Regeringens proposition till riksdagen med forslag till lag om &ndring av lagen om bostadskop
PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

| denna proposition foreslas det att lagen om bostadskop andras. Malet ar att forbattra funktionaliteten hos
bestammelserna om skyddet for képare och bostadsaktiebolag och att avlagsna oklarheter som observerats i
tillampningen. Propositionen baserar sig pa skrivningen i regeringsprogrammet for statsminister Petteri Orpos
rege)rlng enligt vilken lagen om bostadskop (843/1994) ska uppdateras (Ett starkt och engagerat Finland, s.
130).

| propositionen foreslas det att det ska vara obligatoriskt att anlita en observator for byggnadsarbetet. Den
stiftande del&garen ska sékerstélla att bolaget senast nar man borjar bjuda ut till forséljning har en observator
for byggnadsarbetet. Dessutom preciseras observatorens uppgifter. Aktiebolaget och aktiekdparen har ratt att
av observatoren fa ersattning for skada som observatoren har orsakat vid utférandet av uppgifterna, till den del
ersattning inte kan fas av nagon annan ansvarig eller ur sakerheter.

Andringar foreslas i bestimmelserna om frigorande av sékerheter. Nytt ar bl.a. att sakerheten for
byggnadsfasen eller sakerheten for tiden efter byggnadsfasen efter att sakerhetens minimigiltighetstid 16pt ut
kan hallas inne med ett belopp som inte avsevart overstiger de krav som kdparna och bolaget stéller och som
omfattas av sdkerheten.

Det foreslas att bestimmelserna om sjalvrisk i insolvenssakerhet andras. Med insolvenssakerheten tacks i
fortsattningen byggnadsfel som upptéckts till den del de Gverstiger sjalvrisken.

Det foreslas att bestammelserna om arsgranskning preciseras och utvidgas. Dessutom foreslas det att det till
lagen fogas nya bestdammelser om eftergranskning.

| friga om s.k. mellanformsavtal foreslas tillagg till kapitlet om reserveringsavgift, handpenning samt
standardersattning i lagen om bostadskop. Bestammelserna i kapitlet ska tillampas pa den avgift som tas ut pa
forhand for ratt att kopa en bostad eller en andel av en bostad senare, forutsatt att det dartill har ingatts ett
hyresavtal om besittning av bostaden. Till lagen fogas ocksa bestimmelser om minimivillkoren fér avtal som
innehaller en sadan avgift samt om skyldigheten att Iamna uppgifter fore ingaende av ett sadant avtal.

Dessutom foreskrivs det i lagen om upphérandet av séljarens ansvar. Till paragrafen om ekonomiskt fel vid
kop av begagnad bostad fogas som en ny punkt hemligt ekonomiskt fel.

Den foreslagna lagen avses trada i kraft omkring sex manader efter det att den har antagits och stadfasts.



N Lag )
om andring av lagen om bostadskop

I enlighet med riksdagens beslut

upphavs i lagen om bostadskop (843/1994) 2 kap. 6 § och 19 b § 3 mom. samt 4 kap. 18 § 2 mom.,

sadana de lyder, 2 kap. 6 § och 4 kap. 18 8 2 mom. i lag 795/2005 samt 2 kap. 19 b § 3 mom. i lag 941/1997,

andras2 kap.58,6a8,78,882mom., 11a8§5, 8och 9 punkten, 14 § 2 och 4 mom., 15 8 3 och 4 mom.,
17a83 mom., 188,18a8§,19b 82 mom., 20 8 1 mom., 21 8§ 1 mom., 22 §, 3 kap. 4 § 1 mom., 4 kap. 4 8 3
mom., 7 8 2 mom., 8 8§ 4 mom., 18 8§ 1 och 3 mom., 18 a§ 1 mom., 20 §, 27 § 3 mom., 28 8§ 2 mom., 29 § 1
mom., 34 § 3 mom., 35 § 3 mom., 5 kap. 4 § 2 mom., 6 kap. 14 8 3 mom. och 7 kap. 7 §,

av dem 2 kap. 5 och 7 § samt 8 § 2 mom., 11 a § 5, 8 och 9 punkten, 15 § 4 mom., 17 a § 3 mom. samt 18
och 18a§, 21 § 1 mom, 22 § 1 mom., 3 kap. 4 § 1 mom., 4 kap. 18 § 1 mom., 18 a § 1 mom., 27 § 3 mom.
och 28 8 2 mom. samt 6 kap 14 § 3 mom. sadana de Iyder i lag 795/2005, 2 kap 6a§, 4 kap. 4 8 3 mom., 29
§ 1 mom. och 34 § 3 mom. sadana de lyder i lag 1331/2018, 4 kap. 18 § 3 mom. sadant det lyder i lag 941/1997
2 kap. 19 b § 2 mom. sadant det lyder i lag 1606/2009, 2 kap 20 § 2 mom. sadant det lyder i lag 1401/2009
samt 7 kap. 7 § sddan den lyder i lag 755/2023, samt

fogas till 2 kap. 11 a 8, sadan den lyder i lag 795/2005, nya 2 a, 2 b och 7 a punkter, till 2 kap. 15 § ett nytt
5 mom., till 2 kap. nya 22 a och 22 b §, till 3 kap. 1 § 1 mom., sadant det lyder i lag 795/2005, en ny 4 punkt,
till 3 kap nya3b, 7 och 8 § samt till 3 kap. 6 §, sadan den Iyder i lag 795/2005, ett nytt 3 mom., till 4 kap. nya
18c,18d, 18¢e,18f, 189,18 hoch 18 §, till 4 kap. en ny mellanrubrik fore 18 § och en ny mellanrubrik fore
24 8, till 6 kap. 20 § 1 mom., sadant det lyder i lag 795/2005, en ny 4 punkt som foljer:

2 kap.

Kdparens skydd under byggnadsfasen
58
Utlamnande av uppgifter i skyddsdokumenten

Den som forvarar skyddsdokumenten och aktiebolaget ska pa begaran lamna upplysningar om
skyddsdokumentens innehall samt kopior av och intyg Gver dem till stiftande deldgare, aktiekOpare,
observatoren for byggnadsarbetet, revisorn och personer som behdver upplysningar eller dokument for att képa
eller pantsatta aktier eller skota férmedlingsuppdrag. Upplysningar om begransningar enligt 8-10 § i detta
kapitel av aktiebolagets ratt att inga forbindelser samt kopior och intyg som galler dessa uppgifter ska ocksa
ges den som behéver dem for att uppfylla sin undersékningsplikt enligt 10 §.

