen om gruppbyggande. En &ndring behdvs eftersom det varit oklart
huruvida en konsult for gruppbyggande &r en sadan naringsidkare som avses i lagen om
bostadskop och huruvida konsulten da denne marknadsfor av ett projekt for gruppbyg-
gande for konsumenter gor sig skyldig till ett sddant brott mot bestammelserna om
skydd av kopare som anges i lagen om bostadskop.

Lagen om gruppbyggande och de 6vriga foreslagna lagarna avses trada i kraft cirka tre
manader efter det att lagarna har antagits och blivit stadfasta.

Arbetsgruppen foreslar andringar ocksa i statsradets forordning om uppgifter som skall
lamnas vid marknadsféring av bostader (130/2001). For det forsta foreslas att bestam-
melserna om angivande av pris for en bostad som ar till salu dndras sa att det forfarande
med budgivning som inforts pd marknaden beaktas. Bestimmelserna om prisuppgift
foreslas bli andrade ocksa sa att att utgangspunkten bor vara att det begarda skuldfria
priset eller priset anges, och att det begarda forséljningspriset eller forsaljningspriset
anges endast om det avviker fran det begarda skuldfria priset eller priset. De féreslagna
bestdammelserna kan anses vara battre dverensstammande med de allménna konsument-
rattsliga principerna nar det galler angivande av totalpriset &n de géllande bestammel-
serna.

Andringar foreslds ocksé i bestaimmelserna om hur en bostads yta anges. Det har fore-
kommit oklara tolkningar och tvister bl.a. nar det géller vilka lokaler som betraktas som
bostadsutrymmen och hur ytorna ska matas. Det foreslas darfor bli foreskrivet att det i
annonser och broschyrer ska namnas antalet rum i den bostad som séljs eller hyrs ut
samt i friga om en byggnad lagenhetsytan och i fraga om en lagenhet ytan, om mojligt i
enlighet med sammanslutningens bolagsordning eller stadgar. | en broschyr som géller
en bostad ska det dessutom ndmnas huruvida lagenhetsytan eller den angivna ytan har
matts med anvandande av den metod som &r vedertagen inom byggnadsbranschen och
finns fastslagen i standard SFS 5139 (Areaberakning for byggnader).

Av de dvriga andringar som foreslas i férordningen kan man som exempel namna ut-
vidgade skyldigheter i samband med hyresbostader nar det géller att beratta om hyres-
forhallandets langd, samt om sadana villkor for uppsagning som avviker fran bestam-
melserna i lagen om hyra av bostadsldgenhet (481/1995). Nér andringarna beretts har
man beaktat utvecklingen saval inom marknadspraxis som inom lagstiftningen.
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LAGFORSLAG

Lag

om gruppbyggande

I enlighet med riksdagens beslut foreskrivs:

1 kap.
Allméanna bestammelser
18
Tillampningsomrade

Denna lag géller byggande dar en grupp
personer tillsammans borjar lata bygga en
nybyggnad eller nybyggnader eller lata reno-
vera eller andra en byggnad eller byggnader
pa ett satt som motsvarar nybyggnad med det
primdra syftet att skaffa de fysiska personer
som hor till gruppen eller deras familjemed-
lemmar en bostad (gruppbyggande). Som
gruppbyggande betraktas ocksa byggande dar
en grupp i ovanndmnda syfte bildar ett bo-
stadsaktiebolag eller nagon annan bostads-
sammanslutning for vilken gruppen later
uppfora en nybyggnad eller nybyggnader el-
ler dar gruppen pa ett satt som kan jamforas
med nybyggnad later renovera eller &ndra
byggnader som aktiebolaget eller bostads-
sammanslutningen ager eller skaffar (grupp-
byggande i form av bostadssammanslutning).

Forutom om gruppbyggande foreskrivs i
denna lag om konsulttjanster som erbjuds for
att starta och genomféra gruppbyggande.

28
Begransningar av tillampningsomradet

Denna lag tillampas inte om avsikten &r att
bygga sammanlagt hogst tre bostader som

gruppbyggande.
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Bestdmmelserna i 8-16, 18, 20, 22-28 § i
denna lag tillampas inte om det projekt som
géller gruppbyggande saknar en konsult for

gruppbyggande.
38
Definitioner

I denna lag avses med

1) konsult for gruppbyggande en fysisk
person eller juridisk person som i syfte att fa
ekonomisk nytta yrkesmassigt tillhandahaller
konsulttjanster mot vederlag for att starta el-
ler genomfora ett projekt for gruppbyggande,

2) avtal om gruppbyggande ett avtal som
de personer som deltar i ett projekt for
gruppbyggande ingar for att genomféra pro-
jektet;

3) projekt for gruppbyggande som initie-
rats av en konsult ett projekt for gruppbyg-
gande som inleds av en konsult for grupp-
byggande sjalv eller av nagon annan na-
ringsidkare pa grundval av ett avtal eller na-
got annat arrangemang med konsulten,

4) byggnadsfasen den period som avslutas
nar det vid bygget har forrattats en sadan
slutsyn som avses i 153 § i markanvénd-
nings- och bygglagen (132/1999) och bygg-
nadstillsynsmyndigheten har godkant alla
byggnader eller bostader for anvandning,

5) bostadssammanslutning ett bostadsak-
tiebolag eller ett annat aktiebolag i vilket en
aktie ensam eller tillsammans med andra ak-
tier ger ratt att besitta en bostad, samt ett bo-
stadsandelslag och en bostadsrattsférening.



48
Bestdmmelsernas tvingande natur

Om inte nagot annat foreskrivs nedan &r ett
sadant avtalsvillkor som inskranker de rattig-
heter som enligt bestammelserna i denna lag
tillhor en fysisk person som skaffar en bostad
i huvudsak for ett annat andamal an for sin
naringsverksamhet, eller tillhor en bostads-
sammanslutning eller dess deldgare eller
medlemmar ogiltigt.

2 kap.

Marknadsforing av projekt for
gruppbyggande

58

Information vid marknadsféring av projekt
for gruppbyggande

Néar ett projekt for gruppbyggande mark-
nadsfors ska foljande information framga av
marknadsforlngen

1) att det &r fraga om gruppbyggande med
de risker som &r forenade med byggande och
inte om kop av bostad,

2) areal och grund for besittningen for den
byggplats som planerats for gruppbyggande,
i vilken kommun och stadsdel den ar belagen
eller nagon annan information som pa mot-
svarande satt ndrmare anger byggplatsen
lage,

3) byggnadsréttens art och omfattning samt
typ av byggnad,

4) huruvida avsikten &r att genomféra pro-
Jektet for gruppbyggande i form av bostads-
sammanslutning eller pa nagot annat sétt,

5) i vilket skede den som deltar i prolektet
for gruppbyggande inte langre utan pafoljder
kan dra sig ur projektet,

6) huruvida det finns en konsult for grupp-
byggande och det viktigaste innehallet i de
konsulttjanster som erbjuds,

7) i det fall att marknadsfcringen innehaller
uppgifter om de planerade bostaderna och de
uppskattade anskaffningskostnaderna  for
dem, inklusive arvode till konsulten for
gruppbyggande information om vad de upp-
givna kostnaderna inkluderar och vad uppgif-
terna grundar sig pa,
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8) namn pa och besoksadress till den aktor
som svarar foér marknadsféringen,

9) huruvida avsikten ar att de planerade bo-
stdderna ska vara fardigstéllda i lagre grad el-
ler ha en avsevart lagre utrustningsniva an
vad som &r normalt i bostader av denna typ,

10) annan vésentlig information om pro-
jektet for gruppbyggande.