6asg
Registreringar och anteckningar i aktielagenhetsregistret

Den som forvarar skyddsdokumenten ska utan dréjsmal for anteckning i det aktielagenhetsregister som avses
i 4 § i lagen om ett bostadsdatasystem (1328/2018) anmala en begransning enligt vilken registreringar och
anteckningar av aktier far foras in i registret bara efter anmalan frén den som forvarar skyddsdokumenten. P&
rattshandlingar som utférts medan en sadan begransning géller ska bestammelserna i 12 § i lagen om ett
bostadsdatasystem om rattsverkningar av registrering inte tillampas.

Forvararen far inte utan séljarens samtycke anmala koparens forvarv till aktielagenhetsregistret forrén det
har utretts att kdparen har fullgjort sin skyldighet att betala kdpesumman samt andra darmed jamforbara
skyldigheter enligt kdpeavtalet. Detsamma galler forvararen, om forvararen kanner till att kGparen har
skyldigheter som grundar sig pa ett avtal med en stiftande deldgare om utférande av tillaggs- eller
andringsarbeten och som enligt avtalet ska betalas senast vid samma tidpunkt som képesumman. Forvararen
ska dock anméla koparens forvarv till aktielagenhetsregistret, om tillaggs- eller andringsarbeten inte har utforts
pa grund av en stiftande deldgares avtalsbrott nar képesumman ska betalas.

Om en aktie ar foremal for pantratt, utmatning eller sakerhetsatgarder ska den som forvarar
skyddsdokumenten anmala pantsattningen, utmatningen eller sékerhetséatgarden sa att den pa behorigt satt blir



registrerad eller antecknad i samband med att forvérvet registreras enligt uppgifterna i den férteckning som
avses i 15 8. Om det finns flera panthavare ska dven pantséttningarnas foretradesordning registreras. Séljarens
pantrétt enligt 4 kap. 29 § 4 mom. ska inte foras in i registret.

Den anteckning som avses i 1 mom. ska strykas nér kdparens forvérv fors in i registret. Om en aktie inte ar
sald nar byggnadsfasen avslutas ska den anteckning som avses i 1 mom. strykas efter anmdlan fran den som
forvarar skyddsdokumenten. Om en aktie ar féremal for pantratt, utméatning eller sékerhetsatgarder tillampas
dessutom forfarandet enligt 3 mom.

| frdga om delagarbostader galler begransningen enligt 1 mom. sa lange delagarforhallandet fortgar.
Forvararen ska anmala koparens forvarv samt vid behov pantsattningen for registrering under de
forutsattningar som anges i 2 och 3 mom., nar dganderatten till aktierna har 6vergatt i sin helhet till koparen.

78
Arvoden for férvararens uppdrag

Den som forvarar skyddsdokument har ratt att fa ett skaligt arvode av aktiebolaget for forvaring av
skyddsdokument, for forande av den forteckning som namns i 15 § och for andra motsvarande uppgifter.
Forvararen har dessutom ratt att for intyg och kopior fa ett skaligt arvode av den som begar dem.

88§
Ekonomiplanens betydelse och &ndring av ekonomiplanen

Sedan en eller flera aktier har salts till en konsument far det sammanlagda skuldbelopp som har uppgetts i
den deponerade ekonomiplanen och andra ansvarsforbindelser dkas endast om alla aktiedgare skriftligen
samtycker till den foreslagna &ndringen. Aktiedgarnas samtycke behovs dock inte for att ldgga de arvoden som
betalas till den revisor och den observator for byggnadsarbetet som aktiekdparna valt och dvriga kostnader
som deras arbete orsakar till bolagets utgifter enligt 21 § 1 mom. och 22 § 2 mom.

11a8§
Innehallet i ett kopeavtal

Nar en stiftande delégare saljer en bostadsaktie under byggnadsfasen, skall av kdpeavtalet &tminstone framga

2 a) séljarens och kdparens kontaktuppgifter

2 b) koparens e-postadress eller en annan elektronisk adress till vilken kallelsen till aktiekdparstimman,
arsgranskningsstammans och eftergranskningsstammans protokoll samt 6vriga handlingar kan sandas samt
andra elektroniska kontaktuppgifter och kommunikationsmedel till vilka en i 4 kap. 18 i § 4 mom. och 18 f §
4 mom. avsedd avisering kan séndas,

5) koparens rétt att fa upplysningar ur skyddsdokumenten och ur den forteckning som avses i 15 § 3 mom.
samt uppgifter om den som forvarar skyddsdokumenten och adressen till férvaringsstéllet,

7 a) bolagets observator for byggnadsarbetet,

8) koparnas ratt att vid den stdmma som avses i 20 § vélja revisor och byta observator for byggnadsarbetet,

9) saljarens skyldighet att ordna arsgranskning och eftergranskning samt information om bestammelserna
om reklamation i 4 kap. 18, 18 c-18 f, 18 h—18 i och 19 8.

14§

Verkningar av en stiftande deldgares konkurs

Om konkurshoet inte enligt 1 mom. tilltrader kopeavtalen, far varje aktiekdpare héva sitt kop. Varje
aktiekOpare har dessutom pa grund av en stiftande deldgares befarade dréjsmal ratt att hdva kopet under de
villkor som anges i 4 kap. 9 § dven i det fall att konkursboet i enlighet med 1 mom. har meddelat att det vill
tilltrada kopeavtalen for aktierna, om det pa forhand finns vagande skal att anta att ett drojsmal som ger ratt
till havning kommer att ske. Om konkursboférvaltaren fragar om aktiekoparen trots drojsmalet godtar att



avtalet fullgérs inom en viss tid och kdparen inte svarar inom skalig tid efter att ha fatt forfragan, far koparen
inte hdva kopet om konkursboet fullgor avtalet inom den angivna tiden.

De aktiektpare som avses i 3 mom. ska for de aktier som de har kopt betala ett belopp som motsvarar
aktiernas varde enligt byggnadsprojektets fardighetsgrad vid den tidpunkt da konkursen inleddes. Fran dessa
belopp ska dock avdrag géras for den skuld som den stiftande delagaren har till aktiebolaget enligt lagen om
aktiebolag. Avdragen ska goras i forhallande till kopesummornas storlek. De aktiekopare som redan har betalt
mera av kdpesumman &n det ovan angivna beloppet har ratt att aterfa skillnaden med ranta enligt 4 kap. 36 §
1 mom.