68
Deltagaravgift

Om nagon nar ett projekt for gruppbyg-
gande marknadsfors forbehaller sig ratten att
delta i gruppbyggandet och som sakerhet for
sitt deltagande betalar en penningsumma
(deltagaravgift) ska den som tar emot delta-
garavgiften upprétta en handling av vilken
foljande information framgar:

1) grundlaggande information om det pro-
jekt for gruppbyggande som &r under plane-
ring och om forutsattningarna for att inleda
det,

2) namn och kontaktinformation for den
som betalar och for den som tar emot delta-
garavgiften,

3) deltagaravglftens belopp,

4) pa vilka villkor den som betalar delta-
garavgiften har ratt att fa tillbaka avgiften el-
ler en del av den, om deltagandet i projektet
for gruppbyggande stélls in eller projektet
forfaller,

5) vad de medel som tas ut i form av delta-
garavgifter anvands for, om det ar fraga om
ett projekt for gruppbyggande som inte ar
initierat av en konsult.

Deltagaravgiften far inte vara mer an 100
euro for varje kvadratmeter bostadsyta som
planeras bli byggd for varje deltagare i pro-
jektet for gruppbyggande, dock hdgst 10.000
euro per varje planerad bostad. Vid projekt
for gruppbyggande som initierats av en kon-
sult far motsvarande summor dock vara hogst
30 och 3.000 euro.

Nar en deltagaravgift har tagits emot for en
planerad bostad, far en ny deltagaravgift inte
tas ut for bostaden forran den forsta deltagar-
avgiften har aterbetalats. Utéver deltagarav-
giften far det inte tas ut andra avgifter hos en
person forran avtalet om gruppbyggande har
ingatts.



78

Anvandning och aterbetalning av
deltagaravgift

Medel som insamlats som deltagaravgifter
i ett projekt for gruppbyggande som initierats
av en konsult far inte anvandas forran ett av-
tal om gruppbyggande har ingétts. Om en
persons deltagande i ett sddant projekt annul-
leras innan avtalet om gruppbyggande ingas
eller om projektet forfaller fore det, ska kon-
sulten utan drojsmal aterbetala den betalda
deltagaravgiften till personen i fraga.

Vid projekt for gruppbyggande som inte
initierats av en konsult far de medel som in-
samlats som deltagaravgifter anvandas for
sadana atgarder i anslutning till projektet for
gruppbyggande som namns i den handling
som avses i 6 § 1 mom. Om en persons del-
tagande i sadant projekt annulleras innan av-
talet om gruppbyggande ingas, ska deltagar-
avgiften aterbetalas till betalaren omedelbart
efter det att en annan person tratt i hans eller
hennes stalle. Om projektet for gruppbyg-
gande forfaller innan avtalet om gruppbyg-
gande ingas, ska de oanvanda medlen aterbe-
talas till de personer som betalat deltagarav-
gift i samma proportion som de avgifter de
betalt.

Om ett avtal om gruppbyggande ingas, ska
deltagaravgiften betraktas som en delbetal-
ning av anskaffningskostnaderna fér den bo-
stad som betalaren skaffar.

3 kap.
Konsult for gruppbyggande
88

Informationsskyldigheten innan ett
konsultavtal ingas

Konsulten for gruppbyggande ska i god tid
innan ett konsultavtal ingds ge bestallaren
foljande information i skriftlig eller nagon
annan bestaende form:

1) en utredning om konsultens yrkesméss-
iga behorighet och arbetserfarenhet, eller om
konsulten &r en juridisk person, motsvarande
utredning om de personer som skoéter uppgif-
terna,
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2) en redogorelse for att konsulten har en
giltig ansvarsforsakring enligt 14 §,

3) om bestallarna &r flera, uppgift om
huruvida bestéllarna solidariskt ansvarar for
aliggandena i konsultavtalet.

98§
Konsultavtal

Ett konsultavtal som galler ett projekt for
gruppbyggande ska ingas skriftligt.

Foljande ska ndmnas i avtalet:

1) bestéllarens namn och adress,

2) namn och adress for konsulten for
gruppbyggande samt namnen pa de personer
som skoter uppgifterna,

3) grundlédggande information om det pro-
jekt for gruppbyggande som &r under plane-
ring,

4) konsultens uppgifter tillrackligt specifi-
cerade,

5) det totala arvodet till konsulten eller, om
det inte avtalas om nagot totalt arvode, grun-
derna for hur konsultens arvode bestdms
samt tidtabell for betalning av arvodet,

6) ovriga avtalsvillkor.

En konsult for gruppbyggande kan inte
aberopa ett avtalsvillkor om vilket det inte
dverenskommits i det avtal som avses i 1
mom.

108
Utférande av konsultens uppgifter

Konsulten for gruppbyggande ska utféra
sitt uppdrag omsorgsfullt och professionellt
med beaktande av syftet med projektet for
gruppbyggande och bestéllarens intressen.
Konsulten ska ocksa medverka till att lag och
god byggnadssed iakttas i projektet.

Konsulten ska forvara de deltagaravgifter
som denne mottagit och de Gvriga medel i
konsultens besittning som tillhor bestéllaren
pa ett bankkonto atskilda fran konsultens
egna medel.



118§
Konsultens arvode

En konsult for gruppbyggande far vid ett
projekt for gruppbyggande inte ta emot ar-
vode fran andra an den bostadssammanslut-
ning som ar byggherre och de personer som
deltar i projektet.

Om det med bestallaren avtalas att konsul-
tens arvode till nagon del forfaller till betal-
ning innan byggnadsfasen avslutas, far for-
skottsposterna inte vara sd stora att de star i
missforhallande till konsultens prestation vid
de tider da posterna ska betalas.

Ett belopp som motsvarar minst 10 procent
av arvodet far forfalla till betalning forst efter
det av byggnadsfasen har avslutats. En av
parterna Overenskommen del av arvodet,
minst tva procent av beloppet, ska betalas
genom att den deponeras for konsultens rak-
ning i en depositionshank som konsulten val-
jer. Konsulten far lyfta det deponerade be-
loppet med eventuell ranta tva ar efter det att
byggnadsfasen har avslutats, om inte bestal-
laren utnyttjar sin ratt enligt 13 § till prisned-
sattning, till att Iata bli att betala arvode eller
till skadestand och forbjuder banken att be-
tala ut beloppet eller en del av det till konsul-
ten.