158

Registrering av rattshandlingar som galler en aktie

Den som forvarar skyddsdokumenten ska fora en forteckning i vilken for varje aktie antecknas

1) namn och kontaktuppgifter for den till vilken en stiftande deléagare har salt aktien eller till vilken
rattigheterna enligt avtalet har Gverlatits,

2) namn och kontaktuppgifter, och vid behov FO-nummer, for den panthavare till vilken aktien har pantsatts,
och

3) om aktien har utmatts eller blivit foremal for en sakerhetsatgard enligt 8 kap. i utsokningsbalken
(705/2007) och, i sa fall, vem som ar borgenar och vilken utsékningsmyndighet som har vidtagit atgarden.

Uppgifter ur forteckningen ska trots tystnadsplikten lamnas till aktiekopare, observatoren for
byggnadsarbetet, den revisor som aktiekdparna valt och den som behdver uppgifterna for kop eller pantsattning
av en aktie eller for fullgérande av ett férmedlingsuppdrag. Aven en stiftande delagare kan péa begéran lamna
uppgifterna enligt 3 mom. till aktoérer som namns i detta moment. Till aktiekdpare och observatéren for
byggnadsarbetet lamnas endast uppgifterna enligt 3 mom. 1 punkten. Till den som dvervéger att kdpa en aktie
lamnas uppgift om huruvida aktien har salts och om aktien inte har salts lamnas dartill uppgifterna enligt 2 och
3 punkterna.

Om utldmnande av de uppgifter om en person som avses i 3 mom. har begransats med stdd av 36 § i lagen
om befolkningsdatasystemet och de certifikattjanster som tillhandahalls av Myndigheten for digitalisering och
befolkningsdata (661/2009) eller om uppgifterna om personen ar sekretessbelagda pa basis av 24 § 1 mom. 31
punkten i lagen om offentlighet i myndigheternas verksamhet (621/1999), far de uppgifter om personen som
har inforts i forteckningen lamnas ut endast till myndigheter och till den som visar att dennes rattighet kraver
det.

17a8§

Anvandning av en sakerhet

| det fall som avses i 18 8 3 mom. anvands en sakerhet dock i forsta hand for att ersatta en skada som pa
grund av en stiftande delagares avtalsbrott har vallats de kopare av bostadsaktier vilka vagrat att ge sitt i
namnda paragrafs 1 mom. avsedda samtycke och i andra hand till forméan for bolaget for att ersétta den skada
som orsakats av att avtalet om byggande inte har fullgjorts eller av byggfel i sddana delar av byggnaden som
bolaget ska underhalla.

18 §
Frigorande av sékerhet

Ett villkor for att en sakerhet for byggnadsfasen ska kunna frigoras ar att den som stallt sakerheten tillstélls
en utredning ©ver att byggnadstillsynsmyndigheten har godként byggnaden foér anvdndning och att
aktiebolagets styrelse enligt 23 8 och koparna av bostadsaktier skriftligen har samtyckt till att sdkerheten
frigors.

Ett villkor for att en sakerhet for tiden efter byggnadsfasen ska kunna frigéras ar att aktiebolagets styrelse
och koparna av bostadsaktier skriftligen har samtyckt till det och att aktiebolaget har hallit en
eftergranskningsstdmma, vars protokoll har sénts till kdparna, bolaget och observatdren for byggnadsarbetet.
Aktiebolagets styrelse och koparna av bostadsaktier ska ge sitt samtycke till att sakerheten frigors utan
dréjsmal efter det att ratten att forbehalla sakerheten har upphort.

Om bolagets styrelse har gett sitt samtycke enligt 1 mom., kan den ursprungliga sakerheten ersattas med en
i 17 8 2 mom. avsedd sékerhet vars belopp motsvarar tio procent eller, i fraga om en sadan sékerhet som avses



i 17 8§ 3 mom., tva procent av det sammanlagda beloppet av de kdpesummor som betalts av de kopare av
bostadsaktier som har végrat att ge sitt samtycke till att sékerheten frigérs. Om k&pesumman for
bostadsaktierna ar mindre an 70 procent av det skuldfria priset, ska 17 § 4 mom. tillampas.

Sakerheten for byggnadsfasen eller sakerheten for tiden efter byggnadsfasen kan, efter att sakerhetens
minimigiltighetstid har 16pt ut, fortfarande hallas inne med ett belopp som inte avsevart dverstiger bolagets
och kdparnas krav som omfattas av sikerheten.

Om samtycke till att helt eller delvis frigéra sdkerheten har forvagrats utan fog eller om det inte ar méjligt
att inhamta samtycke utan oskalig olagenhet eller oskaligt dréjsmal, kan en domstol pa ansokan bevilja tillstand
till att sakerheten frigors helt eller delvis. Konsumenttvistendmnden kan i enlighet med lagen om
konsumenttvistenamnden (8/2007) ge rekommendationer i &renden som géller frigérande av sakerhet.

Ett bolag eller en kopare av en bostadsaktie som utan fog och i strid med konsumenttvistendmndens
rekommendation har vagrat att ge sitt samtycke till att sékerheten frigors kan alaggas att med ett skaligt belopp
ersatta en stiftande delagare den skada som vallats denne.

18a§
Frigorande av sékerhet utan samtycke

En sékerhet frigors senast tre manader efter den eftergranskningsstamma som avses i 4 kap. 18 i §, om en i
23 § avsedd styrelse har valts for bolaget och en i 122 § i bygglagen (751/2023) avsedd godkénd slutsyn har
forréattats. Sakerheten frigors dock inte, om bolaget eller en kopare av en bostadsaktie motsatter sig att
sékerheten frigors efter eftergranskningsstimman och for arendet till konsumenttvistenamnden eller en
domstol for behandling. Den som motséatter sig att sdkerheten frigors ska underratta den som stallt sdkerheten
eller den depositionsbank som tagit emot en bankdeposition som sakerhet om detta samt senast sju dagar efter
att sékerheten ska frigoras tillstdlla den som stéllt sékerheten eller depositionsbanken ett av
konsumenttvistenamnden eller tingsratten utfardat intyg éver att drendet anhangiggjorts. Om detta inte sker,
frigors sakerheten.