12 8
Fel i konsultens prestation

En prestation av en konsult for gruppbyg-
gande &r behaftad med fel om den inte Gver-
ensstdmmer med vad som foreskrivs i denna
lag eller med det som kan anses vara avtalat.

13§
Pafoljder vid fel

Om avhjalpande av fel inte kommer i fraga
eller konsulten inte avhjalper felet inom ska-
lig tid och sa att bestallaren inte dsamkas
kostnader eller vasentlig skada, har bestélla-
ren rétt att

1) krdva ett avdrag pa konsultarvodet som
motsvarar felet eller pd den kostnadsersatt-
ning som eventuellt avtalats, eller
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2) hava konsultavtalet, utom da felet &r
ringa.

Bestallaren har ratt till ersédttning av kon-
sulten for den skada bestéllaren lider genom
att konsultens prestation ar behaftad med fel.
Konsultens skyldighet att ersatta indirekt
skada som bestallaren lider géller dock end-
ast om skadan beror pa vardsloshet pa kon-
sultens sida. Som indirekt skada anses

1) inkomstforlust som bestallaren lider pa
grund av konsultens felaktiga forfarande eller
av atgarder som foranleds av detta,

2) skada som beror pa en forpliktelse som
grundar sig pa nagot annat avtal,

3) annan skada av samma slag som ar svar
att forutse.

En indirekt skada som avses i 2 mom. an-
ses dock inte som indirekt skada i den man
den orsakas av atgarder for att begréansa an-
nan typ av skada.

14 §
Ansvarsforsakring

En konsult for gruppbyggande ska ha en
ansvarsforsékring for ersattande av skador
som konsulten ar ansvarig for enligt denna
lag. Sadana indirekta skador som avses i 13 §
2 mom. och korrigerande av konsultens pre-
station i enlighet med avtalet kan dock ute-
slutas ur ansvarsforsékringen.

Ansvarsforsdkringens  forsakringsbelopp
ska uppga till minst tre ganger det avtalade
arvodets belopp. Ansvarsforsakringen ska
dessutom uppfylla féljande villkor:

1) forsakringsgivaren ska ha hemort i en
stat inom Europeiska ekonomiska samarbets-
omradet,

2) om forsékringen inbegriper sjalvrisk, ska
forsakringsgivaren betala forsakringsersatt-
ningen till den skadelidande utan avdrag for
sjélvrisken,

3) av forsakringen ska ersattas en skada
som har uppstatt till foljd av en géarning eller
forsummelse under forsékringens giltighets-
tid och betraffande vilken skriftliga ersatt-
ningsansprak har anforts hos konsulten for
gruppbyggande  eller  férsakringsgivaren
inom tva ar fran det att byggnadsfasen avslu-
tades.



Om konsulten for gruppbyggande sager
upp ansvarsforsakringen, ska uppsagningen
ske skriftligt och ett intyg 6ver en ny forsak-
ring som uppfyller kraven i 1 och 2
mom.eller konsultens meddelande att denne
inte langre ar konsult for gruppbyggande ska
fogas till anmédlan om uppsagning. En upp-
ségning som inte gors pa det sdtt som fore-
skrivs 1 detta moment &r ogiltig.

158§
Forsummelse av forsakringsskyldighet

En konsult for gruppbyggande som uppsat-
ligen forsummar att ta eller halla i kraft en
ansvarsforsékring enligt 14 § ska for for-
summelse av forsakringsskyldighet démas till
boter.

4 kap.

Specialbestammelser om projekt for
gruppbyggande som genomférs i annan
form &n som bostadssammanslutning

16 §

Forhandsinformation vid projekt for
gruppbyggande som genomfdrs i annan
form &n som bostadssammanslutning

En konsult for gruppbyggande ska vid pro-
jekt for gruppbyggande som genomfors i an-
nan form an som bostadssammanslutning i
god tid innan avtalet om gruppbyggande in-
gas informera dem som deltar i projektet om
foljande omstandigheter i skriftlig eller an-
nan varaktig form:

1) det &r fraga om ett projekt for gruppbyg-
gande dar var och en som deltar i projektet
paborjar ett byggprojekt pa det satt som av-
ses i markanvéndnings- och bygglagen, samt
en redogorelse for de aligganden och ansvar
som foljer av att delta i projektet,

2) forutsattningarna for att inleda projektet
for gruppbyggande,

3) areal for den byggplats som planerats for
gruppbyggande, i vilken kommun och stads-
del den ar beldgen eller ndgon annan inform-
ation som pa motsvarande satt narmare anger
byggplatsen lage samt uppgifter om byggrat-
tens art och omfattning samt typ av byggnad,
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4) grund for besittningen av byggplatsen
och, om besittningen kommer att grunda sig
pa ett arrendeavtal, arrendegivaren, arrende-
tiden, arrendets storlek och begransningar i
fraga om Overforing av arrenderatten,

5) begransningar som galler anvandnmg el-
ler Gverlatelse av byggplatsen och inteck-
ningar samt andra gravationer och servitut
som belastar byggplatsen,

6) preliminéra planer som galler byggnaden
och byggsattet, inklusive en preliminér ut-
redning Over byggsattet,

7) hur det &r ténkt att entreprenad- och
andra upphandlingsavtal for genomfdrande
av projektet for gruppbyggande ska konkur-
rensutsattas, hur besluten om dem fattas samt
huruvida de som deltar i projektet ansvarar
solidariskt for de aligganden som anges i ent-
reprenad- och upphandlingsavtalen,

8) de uppskattade totalkostnaderna for pro-
jektet for gruppbyggande och de uppskattade
anskaffningskostnaderna for varje bostad
utan extra arbeten och andringsarbeten samt
att kostnaderna for eventuella extra arbeten
och &ndringsarbeten som de deltagande 6ns-
kar adderas till anskaffningskostnaderna,

9) hur det &r tankt att de extra arbeten och
andringsarbeten som de deltagande &nskar
ska konkurrensutsattas, hur besluten om dem
fattas samt huruvida de deltagande sjalva har
ratt att utfora byggarbeten,

10) att de som deltar i projektet i sin finan-
siering ska bereda sig pa att anskaffnings-
kostnaderna for bostaden kan stiga jamfort
med vad som angivits i férhandsinformation-
en,

11) en pa de totalkostnader som avses i 8
punkten baserad plan for finansiering av pro-
Jektet genom avgifter som tas ut hos bygg-
herrarna och nér avgifterna forfaller till be-
talning,

12) hur de som deltar i projektet informeras
om hur projektet framskrider och kostnadsut-
fallet,

13) en utredning om stéllningen fér en del-
tagande i projektet, om denne pa grund av
arbetsloshet, aktenskapsskillnad eller nagon
annan ovantad omstandighet inte kan klara
av de betalningsaligganden som hanfor sig
till byggandet eller om denne av ndgon annan
orsak vill avsta fran projektet,

14) andra vasentliga omstandigheter som
galler projektet fér gruppbyggande.