19b §

Aktiebolagets och aktiekdparnas sjalvrisk i en insolvenssékerhet

Med insolvenssékerheten técks de fel som upptackts i objektet till den del som éverstiger sjélvrisken. Fran
ansvaret dras av aktiebolagets sjalvrisk, om ett byggnadsfel visar sig i sadana delar av byggnaden eller andra
delar av fastigheten for vilka bolaget har underhallsansvaret, och aktiekdparens sjalvrisk, om felet visar sig i
sadana delar av byggnaden eller andra delar av fastigheten for vilka aktiekoparen har underhallsansvaret. Trots
vad som foreskrivs I bolagsordningen om férdelningen av underhéllsansvaret, ska ansvarsfordelningen i 4 kap.
2 och 3 § i lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009) tillimpas nar sjalvrisken dras av. Om felet visar sig i delar
av byggnaden for vilka bade aktiebolaget och aktieagaren har en del av underhallsansvaret dras endast
aktiebolagets sjalvrisk av fran ansvaret.

208
AktiekOparstamma

Ett aktiebolags styrelse ska utan drojsmal sammankalla en aktiekoparstimma sedan Overlatelseavtal slutits
for minst en fjardedel av bolagets bostadslagenheter. Aktiekoparstamman ska sammankallas med en kallelse
som sands till varje kopare. Kallelsen till staimman sands elektroniskt om koparen i sina kontaktuppgifter har
angett en e-postadress eller en annan elektronisk adress, forutsatt att kommunikationssttet i fraga gor det
mojligt att spara och kopiera kallelsen i elektronisk form. Om kallelsen till stimman inte sénds elektroniskt
ska den séndas bevisligen. Kallelsen ska sandas senast fyra veckor fore stimman. Kallelsen ska sandas for
k&nnedom till den som forvarar skyddsdokumenten och observattren for byggarbetet. | kallelsen ska anges att
aktiekOparna har ratt att valja revisor och byta observator for byggnadsarbetet och vilka andra drenden som
behandlas vid stamman. | kallelsen ska dessutom anges aktiekfparnas rétt att av den stiftande delégaren eller
den som forvarar skyddsdokumenten fa de 6vriga koparnas kontaktuppgifter. Vid aktiekdparstimman medfor



de aktier som berattigar till varje enskild lagenhet en rost. Aktiekdparstamma behdver inte hallas i ett
del&garbolag.

218§
Revisor vald av aktiek6parna

Aktiekdparna har vid den stimma som ndmns i 20 § trots bestdmmelserna i bolagsordningen rétt att vélja en
revisor for bolaget. Revisorns mandatperiod varar till utgdngen av den rakenskapsperiod under vilken
byggnadsfasen avslutas. Under byggnadsfasen har den revisor som valts av aktiekdparna till uppgift att
regelbundet folja upp det betalningskonto for kopesumman som avses i 12 § samt planen for uttagning av lanet
och de genomforda uttagen samt att fa uppgifter om dessa omstandigheter. Revisorn ska underratta
aktiekOparna, observatoren for byggnadsarbetet, den som forvarar skyddsdokumenten och den stiftande
delédgaren om revisorn upptécker ett forfarande som strider mot 12 8 eller att beloppen av betalda poster av
kopesumman eller beloppen av 1an som lyfts for bolaget blir stérre an byggnadsprojektets fardighetsgrad och
vardet av det markomrade som bolaget eventuellt dger. For den av aktiekdparna valda revisorn géller i dvrigt
vad som foreskrivs om revisorer valda av en bolagsstamma. Aktiebolaget svarar for revisorns arvode och for
de 6vriga kostnader som revisorns arbete orsakar, och dessa kostnader far oberoende av ekonomiplanen laggas
till bolagets utgifter.

228
Observator for byggnadsarbetet

Den stiftande delagaren &r skyldig att sakerstélla att aktiebolaget har en observatdr for byggnadsarbetet
senast nar bostadsaktierna borjar bjudas ut till forséljning.

Under byggnadsfasen har observatéren for byggnadsarbetet till uppgift att i enlighet med aktiekdparnas
intresse folja upp att bolagets byggnad féardigstalls i enlighet med avtalet om byggande och att beloppen av
betalda poster av kdpesumman eller lan som lyfts for bolaget inte blir storre an byggnadsprojektets
fardighetsgrad och vardet av det markomrade som bolaget eventuellt &ger samt att regelbundet ge aktieagarna,
revisorn och den stiftande deldgaren behdvliga uppgifter om dessa omstandigheter. Efter byggnadsfasen har
observatoren till uppgift att i den omfattning som 6verenskommits med bolaget bista bolaget vid bedémningen
av omstandigheter som anmalts som fel vid arsgranskningen och vid bedémningen av reparationslaget i fraga
om omstandigheter som anmalts som fel vid eftergranskningen. Observatoren har rétt att fa de upplysningar
som behdvs for uppfoljningen av hur arbetet framskrider av aktiebolaget, den som utfor byggnadsarbetet,
planeraren, den stiftande deldgaren och den som beviljat bolaget ett 1an som ska lyftas under byggnadsfasen,
samt ratt att fa tilltrade till byggnadsobjektet och att delta i myndighetsinspektioner och myndighetssyner.
Nérmare bestdimmelser om uppgifterna for observatoren for byggnadsarbetet utfardas genom férordning av
statsradet.

22a8
Mandatperiod och ansvar for observatéren for byggnadsarbetet

Observatorens mandatperiod varar till slutet av eftergranskningsstdamman. Aktiekparna kan av grundad
anledning byta observatdren for byggnadsarbetet vid den stdmma som avses i 20 §. Vid den stdmma som avses
i 20 8§ kan aktiekdparna trots bestammelserna i bolagsordningen bemyndiga en eller flera aktiekdpare att avtala
om saken for bolagets rakning. Aktiekdparna kan dessutom vélja en ny observator efter den stdmma som avses
i 20 §, om observatdren sdger upp sig under byggnadsfasen eller om aktiekdparna har grundad anledning att
byta observator. | detta fall ska en ny aktiekdparstamma ordnas for att byta observatér. Om observatdren sager
upp sig efter byggnadsfasen kan bolagsstamman vélja en ny observator.

Den stiftande delégaren svarar for observatdrens arvode och andra kostnader for observatdrens arbete. For
observattrens arvode och andra kostnader fOr observatorens arbete efter byggnadsfasen samt for extra
kostnader som orsakas av att observatdren byts vid en i 20 § avsedd stdmma eller senare svarar dock
aktiebolaget, till vars utgifter dessa kostnader far laggas trots ekonomiplanen till den del de Gverstiger det
belopp som antecknats i ekonomiplanen.



Aktiebolaget och aktiekOparen har ratt att av observatoren fa ersattning for skada som observatoren har
orsakat vid utférandet av uppgifterna enligt denna paragraf, till den del erséttning inte kan fas av ndgon annan
ansvarig. Ersattningen for skada som orsakats av en observator ar dock sammanlagt hogst ett belopp som
motsvarar aktiebolagets sjalvrisk i en insolvenssakerhet enligt 19 b § 1 mom., forutom om observatoren har
orsakat skadan uppsatligen eller av grov oaktsamhet. Observatéren ar helt fri fran ansvar om han eller hon kan
visa att tillborlig aktsamhet har iakttagits.

22b §
Behorighetsvillkor for observatoren for byggnadsarbetet

Observatoren ska ha den yrkeskompetens som uppgiften forutsatter och far inte sta i arbetsavtals- eller
tjansteforhallande eller néra slaktskapsforhallande eller i avtalsforhallande som hanfor sig till samma projekt
till den som utfor byggnadsarbetet, planeraren eller den stiftande deldgaren och inte heller vara medlem eller
ersattare i sammanslutningens styrelse eller i ett organ som kan jamstallas med styrelsen, verkstallande direktor
eller dennes ersittare i sammanslutningen, ansvarig bolagsman eller ndgon annan som hor till
sammanslutningens hogsta ledning och inte heller d4ga en sadan sammanslutning eller en sammanslutning som
hor till samma koncern som sammanslutningen eller en del av den.

3 kap.
Reserveringsavgift, handpenning, standardersattning samt ersattning for kopratt
18
Kapitlets tillampningsomrade

Detta kapitel skall tillampas, om

3) nagon har gett ett kdpeanbud pa en bostad och som sakerhet for sitt kopeanbud har férbundit sig till en pa
forhand bestdmd ersattning for den héndelse att han eller hon drar sig ur kdpet (standarderséttning),

4) nagon har ingatt ett avtal om ratt att kopa en bostad eller en andel av en bostad senare och for kopratten
till bostaden till saljaren betalat det avtalade beloppet och dartill med séljaren ingatt ett hyresavtal om
besittning av bostaden enligt lagen om hyra av bostadslagenhet (481/1995).

3b§
Betydelsen av den avgift som tas ut for kdpratten till en bostad

Om deni 181 mom. 4 punkten avsedda forvarvaren av en kdpréatt koper bostaden eller en andel av bostaden
ska avgiften som tagits ut for kdpréatten i sin helhet rdknas som en del av kdpesumman. Om forvérvaren av en
kopratt till en bostad inte koper bostaden ska saljaren utan dréjsmal aterbetala avgiften som tagits ut for
kopratten och betala ranta enligt 12 § i rantelagen (633/1982) pa den fran och med den dag da avgiften togs
emot.

48

Forbud att ta emot vaxlar eller andra lIépande forbindelser som handpenning, reserveringsavgift eller
koprattsavgift

En véxelforbindelse eller nagon annan forbindelse far inte tas emot som handpenning, reserveringsavgift
eller koprattsavgift, om Gverlatelse eller pantséttning av forbindelsen begransar den ratt som anbudsgivaren
eller den som gjort en reservering har att pa grundvalen av en reservering, ett kopeanbud eller ett avtal som
avses i 1 § 1 mom. gora invandningar mot den som i god tro har fatt forbindelsen i sin besittning.

68

Ovre grénsen for vissa belopp



| borjan av avtalsforhallandet kan séljaren med stod av 1 § 1 mom. 4 punkten ta ut hogst fyra procent av
kdpesumman for bostaden eller en andel av den for kopratten till bostaden. Som koprattsavgift beaktas alla
betalningar till saljaren under det forsta aret efter det att ett avtal som inbegriper kopratt har ingatts som inte
hanfor sig till kostnader for besittning av bostaden.

78
Innehallet i avtal som inbegriper kopratt till en bostad

Nér det i enlighet med 1 § 1 mom. 4 punkten avtalas om en bostad eller en del av den genom ett avtal som
inbegriper kopratt, ska av ett sadant avtal framga atminstone

1) avtalsobjektet,

2) saljaren och forvarvaren av kopratten,

3) koprattsavgiften och betalningsvillkoren,

4) képesumman for bostaden eller en andel av den, betalningsvillkoren och kdprattens tidpunkt,

5) avtalets giltighetstid och villkoren for avslutande av avtalet,

6) uppgifter om avtalshaserade rattigheter och skyldigheter for forvarvaren av kopréatten samt om lagar som
tillampas pa dessa, inklusive uppgifter om hyresavtal enligt lagen om hyra av bostadslagenhet (481/1995),

7) en specificering av kostnaderna som uppbars hos forvarvaren av kopratten och grunderna for dem, och

8) uppgift om huruvida det har stéllts sakerheter eller andra finansiella skyddssystem for forvarvarna av
kopratt.

88
Skyldighet att lamna uppgifter fore ingaende av avtal som inbegriper koprétt till bostad

Ut6ver vad som nagon annanstans i lag foreskrivs om skyldighet att lamna uppgifter ska en naringsidkare
som erbjuder bostadsldgenheter om vilka det avtalas med koprétt enligt 1 8§ 1 mom. 4 punkten i god tid innan
avtalet ingas tydligt ge forvarvaren av en kopratt atminstone de uppgifter som anges i det avtal som avses i 7
8. | fraga om ett bostadsaktiebolag under byggnad déar ett godkannande for ibruktagande inte har gjorts ska
dartill ges uppgifter om bolagets finansiering av byggandet och om bolagets ekonomiska stéllning nar bolagets
byggnader godkanns for ibruktagande.

4 kap.

Kdp av nya bostader

48
Besittningsoverlatelse samt givande av samtycke till registrering

Bestdmmelser om registrering av kdparens forvarv i aktieldgenhetsregistret finns i 2 kap. 6 a 8. | dvriga fall
ska séljaren, om inte ndgot annat har avtalats, ge sitt samtycke till att koparens forvarv antecknas i
aktielagenhetsregistret samtidigt som besittningen av bostaden Overlats. Ett samtycke som behovs for
registrering av koparens forvarv som villkorligt i aktieldgenhetsregistret ska, om inte nagot annat avtalats, ges
omedelbart efter kdpslutet.

78
Ratt att halla inne betalningen

Om besittningen av bostaden inte har dverlatits pa grund av saljarens dréjsmal eller om saljarens samtycke
till registrering av koparens forvarv enligt 4 8 3 mom. inte har getts vid den tidpunkt da en del av kdpesumman
forfaller till betalning, har koparen rétt att halla inne betalningen tills dess att dverlatelsen sker. Ocksa darefter



far koparen halla inne en sadan del av kdpesumman som behdvs som sakerhet for koparens skadestandskrav
pa grund av drojsmalet.