Projektet for gruppbyggande ska genom-
foras i enlighet med férhandsinformationen,
om inte de som deltar i projektet kommer
Overens om annat i avtalet om gruppbyg-
gande eller beslutar annat senare under pro-
jektets gang.

17 §

Avtal om gruppbyggande vid projekt for
gruppbyggande som genomfors i annan
form &n som bostadssammanslutning

Ett avtal om gruppbyggande ska vid pro-
jekt for gruppbyggande som genomfors i an-
nan form &n som bostadssammanslutning in-
gas skriftlig innan entreprenad- och upphand-
lingsavtal ingas. | avtalet ska foljande nam-
nas:

1) datum for avtalet,

2) avtalets syfte,

3) avtalets I0ptid,

4) avtalsparterna,

5) uppgift om de byggnader och gardsom-
raden som omfattas av gruppbyggande,

6) areal for den byggplats som planerats for
gruppbyggande, i vilken kommun och stads-
del den ar beldgen eller nagon annan inform-
ation som pa motsvarande satt narmare anger
byggplatsen lage,

7) den planerade tidtabellen for projektet,

8) en plan for de totala kostnaderna for pro-
jektet och anskaffningskostnaderna for varje
bostad utan extra arbeten och andringsar-
beten samt de avgifter som tas ut hos bygg-
herrarna for betalning av dessa kostnader och
nér de forfaller till betalning,

9) forfarandena vid betalning av fakturor
som hanfor sig till entreprenad- och andra
upphandlingsavtal.

10) villkor enligt vilka avtalet kan &ndras,

11) villkor som géller avslutning av avtalet,

12) dvriga avtalsvillkor.

Dessutom ska det i avtalet finnas uppgifter
om de omstandigheter som avses i 16 § 1
mom. 7 och 9 punkten, om dessa uppgifter
inte har givits avtalsparterna innan avtalet om
gruppbyggande ingicks.
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18§

Beredning och beslutsfattande som galler
entreprenad- och andra upphandlingsavtal

Konsulten for gruppbyggande ska bereda
de entreprenad- och ovriga upphandlingsav-
tal som behovs for att genomféra projektet
for gruppbyggande.

Innan ett entreprenad- eller upphandlings-
avtal ingas ska konsulten ge de personer som
ar bestallare alla de uppgifter som konsulten
vet eller borde veta inverkar pa beslutsfattan-
det. Konsulten ska sarskilt underrétta bestél-
larna om konsulten eller nagon i konsultens
tjanst har en sérskilt intresse att bevaka i av-
talet.

Beslut om entreprenad- och upphandlings-
avtal fattas enligt det forfarande som anges i
avtalet om gruppbyggande, om inte bestal-
larna enhalligt beslutar nagot annat.

5 kap.

Specialbestammelser om gruppbyggande i
form av bostadssammanslutning

198

Tillampning av bestammelserna pa
andra bostadssammanslutningar an
bostadsaktiebolag

Vad som nedan i detta kapitel foreskrivs
om gruppbyggande i form av bostadsaktiebo-
lag galler i tillampliga delar ocksa projekt for
gruppbyggande som genomfors i en annan
bostadssammanslutningsform.

20 §

Forhandsinformation vid projekt for grupp-
byggande i form av bostadsaktiebolag

Konsulten for gruppbyggande ska vid
gruppbyggande som genomférs i form av ett
bostadsaktiebolag i god tid innan avtalet om
gruppbyggande ingas informera deldgarna i
bostadsaktiebolaget om féljande omsténdig-
heter i skriftlig eller annan varaktig form:



1) det ar fraga om ett projekt for gruppbyg-
gande om de som deltar i projektet har bildat
ett bostadsaktiebolag och detta bostadsaktie-
bolag paborjar ett byggprojekt pa det satt
som avses i markanvandnings- och byggla-
gen, samt en redogorelse for de allgganden
och ansvar som foljer av deltagandet i pro-
jektet for bolaget och dess delagare,

2) i projektet for gruppbyggande finns ing-
en sadan stiftande deldgare enligt lagen om
bostadskdp (843/1994) som skulle ha samma
ansvar infor bolaget och deldgarna som en
forséljare av en ny bostad och for vilken det
skulle ha stéllts en insolvenssékerhet, samt
en redogdrelse for hur denna omstandlghet
inverkar pa bolagets och dess delagares stall-
ning om det senare kommer fram byggfel i
byggnaden,

3) forutsattningarna for att inleda projektet
for gruppbyggande,

4) areal for den byggplats som planerats for
gruppbyggande, i vilken kommun och stads-
del den ar belagen eller nagon annan inform-
ation som pa motsvarande satt narmare anger
byggplatsen ldge samt uppgifter om byggrat-
tens art och omfattning samt typ av byggnad,

5) grund for besittningen av byggplatsen
och, om besittningen kommer att grunda sig
pa ett arrendeavtal, arrendegivaren, arrende-
tiden, arrendets storlek och begransningar i
fraga om overforing av arrenderatten,

6) begransningar som géller anvandnmg el-
ler overlatelse av byggplatsen och inteck-
ningar samt andra gravationer och servitut
som belastar byggplatsen,

7) preliminéra planer som galler byggnaden
och byggsattet, inklusive en preliminar ut-
redning 6ver byggsattet,

8) hur det ar tankt att entreprenad- och
andra upphandlingsavtal for genomférande
av projektet for gruppbyggande ska konkur-
rensutséttas och hur besluten om dem fattas,

9) de uppskattade totalkostnaderna for pro-
jektet for gruppbyggande och de uppskattade
anskaffningskostnaderna for varje bostad
utan extra arbeten och andringsarbetet samt
uppgift om att kostnaderna for eventuella ex-
tra arbeten och &ndringsarbeten som deldgar-
na énskar adderas till anskaffningskostnader-
na,

10) hur det &r tankt att de extra arbeten och
andringsarbeten som deldgaren dnskar ska
konkurrensutséttas, hur beslut om dem fattas
och hur underhallsansvaret for dem bestams
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med beaktande av lagen och utkastet till bo-
lagsordning samt huruvida en deldgare har
ratt att sjalv utféra byggarbeten,

11) att deldgarna i sin finansiering ska be-
reda sig pa att anskaffningskostnaderna for
bostaden kan stiga jamfoért med vad som an-
givits i forhandsinformationen,

12) en pa de totalkostnader for projektet
som avses i 9 punkten baserad plan for finan-
sieringen av bolaget uppdelad pa eget kapital
och skulder samt vilka prestationer som ska
tas ut hos deldgarna for insamling av det
egna kapitalet och nér prestationerna forfaller
till betalning,

13) hur delégarna informeras om hur pro-
jektet framskrider och kostnadsutfallet,

14) en utredning om stallningen for en de-
lagare som pa grund av arbetsloshet, akten-
skapsskillnad eller nagon annan ovéantad om-
standighet inte kan klara av de betalnings-
aligganden som hénfor sig till byggandet el-
ler som av nagon annan orsak vill avsta fran
delégarskapet,

15) risken for att en delagare blir skyldig
att gora tillaggsbetalningar for att trygga slut-
forandet av projektet, om négon annan dela-
gare inte klarar av sina betalningsaligganden,

16) de uppskattade boendekostnaderna for
varje bostad under den forsta rakenskapspe-
riod som foljer efter det att byggnadsfasen
har avslutats,

17) andra vasentliga omstandigheter som
géller projektet for gruppbyggande.