88§

Havning av kopet pa grund av séljarens dréjsmal

Koparen far inte hava kopet pa grund av saljarens drojsmal efter det att bostaden har Gverlatits i koparens
besittning och det samtycke till registrering av kdparens forvarv som avses i 4 8 3 mom. har getts.

Arsgranskning och eftergranskning

188
Arsgranskning

Saljaren ska ordna en arsgranskning dar fel som har upptéckts i bostader och eventuella andra utrymmen och
omraden som deldgaren eller bostadssammanslutningen besitter samt i bostadssammanslutningens
gemensamma utrymmen och omraden konstateras. Arsgranskningen ska ske tidigast 10 och senast 15 manader
efter det att byggnadstillsynsmyndigheten har godként byggnaden eller de tillbyggda bostdderna for
ibruktagande. En foretradare for den som beviljat sakerheten och observattren for byggnadsarbetet har ratt att
narvara vid arsgranskningen.

Om arsgranskningen inte halls inom den tid som foreskrivs i 1 mom., har den som beviljat sakerheten ratt
att ordna arsgranskningen pa saljarens bekostnad. Vad som i 1 mom. och i 18 ¢-18 f § foreskrivs om de
skyldigheter som saljaren har i anslutning till arsgranskningen galler da i tillampliga delar for den som beviljat
sékerheten.

18a 8§
Fel i en till bostadssammanslutningens underhallsansvar hérande del av en fastighet

Om ett fel visar sig i en del av byggnaden eller en annan del av fastigheten som omfattas av
bostadssammanslutningens underhallsansvar, har ssmmanslutningen ratt att aberopa felet i stéllet for koparen.
For sammanslutningens del géller i detta fall vad som foreskrivs om képaren i 19, 20, 22-24 § och 26 8.

18c§
Reklamationer vid arsgranskningen

Séljaren ska i borjan av érsgranskningen be kdparna anmaéla fel som har upptéckts i bostaden och eventuella
andra utrymmen och omraden som koOparna besitter samt i gemensamma utrymmen som enligt
bolagsordningen hor till koparens underhallsansvar. Dartill ska képaren anméla sadana fel som hor till bolagets
underhallsansvar som har direkta konsekvenser for de utrymmen eller omraden som képaren besitter. Séljaren
ska ocksa be bostadssammanslutningen anmala fel som visat sig i delar av byggnaden och andra delar av
fastigheten som omfattas av dess underhallsansvar.

Séljaren kan begéra att anmélan gors med en blankett. For sdndandet av anmalan kan séljaren stalla en skalig
tidsfrist pa minst fyra veckor fran delfaendet av uppmaningen.

18d§
Séljarens ratt att inspektera omstéandigheter som anmalts som fel
Séljaren, pa saljarens begaran den som utfor byggnadsarbetet, planeraren eller en underleverantér samt den
som stallt en i 2 kap. 19 § eller 4 kap. 3 a § avsedd sakerhet har rétt att inspektera de omsténdigheter som

anmalts som fel. Tidpunkten for inspektionen ska i fraga om utrymmen som kraver koparens eller bolagets
medverkan avtalas pa forhand med koparen eller bostadssammanslutningen, beroende pa vem som har



underhallsansvaret for den del av byggnaden eller den dvriga del av fastigheten dar felet finns. I annat fall ska
tidpunkten for inspektionen meddelas pa forhand till koparen eller bostadssammanslutningen, beroende pa
vem som har underhallsansvaret for den del av byggnaden eller den 6vriga del av fastigheten déar felet finns.

18e §
Felforteckning

Pa basis av reklamationerna ska séljaren separat for bolaget och varje lagenhet utarbeta en felforteckning, i
vilken antecknas alla omstandigheter som har anmaélts som fel till saljaren.

Utover vad som foreskrivs i 1 mom. ska saljaren i felforteckningen for varje omstandighet som anmalts som
fel anteckna féljande uppgifter:

1) om séljaren anser att den anmalda omstandigheten dr ett fel som séljaren ansvarar for,

2) en motivering, om séljaren inte anser att den anmélda omstandigheten ar ett fel som séljaren ansvarar for,

3) om omstandigheten som anmaélts som fel kraver tillaggsutredning fore séljarens stallningstagande samt
hur och inom vilken tid tillaggsutredningen genomfors,

4) en uppskattad tidsplan for reparationerna eller en utredning om utarbetande av en tidsplan och om
forfaringssatten.

18§
Arsgranskningsstamma

Saljaren ska ordna en arsgranskningsstimma, om vars tidpunkt bolagets styrelse, den som beviljat en
sékerhet enligt 2 kap. 19 § eller 4 kap. 3 a § och observatdren for byggnadsarbetet ska underrattas minst en
manad fore stamman. Till stammokallelsen ska fogas den felforteckning som avses i 18 e §.

Vid stdmman ska séljaren

1) lagga fram felforteckningen och

2) lagga fram en uppskattning av de reparationer som behdvs, tidsplanen for reparationerna eller en

utredning om utarbetande av en tidsplan och om forfarmgssatten

Séljaren ska vid arsgranskningsstimman satta upp ett protokoll, i vilket ska antecknas den vid
arsgranskningsstimman framlagda uppskattningen av de reparationer som behévs, tidsplanen for
reparationerna eller en utredning om utarbetande av en tidsplan och om forfarlngssatten Séljaren ska
bevisligen och utan drojsmal sénda protokollet till kdparna, bostadssammanslutningen, den som beviljat en
sékerhet enligt 2 kap. 19 § eller 4 kap. 3 a 8 och observatéren for byggnadsarbetet. Till bolaget och
observatoren for byggnadsarbetet ska som bilaga till protokollet Idamnas den felforteckning som géller bolaget.
Till kdparna ska som bilaga till protokollet lamnas den felforteckning som géller bolaget och den felférteckning
som galler kdparens egen ldgenhet.

Kdparen, bostadssammanslutningen och den som beviljat en sakerhet enligt 2 kap. 19 § eller 4 kap. 3 a § ska
ges tillfalle att granska protokollet och framfora anmarkningar over protokollet inom skalig tid, som uppgar
till minst fyra veckor raknat fran delfaendet av protokollet.

Det protokoll som avses i 3 mom. kan ocksé séndas elektroniskt, om koparen eller nagon annan mottagare
som avses i 3 mom. i sina kontaktuppgifter har angett en e- postadress eller nagot annat elektroniskt
kommunikationsmedel, forutsatt att kommunikationsmedlet i fraga gor det mojligt att spara och kopiera
protokollet i elektronisk form. En forutsattning i fraga om koparen och bolaget ar dessutom att avsandaren
genom en annan, individuellt och skriftligt 6verenskommen elektronisk kommunikationskanal med hjalp av
den senaste kontaktinformation som ‘mottagaren uppgett, sant ett meddelande om att delgivningen ér tillganglig
(avisering) och det inte kommer néagot felmeddelande om leveransen av aviseringen. Om inte ndgot annat
visas, anses mottagaren fatt del av protokollet den tredje dagen efter det att protokollet sandes elektroniskt till
mottagaren.

189 §
Eftergranskning

Saljaren ska ordna en eftergranskning efter arsgranskningen. Observatoren for byggnadsarbetet har rétt att
delta i eftergranskningen.

Om eftergranskningen inte halls inom den tid som foreskrivs i 1 mom., har den som beviljat sdkerheten ratt
att ordna eftergranskningen pa saljarens bekostnad. Vad som i 1 mom. och i 18 h och 18 i 8 foreskrivs om de
skyldigheter som séljaren har i anslutning till eftergranskningen géller da i tillampliga delar for den som
beviljat sdkerheten.



18h§
Eftergranskningsrapport

Sdljaren ska uppratta en eftergranskningsrapport separat for bolaget och varje lagenhet.

| eftergranskningsrapporten ska antecknas

1) de fel som saljaren har avhjalpt samt hur felen har avhjalpts,

2) de fel som saljaren annu inte har avhjalpt samt orsaken till att felen annu inte har avhjalpts,

3) fel som saljaren har gottgjort pa annat satt samt information om hur felen har gottgjorts,

4) information om hur kdparen och bostadssammanslutningen enligt 2 kap. 18 ¢ § ska forfara om de vill
hindra att sakerheten frigors.

181 8§
Eftergranskningsstamma

Séljaren ska tidigast 6 manader och senast 12 manader efter arsgranskningsstimman halla en
eftergranskningsstimma. ~ Séljaren ska underratta bostadssammanslutningen och observatéren for
byggnadsarbetet om tidpunkten for eftergranskningsstamman minst en manad fére stimman. Séljaren ska i
samband med kallelsen  bevisligen sdnda eftergranskningsrapporten  for  kdnnedom till
bostadssammanslutningen och observatoren for byggnadsarbetet. Séljaren ska samtidigt bevisligen sénda en
eftergranskningsrapport som géller bolaget och vid behov en eftergranskningsrapport som galler kdparens egen
lagenhet for kdnnedom till kdparna. Képarna ska samtidigt underrattas om nér sakerheten frigérs samt om hur
koparen enligt 2 kap. 18 a § ska forfara om denne vill hindra att sdkerheten frigors.

Vid eftergranskningsstimman ska séljaren ldgga fram eftergranskningsrapporten samt klargora hur
bostadssammanslutningen enligt 2 kap. 18 a § ska forfara om den vill hindra att sakerheten frigors.

Bostadssammanslutningen och observatdren for byggnadsarbetet ska ges tillfalle att vid stamman framféra
sin asikt om eftergranskningsrapporten och reparationslaget. Saljaren ska vid eftergranskningsstaimman sétta
upp ett protokoll, i vilket ska inga eftergranskningsrapporten och anteckningar om eventuella anmarkningar
av bostadssammanslutningen och observatéren for byggnadsarbetet om eftergranskningsrapporten och
reparationslaget samt en redogérelse for hur kdparen och bostadssammanslutningen enligt 2 kap. 18 a § ska
forfara om de vill hindra att sakerheten frigors. Séljaren ska bevisligen och utan drojsmal sanda protokollet till
kdparna, bostadssammanslutningen och observattren for byggnadsarbetet.

Den kallelse och rapport som avses i 1 mom. och det protokoll som avses i 3 mom. kan ocksa sandas
elektroniskt, om koparen eller ndgon annan mottagare som avses i momentet i sina kontaktuppgifter har angett
en e- postadress eller nagot annat elektroniskt kommunikationsmedel, forutsatt att kommunikationsmedlet i
fraga gor det mojligt att spara och kopiera protokollet i elektronisk form. En forutsattning i fraga om koparen
och bolaget ar da dessutom att avsandaren genom en annan, individuellt och skriftligt dverenskommen
elektronisk kommunikationskanal med hjalp av den senaste kontaktinformation som mottagaren uppgett, sant
ett meddelande om att delgivningen &r tillgdnglig (avisering) och det inte kommer nagot felmeddelande om
leveransen av aviseringen. Om inte nagot annat visas, anses mottagaren fatt del av protokollet den tredje dagen
efter det att protokollet sandes elektroniskt till mottagaren.

198
Reklamation, férsummelse av reklamation och upphérande av séljarens ansvar

Kdparen eller bostadssammanslutningen far inte dberopa ett fel, om de inte vid arsgransknmgen eller inom
den tid som anges i 18 f 8 4 mom. anmadler ett fel som borde ha upptackts senast vid arsgranskningen
(reklamation).

Visar det sig att bostaden &r behaftad med ett fel som koparen inte kan forutsdttas ha upptéckt vid
arsgranskmngen eller tidigare, forlorar kdparen sin rétt att &beropa felet, om koparen inte anmaler felet och
sina krav pa grund av felet i inom skalig tid efter det att kGparen upptackte eller borde ha upptéckt felet.

Om en bostadsaktie eller ndgon annan sadan andel i en sammanslutning som ger ratt att besitta en
bostadslédgenhet har borjat bjudas ut till forsaljning till en konsument innan byggnadstillsynsmyndigheten har
godkant sammanslutningens samtliga byggnader eller tillbyggda bostadslagenheter fér anvandning och en



bolagsstamma enligt 2 kap. 23 § ska ordnas i bostadssammanslutningen, férlorar kdparen sin ratt att aberopa
felet nar tio ar har forflutit fran det att den bolagsstimma som avses ovan har héllits. I annat fall forlorar
koparen sin ratt att aberopa felet nar tio ar har forflutit fran det att byggnadstillsynsmyndigheten har godkant
sammanslutningens samtliga byggnader for ibruktagande vid den slutsyn som avses i 122 § i bygglagen.

Vid bedémningen av nar ett fel har upptéckts eller borde ha upptéckts, ska den tidpunkt anses vara avgorande
vid vilken koparen insag eller borde ha insett felets betydelse.