Dessutom ska deldgarna i det bostadsaktie-
bolag som bildas ges ett utkast till avtal om
bolagsbildning, inklusive bolagsordning.

Projektet for gruppbyggande ska genomfo-
ras i enlighet med fdrhandsinformationen,
om inte de som deltar i projektet kommer
Overens om annat i avtalet om gruppbyg-
gande eller beslutar annat senare under pro-
jektets gang.

218

Avtal om gruppbyggande i projekt for
gruppbyggande i form av
bostadsaktiebolag

Vid projekt for gruppbyggande som sker i
form av bostadsaktiebolag ska avtalet om
gruppbyggande ingas innan bostadsaktiebo-
laget bildas. Avtalet om gruppbyggande ska



ingas skriftlig. Det ska innehalla foljande
information:

1) datum for avtalet,

2) avtalets syfte,

3) avtalets Ioptid,

4) avtalsparterna och de aktier var och en
delédgare éger,

5) namnet pa det bolag som bildas,

6) areal for den byggplats som planerats for
gruppbyggande, i vilken kommun och stads-
del den ar belagen eller nagon annan inform-
ation som pa motsvarande satt narmare anger
byggplatsen lage,

7) uppgifter om de byggnader som uppférs
for bolaget och om de planerade bostadsla-
genheter och andra lagenheter i dem som de-
lagarna besitter samt om lokaler och omraden
som kvarstar i bolagets omedelbara besitt-
ning och om deras bruksandamal,

8) den planerade tidtabellen for projektet,

9) en plan for de totala kostnaderna for pro-
jektet for gruppbyggande och anskaffnings-
kostnaderna for varje bostad utan extra arbe-
ten och &ndringsarbeten,

10) finansieringen av bolaget uppdelad pa
eget kapital och skulder samt vilka prestat-
ioner som ska tas ut hos deldgarna for in-
samling av det egna kapitalet och nér prestat-
ionerna forfaller till betalning,

11) arrangemang for att trygga bolagets
likviditet,

12) foretradande av bolaget under bygg-
nadsfasen,

13) eventuella begrénsningar och villkor
for Overlatelse av aktier under byggnadsfa-
sen,

14) villkor enligt vilka avtalet kan dndras,

15) villkor som galler avslutning av avtalet,

16) dvriga avtalsvillkor.

Dessutom ska det i avtalet finnas uppgifter
om de omsténdigheter som avses i 20 § 1
mom. 8 och 10 punkten, om dessa uppgifter
inte har givits avtalsparterna innan avtalet om
gruppbyggande ingicks.

22 §
Handlingar om gruppbyggande

Konsulten fér gruppbyggande ska vid
gruppbyggande i form av bostadsaktiebolag
se till att den forhandsinformation och de
handlingar som anges i 20 8 1 och 2 mom.,
utkastet till avtal om gruppbyggande samt de
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ovriga handlingar (handlingar om gruppbyg-
gande) som anges genom férordning av justi-
tieministeriet och som géller byggnadspro-
jektet och bostadsaktiebolaget blir depone-
rade enligt denna paragraf.

Om ett bostadsaktiebolag under byggnads-
fasen tar upp en kredit hos ett kreditinstitut,
ska det kreditinstitut som beviljat krediten
forvara handlingarna om gruppbyggande.
Om bostadsaktiebolaget inte tar upp en sadan
kredit, ska det regionférvaltningsverk inom
vars verksamhetsomrade bolagets byggnader
ar beldgna forvara handlingarna. Ocksa i det
senare fallet kan handlingarna forvaras av ett
kreditinstitut som samtycker till det. Det kre-
ditinstitut som fatt i uppgift att forvara hand-
lingarna om gruppbyggande ska halla dem i
forvar i Finland och, om mgjligt, i den kom-
mun dar bolagets byggnader ar belagna.

Handlingarna om gruppbyggande ska de-
poneras innan avtalet om gruppbyggande in-
gas, om inte nagot annat foreskrivs genom
forordning av justitieministeriet betréffande
nagon av handlingarna. Sakerheter kan dock
trots vad som foOreskrivs i detta moment
kompletteras under byggnadsfasen enligt 30
8 2 mom.

Forvararen ska sa som narmare foreskrivs
genom forordning av justitieministeriet utan
drojsmal underrattas om andringar som galler
handlingarna om gruppbyggande eller om-
standigheter som framgar av dem.

23 8

Granskning av handlingarna om
gruppbyggande och éverlamnande av
dem efter byggnadsfasen

Den som férvarar handlingarna om grupp-
byggande ska innan handlingarna tas emot
for forvaring granska att de till sitt innehall
motsvarar de foreskrivna kraven. Konsulten
for gruppbyggande och det bostadsaktiebolag
som &r byggherre ska utan dréjsmal underrét-
tas om de fel och brister som upptacks och
ges mojlighet att ratta dem.



Den som forvarar handlingarna om
gruppbyggande ska under byggnadsfasen
Overvaka och granska att de sakerheter som
avses i 30 § 2 mom. motsvarar uppstéllda
krav samt underrdtta konsulten for grupp-
byggande och det aktiebolag som &r bygg-
herre om de brister som upptécks i sakerhet-
erna.

Né&r byggnadsfasen har avslutats ska hand-
lingarna om gruppbyggande overlamnas till
bostadsaktiebolaget.

24 8
Uppgifter for den som férvarar aktiebrev

Den som forvarar handlingarna om grupp-
byggande ska lata trycka ett bostadsaktiebo-
lags aktiebrev pa ett tryckeri som har god-
kants for detta samt forvara dem. Forvararen
ska ge innehavaren av en pantratt ett intyg
Over att aktiebreven dr i forvar.

Forvararen far inte utan samtycke av bo-
stadsaktiebolagets styrelse Gverlata aktiebre-
vet till aktietecknaren eller den som fatt det
genom Overlatelse forran det har utretts att
denne har fullgjort de betalningsaligganden
till bostadsaktiebolaget som anges i avtalet
om gruppbyggande.

Om en aktie har pantsatts, ska aktiebrevet
inte Gverlatas till den person som avses i 2
mom. utan till innehavaren av pantratten el-
ler, om det finns flera av dem, till den som
har den basta formansratten. Samtidigt ska
den som far aktiebrevet i sin besittning ges
behovliga upplysningar om de 6vriga inne-
havarna av pantréattigheter.

258

Utlamnande av uppgifter i handlingarna om
gruppbyggande

Den som férvarar handlingarna om grupp-
byggande ska pa begaran lamna upplysningar
om handlingarnas innehall samt kopior av
och intyg 6ver dem till bostadsaktiebolagets
delagare, konsulten for gruppbyggande, revi-
sorn och personer som behdver upplysningar
eller handlingar for att teckna, kopa eller
pantsatta aktier eller skéta férmedlingsupp-
drag.
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26§
Arvoden for férvararens uppdrag

Ett kreditinstitut som forvarar handlingar
om gruppbyggande har rétt att ta ut ett skaligt
arvode for tryckning av aktiebrev, for forva-
ring av handlingar om gruppbyggande och
aktiebrev samt for utférande av de dvriga
uppgifter som foreskrivs i lag av bostadsak-
tiebolaget samt for utfardande av intyg och
kopior av dem som begéar sadana. Ett region-
forvaltningsverk som forvarar handlingar om
gruppbyggande kan for utférande av dessa
uppgifter ta ut en avgift enligt 6 § i lagen om
grunderna for avgifter till staten (150/1992).

27 §

Ansvar for den som forvarar handlingar om
gruppbyggande

Den som forvarar handlingar om grupp-
byggande &r skyldig att ersatta en skada som
forvararen har vallat nar denne har fullgjort
uppgifter enligt denna lag, om inte férvararen
kan visa att tillborlig aktsamhet har iaktta-
gits.

28§

Beredning av entreprenad- och andra
upphandlingsavtal

Konsulten for gruppbyggande ska bereda
de entreprenad- och ovriga upphandlingsav-
tal som behovs for att genomféra projektet
for gruppbyggande.

Innan ett entreprenad- eller nagot annat
upphandlingsavtal ingas ska konsulten for
gruppbyggande ge det bostadsaktiebolag som
ar bestallare alla de uppgifter som konsulten
vet eller borde veta inverkar pa beslutsfattan-
det. Konsulten ska sarskilt underrétta bestél-
laren om konsulten eller nagon i konsultens
tjanst har en sarskilt intresse att bevaka i av-
talet.



29 8

Forfarandet for beslutsfattande under
byggnadsfasen

Om ingaendet av det entreprenad- eller
upphandlingsavtal som &r under beredning
leder till att den plan for totalkostnaderna
som ndmns i avtalet om gruppbyggande
Overskrids, ska beslut om avtalet fattas vid
bostadsaktiebolagets bolagsstamma. Om in-
gdendet av avtalet innebar att planen Gver-
skrids med minst 10 procent men hodgst 15
procent, ska beslutet fattas med sadan kvali-
ficerad majoritet som avses i 6 kap. 27 § i la-
gen om bostadsaktiebolag. Om ingaendet av
avtalet innebdr att planen éverskrids med mer
an 15 procent, kan beslut om avtalet fattas
endast med samtliga aktiedgares samtycke.

Om planen for totalkostnaderna éverskrids
pa grund av en omstandighet som skaligen
inte kan undvikas eller ¢vervinnas, kan bo-
lagsstdmman trots 1 mom. fatta beslut om av-
talet genom ett sddant majoritetsbeslut som
avses i 6 kap. 26 8§ i lagen om bostadsaktie-
bolag.

308
Séakerheter for entreprenadavtal

Vid gruppbyggande i form av bostadsak-
tiebolag ska entreprendren for fullgérande av
entreprenadavtalen stalla sékerhet till forman
for bostadsaktiebolaget sa som anges i denna
paragraf. Sakerheten ska vara en bankdepo-
sition, en bankgaranti eller en for &ndamalet
lamplig forsakring. Skyldigheten att stalla
sakerhet géller inte sadana entreprenadavtal
dér kostnaderna med beaktande av totalkost-
naderna for projektet for gruppbyggande ér
ringa.

Sékerheten for byggnadsfasen ska uppga
till minst 10 procent av det avtalade entre-
prenadpriset, och den ska stéllas innan entre-
prenadpriset eller en del av det betalas till
entreprendren och senast 14 dygn efter det att
entreprenadavtalet ingicks. Sékerheten ska
galla till dess den frigors, dock i minst tre
manader efter det att byggnadsfasen har av-
slutats.

Né&r sdkerheten for byggnadsfasen upphor
att gélla ska den erséttas med en sakerhet for
tiden efter byggnadsfasen som till sitt belopp
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ska utgdra minst fyra procent av det avtalade
entreprenadpriset. Sakerheten ska galla till
dess den frigors, dock i minst tva ar efter det
att byggnadsfasen har avslutats.

318
Frigorande av sékerhet

Ett villkor for att en sakerhet helt eller del-
vis ska kunna frigdras ar att bostadsaktiebo-
laget skriftligen samtycker till det och, da det
ar fraga om att frigora en sékerhet som avses
i 30 8 2 mom., att den som férvarar hand-
lingarna om gruppbyggande tillstalls en ut-
redning Over att byggnadsfasen har avslutats.

Om samtycke till att frigéra sakerheten har
forvégrats utan fog eller om det inte & moj-
ligt att inhdmta samtycke utan oskalig olda-
genhet eller oskaligt drojsmal, kan en dom-
stol pa ansokan bevilja tillstand till att séker-
heten frigdrs helt eller delvis. Konsumentt-
vistendmnden kan i enlighet med lagen om
konsumenttvistendamnden (8/2007) ge re-
kommendationer i drenden som géller frigo-
rande av sékerhet.

Ett bolag som utan fog och i strid med kon-
sumenttvistendmndens rekommendation har
vagrat att ge sitt samtycke till att sékerheten
frigrs kan alaggas att med ett skaligt belopp
ersatta entreprendren den skada som vallats
denne.

328§
Revisor

Ett bostadsaktiebolag ska ha en revisor un-
der byggnadsfasen.

Vid den ordinarie bolagsstimma som foljer
efter att byggnadsfasen har avslutats ska kon-
sulten for gruppbyggande eller, om konsult
saknas, bolagets styrelse

1) lagga fram en redogorelse for huruvida
planen dver projektets totalkostnader har for-
verkligats samt revisorns yttrande om detta,

2) lamna information om hur byggnadsar-
betet utfallit i tekniskt h&nseende.

I 6vrigt iakttas lagen om bostadsaktiebolag
och revisionslagen (459/2007).



338§
Ikrafttradande

Denna lag trader i kraft den 20 .

99

Bestammelserna i denna lag tillampas inte
pa projekt for gruppbyggande dar det har
samlats in deltagaravgifter eller ingatts ett
konsultavtal eller ett avtal om gruppbyg-
gande fore ikrafttradandet av lagen.



Lag

om andring av 2 kap. 6 a § och 7 kap. 5 § i lagen om bostadskép

I enlighet med riksdagens beslut

fogas till 2 kap. 6 a § i lagen om bostadskop (843/1994), sadan bestammelsen lyder i lag
795/2005, ett nytt 3 mom. och till 7 kap. 5 8, sadan den lyder i lag 795/2005, ett nytt 3 mom.

som foljer:

2 kap.

Kdéparens skydd under byggnadsfasen
6a§

Forvaring och éverlatelse av pantbrev

Ett elektroniskt pantbrev anses ha dverlam-
nats till den som i lagfarts- och intecknings-
registret inskrivits som det elektroniska pant-
brevets mottagare.

7 kap.
Sarskilda stadganden
58

Brott mot bestammelserna om skydd for
kopare

Bestammelserna i 2 mom. 3 punkten till-
lampas inte pa konsulter for gruppbyggande
som marknadsfor sadant gruppbyggande som
avses i lagen om gruppbyggande ( /) till
konsumenter.

Denna lag trader i kraft den 20 .
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Lag
om andring av 2 8 i lagen om konsumenttvistendmnden

I enlighet med riksdagens beslut
fogas till 2 § i lagen om konsumenttvistendamnden (8/2007) en ny 5 a-punkt som foljer:

28 (/) oberoende av vilkendera parten i tvisten
som for arendet till ndmnden,
Namndens behérignet === &@————————— ——

Namnden har till uppgift att ge rekommen-
dationer om hur enskilda tvister bor 16sas —_—
Denna lag trader i kraft den 20 .
5 a) i &renden som galler frigbrande av sa-
kerhet enligt 30 § i lagen om gruppbyggande
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FORORDNINGSUTKAST

Statsradets forordning

om andring av statsradets forordning om uppgifter som skall lamnas vid marknadsféring
av bostader

I enlighet med statsradets beslut

andras i statsradets forordning om uppgifter som skall lamnas vid marknadsforing av bosta-
der (130/2001) 1 § 2 mom., 2 § 1 och 2 mom., 3 &n 1 mom., 6 § 7 punkten, 7 § 1 mom. 1
punkten underpunkt a och 2 punkten underpunkt d, 8 8 1 mom. 4, 12, 15 och 16 punkten samt

2 mom. och 9 § samt

fogas till 6 § en ny 8 punkt och till 8 § ett nytt 3 mom. som foljer:

Denna forordning tillampas inte pa mark-
nadsforing av sadana tidsandelshostader som
avses i 10 kap. konsumentskyddslagen
(38/1978) eller pa marknadsforing under
byggnadsfasen av sadana projekt for grupp-
byggande som omfattas av tillampningsom-
radet for lagen om gruppbyggande ( / ).

28

Nér en bostad som &r till salu utannonseras
i en tidning, pa en webbplats eller pa annat
motsvarande satt, ska atminstone foljande
framga av annonseringen:

1) vilken typ av bostad forséaljningen avser,
sdsom smahus-, hoghus- eller fritidsbostad
eller obebyggt markomrade,

2) den kommun dér bostaden finns samt
stadsdel eller nagon annan uppgift som pa
motsvarande sétt anger var bostaden &r bela-
geny

3) i fraga om byggnad och lagenhet som
séljs for bostadsbruk antalet bostadsrum samt
i fraga om byggnad lagenhetsyta och i fraga
om lagenhet yta, om mgjligt i enlighet med
sammanslutningens bolagsordning eller stad-
garl

4) i fraga om obebyggda markomraden och
fritidsbostader markomradets areal,

5) den tidpunkt da en bostad som planeras
eller som &r under byggnad berdknas bli far-
dig,

6) den for marknadsforingen ansvarige né-
ringsidkarens namn och besoksadress.

Utover vad som foreskrivs i 1 mom., ska
det av annonseringen i fraga om

1) en delagarbostad framga storlek och pris
i fraga om den forst salubjudna andelen av
bostaden, om det &r mojligt att kopa den ater-
stédende andelen, samt de avgifter som tas ut
for nyttjanderétten till bostaden,

2) en bostadsrattsbostad framga bostads-
rattsavgift och bruksvederlag,

3) andra nya bostader framga skuldfritt pris
samt forsaljningspris, om det avviker fran det
skuldfria priset,

4) andra salubjudna bostader &n sadana
som avses i 1-3 framga det begarda skuldfria
priset samt det begérda férsaljningspriset, om
det avviker fran det begérda skuldfria priset,
samt, om detta ar avsikten, att anbud pa det
angivna begérda skuldfria priset justeras
uppat.

38

Né&r en bostad som hyrs ut utannonseras pé
det s&tt som ndmns i 2 § 1 mom. ska at-
minstone féljande framga av annonseringen:
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1) bostadens lage, typ och antalet bostads-
rum samt i fraga om byggnaden lagenhetsyta
eller nar den bostad som hyrs ut &r en lagen-
het dess yta, om mdjligt i enlighet med sam-
manslutningens bolagsordning eller stadgar,

2) hyra samt eventuell forskottshyra och
sékerhet,

3) hyresavtalets giltighetstid samt, om vill-
koren for uppsdgning av ett hyresavtal som
galler tills vidare avviker fran bestammelser-
na i lagen om hyra av bostadsldgenhet
(481/1995), villkoren for uppsagning,

4) den for marknadsforingen ansvarige na-
ringsidkarens namn och bestksadress.

68

I broschyren om en salubjuden bostad skall
namnas atminstone

7) om en salubjuden bostad ar uthyrd, hy-
resavtalets giltighetstid, hyran och eventuella
sdrskilda erséttningar samt sdkerheter som
stéllts for fullgérandet av forpliktelserna i hy-
resavtalet,

8) den for marknadsféringen ansvarige na-
ringsidkarens namn och besoksadress.

78

Vid forsaljning av en fastighet eller en del
av en sadan eller en byggnad pa arrendejord
skall, utdver vad som foreskrivs i 6 §, i bro-
schyren nédmnas

1) i fraga om markomrade

a) den kommun dar markomradet ligger,
fastighetsnummer och gatuadress,

2) i frdga om byggnad som saljs for bo-
stadsbruk

d) antalet rum och lagenhetsyta samt upp-
gift om huruvida den angivna lagenhetsytan
har matts med anvéndande av den metod som
bestdms i standard SFS 5139 (Areaberékning
for byggnader),

88

Vid forsaljning av aktier eller andelar som
berattigar till innehav av en bostad, en del-
dgarbostad eller en bostadsrattsbostad skall,
utover vad som foreskrivs i 6 §, i broschyren
namnas

4) antalet bostadsrum samt lagenhetens yta,
om maojligt i enlighet med sammanslutning-
ens bolagsordning eller stadgar, och uppgift
om huruvida den angivna ytan har matts med
anvandande av den metod foér berdkning av
ldgenhetsyta som bestdams i standard SFS
5139,

12) boendekostnader, sasom olika veder-
lag, vattenavgift och andra erséttningar for
bruk av bostaden eller, i friga om en bostad
som planeras eller &r under byggnad, en upp-
skattning av dem,

15) sadana reparationer och andringar som
sammanslutningen fattat beslut om eller
sammanslutningens styrelse eller motsva-
rande organ foreslagit och som vasentligt kan
inverka pa bostadens anvandning eller drifts-
kostnader, samt en uppskattning av nar dessa
reparationer och andringar ska genomféras
och vilka kostnader de asamkar koparen,

16) andra motsvarande reparations- och
&ndringsbehov som framkommit efter den
senaste bolagsstdmman eller motsvarande
mote samt en uppskattning av nér dessa repa-
rationer och andringar ska genomforas och
vilka kostnader de asamkar kdparna, om en
sadan uppskattning kan laggas fram med ska-
liga atgarder.

Om bostaden har byggts som ett sadant
projekt for gruppbyggande i form av bostads-
sammanslutning som avses i lagen om
gruppbyggande och det har férflutit mindre
an tio ar sedan byggnadsfasen avslutades, ska
det i broschyren dessutom ndmnas att bosta-
den &r byggd som ett projekt fér gruppbyg-
gande, samt ges en redogorelse for hur denna
omstandighet inverkar pa sammanslutning-
ens eller dess delégares eller medlemmars
stallning, om det framkommer byggfel i bo-
staden eller i sammanslutningens gemen-
samma lokaler.
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Vid visningen ska féljande finnas till pa-
seende:

1) bolagsordningen eller andelslagets eller
bostadsrattsféreningens stadgar,

2) sammanslutningens senaste bokslut samt
Ovriga utredningar som eventuellt behdvs for
att bedéma sammanslutningens ekonomiska
situation eller i fraga om en bostad som plan-
eras eller som &r under byggnad, samman-
slutningens ekonomiplan,

3) arbetsbeskrivning for en bostad som
planeras eller &r under byggnad,

4) en planritning av bostaden,

5) om kdparens ratt att ta bostaden i sin be-
sittning forutom kopebrev forutsatter andra
avtal, modeller for avtalen,

6) en sadan redogorelse for behov av un-
derhall av bolagets byggnader och fastigheter
som avses i 6 kap. 3 8 2 mom. 2 punkten i
lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009).
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I broschyren om en hyresbostad ska, utéver
vad som foreskrivs i 3 §, atminstone foljande
namnas:

1) hyresférhallandets art, om det galler un-
derhyresforhallande eller hyresforhallande i
andra hand,

2) hur bostaden blir ledig for hyresgésten,

3) huruvida den angivna lagenhetsytan eller
ytan matts med anvandande av den metod for
berdkning av lagenhetsytan som bestams i
standard SFS 5139,

4) sadana utanfor bostaden belagna utrym-
men som hyresgésten har rétt att anvanda,
sdsom tvattstuga och bastu,

5) centrala trafikforbindelser och service
inom omradet, om det inte med beaktande av
bostadens lage kan anses onddigt att ndmna
detta,

6) sadana reparationer och andringar som
sammanslutningen fattat beslut om eller
sammanslutningens styrelse eller motsva-
rande organ foreslagit samt behov av reparat-
ioner som framkommit efter bolagsstdmman
eller motsvarande mote och som vasentligt
kan inverka pa bostadens anvandning, samt
en uppskattning av ndr dessa reparationer och
andringar ska genomforas,

7) begransningar som sammanslutningen
eller hyresvarden uppstéllt for bostadens an-
vandning,

8) villkor som galler bostadens underhall,
om de avviker fran bestdammelserna i lagen
om hyra av bostadsldgenhet.

Denna férordning trader i kraft den 201 .
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Justitieministeriets forordning

om handlingar om gruppbyggande

I enlighet med justitieministeriets beslut foreskrivs med stod av 22 § 1, 2 och 4 mom. i lagen

om gruppbyggande (/):
18
Handlingar om gruppbyggande

Sadana andra handlingar om gruppbyg-
gande som avses i 22 § 1 mom. i lagen om
gruppbyggande ( / ) ar

1) avtalet om bolagsbildning for bostadsak-
tiebolaget, inklusive bolagsordning, och han-
delsregisterutdraget samt motsvarande hand-
lingar som géller bostadssammanslutningen,

2) lagfartsbevis, kopebrev eller nagon an-
nan atkomsthandling for fastigheten eller in-
tyg Over inskrivning av hyres- eller nyttjan-
deratt samt arrendeavtal for jordomrade eller
annan utredning om besittningsréatten till det
jordomrade pa vilket byggnaderna uppfors
eller de byggnader som ska byggas om finns,

3) gravationsbevis och utdrag ur fastighets-
registret samt vid behov annan komplette-
rande utredning om servitut, gravationer och
andra rattigheter som galler fastigheten eller
arrenderatten till marken och byggnaderna pa
marken,

4) bygglov och i 49 8§ i markanvandnings-
och byggférordningen (895/1999) avsedda
huvudritningar,

5) entreprenad- och andra upphandlingsav-
tal som ingatts for genomforande av projektet
for gruppbyggande,

6) sakerhetshandlingar som galler sadana
sékerhet som avses i 30 § i lagen om grupp-
byggande,

7) konsultavtal,

8) forsékringsbrev och forsakringsvillkor
som géller ansvarsforsékring for en konsult
for gruppbyggande,

9) uppgifter om vilka slags andra forsak-
ringar som tas till forman for bostadssam-
manslutningen eller under byggnadsfasen
kommer sammanslutningen till godo, forsak-
ringsgivarna och forsékringsbeloppen.

28

Krav betraffande handlingarna om
gruppbyggande

De sédkerhetshandlingar som avses i 1 § 6
punkten ska 6verldmnas i original till den
som forvarar handlingarna om gruppbyg-
gande. Ovriga handlingar om gruppbyggande
kan tas emot for forvaring i form av bestyrkta
kopior. Den som forvarar handlingarna om
gruppbyggande har dock alltid ratt att fa
handlingarna till paseende i original.

38

Deponering av vissa handlingar om
gruppbyggande

De handlingar och uppgifter som avses i 1
§ kan ldmnas till forvaring senare an vad som
forutsatts i 22 8 3 mom. i lagen om grupp-
byggande, dock sa snart konsulten for grupp-
byggande har fatt tillgang till dem.

48
Skyldigheten att anmala andringar

Konsulten for gruppbyggande ska utan
dréjsmal skriftligen underratta den som for-
varar handlingarna om gruppbyggande om
&ndringar som galler handlingarna eller om-
standigheter som framgar av dem sa snart
konsulten fatt vetskap om en &andring. An-
malningsskyldigheten géller dock inte &nd-
ringar som endast &r av ringa betydelse med
tanke pa genomforandet av projektet.
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I anmaélan ska det anges vilken handling

om gruppbyggande och vilken omstandighet 58
andringen galler. Konsulten foér gruppbyg-
gande ska se till att den deponerade hand- Ikrafttradande

lingen om gruppbyggande réttas i enlighet
med andringen eller att en ny handling sa Denna foérordning trader i kraft den 201
snart konsulten fatt tillgang till den 6verlam-
nas till den som forvarar handlingarna.
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