En felanmalan ska lamnas till saljaren eller till den som enligt avtalet om byggande eller ombyggnad eller
nagon annan utfastelse ar skyldig att for saljarens rakning svara for att felet avhjalps.

20§
Reklamationstid i sarskilda situationer

Den skaliga tid som avses i 19 § 2 mom. ar langre an normalt, om

1) saljaren eller nagon pa séljarens sida har handlat grovt Vardslést eller i strid med tro och heder,

2) felet grundar sig pa att bostaden till sina egenskaper inte uppfyller krav som uppstallts i bestammelser
eller foreskrifter som har utfardats till skydd for halsa eller egendom eller

3) felet grundar sig pa att bostadens egenskaper annars medfor fara for halsa eller egendom.

Paféljder vid fel i ny bostad
24 8

Tidpunkten for réattelse

27§

Ekonomiskt fel

Om kopeobjektet ar behaftat med ett ekonomiskt fel, ska 19 § 4 mom. samt 21, 25 och 26 § tillampas.
Koparen far inte aberopa ett ekonomiskt fel, om koparen inte anmaler felet och sina krav pa grund av felet till
saljaren inom skalig tid efter det att koparen upptackte felet eller borde ha upptéckt det. Den skaliga tiden &r
dock langre, om saljaren eller nagon pa saljarens sida har handlat grovt vardslost eller i strid med tro och heder.

288
Rattsligt fel

Koparen fér inte &beropa ett rattsligt fel, om kdparen inte anmaler felet och sina krav pd grund av felet till
saljaren inom skalig tid efter det att koparen upptackte felet eller borde ha upptackt det. Den skéliga tiden ar
dock langre, om saljaren eller nagon pa séljarens sida har handlat grovt vardslost eller i strid med tro och heder.
Bestammelserna i 19 § 4 mom. och 21 § ska ocksa tillampas nar kopeobjektet ar behéftat med ett rattsligt fel.

29§
Tiden for betalningen av kopesumman och giltighetstiden for aganderéttsforbehall

Om inte nagot annat har avtalats, ska koparen betala kdpesumman vid samma tidpunkt som koparen far
bostaden i sin besittning och samtycket till registrering av képarens forvarv i aktielagenhetsregistret ges.
Vederlag som uppbérs for de tillaggs- och andringsarbeten som inte ingdr i kopesumman ska betalas nar
arbetena har slutforts.



348

Saljarens ratt att hava kopet

Séljaren far inte hava kopet pa grund av koparens drojsmal med betalningen efter det att samtycket till
registrering av kdparens forvarv i aktielagenhetsregistret har getts, och inte heller efter det att kdparen har fatt
bostaden i sin besittning, om inte nagot annat foljer av ett aganderattsforbehall.

358

Séaljarens rétt till skadestand

Ett avtal enligt vilket koparens skadestand faststélls schematiskt som en viss andel av képesumman eller
enligt nagon annan standard &r giltigt, om den avtalsenliga ersattningen ar skalig med héansyn till den skada
som havningen eller frantradandet av avtalet i allmanhet medfor och bestammelserna i denna paragraf. | en
situation dar koparen har frantratt kopet i enlighet med 32 § anses som sadan skalig ersattning hogst fem
procent av bostadens skuldfria pris. Dessutom ska koparen betala sadana tillaggs- och andringsarbeten som
koparen bestéllt och som inte Okar bostadens vérde vid vidareforséljning.

5 kap.
Ovriga stadganden om ansvaret hos den forsta saljaren av bostaden och leverantor
48

Reklamation

Den skaliga tid som avses i 1 mom. dr langre &n normalt, om
1) den forsta séljaren, gentemot vilken kravet riktas, har handlat grovt vardslost eller i strid med tro och

heder,

2) felet grundar sig pa att bostaden till sina egenskaper inte uppfyller krav som uppstallts i bestaimmelser
eller foreskrifter som har utféardats till skydd for hélsa eller egendom eller

3) felet grundar sig pa att bostadens egenskaper medfor fara for halsa eller egendom.

6 kap.

Kop av begagnad bostad
14§

Reklamation

Den skaliga tid som avses i 1 mom. ar langre an normalt, om saljaren har handlat grovt vardslost eller i strid
med tro och heder. Képaren far trots vad som foreskrivs i 2 mom. aberopa ett fel, om séljaren har handlat grovt
vardslost eller i strid med tro och heder.

208



Ekonomiskt fel

Kdpeobjektet ar behaftat med ett ekonomiskt fel, om

2) saljaren fore kopslutet har underlatit att Iamna koparen upplysning om en omstandighet som avses i 1
punkten och som séljaren maste antas ha kant till och som koparen med fog kunde rakna med att bli upplyst
om med hansyn till sina mojligheter att upptécka forhallandet vid sedvanlig undersokning som foregar kop
samt omstandigheterna i 6vrigt, under forutsattning att forsummelsen kan antas ha inverkat pa képet,

3) de ekonomiska forpliktelser eller det ekonomiska ansvar som sammanhanger med innehavet eller
anvandningen av bostaden pa grund av ett of6rutsett fel eller en oférutsedd brist som uppdagats i bostaden
eller andra delar av fastigheten efter kdpslutet har visat sig vara betydligt stérre &n vad koparen haft grundad
anledning att forutsatta, eller

4) de ekonomiska forpllktelser eller det ekonomiska ansvar som sammanhdnger med innehavet eller
anvandningen av bostaden pa grund av en oférutsedd omstandighet som uppdagats efter kdpslutet har visat sig
vara betydligt stérre an vad koparen haft grundad anledning att forutsatta pa basis av uppgifterna om
kdpeobjektet.

7 kap.
Séarskilda stadganden
78
Intyg 6ver insolvenssakerhet

Stiftande delégare och andra i 4 kap. avsedda saljare ska se till att byggnadstillsynsmyndigheten i samband
med slutsyn ldmnas ett intyg Gver insolvenssakerhet som stallts enligt 2 kap. 19 § eller 4 kap. 3 a §. Den som
forvarar skyddsdokument eller i 4 kap. 3 a § avsedda fall den som beviljat sikerhet ska pa begéran utfarda ett
intyg Over sakerheten. Av intyget ska det framga vilket byggnadsprojekt intyget galler, vilket slags sakerhet
som har stéllts och till forman for vem sékerheten galler. Bestimmelser om byggnadstillsynsmyndighetens
skyldighet att underratta Konkurrens- och konsumentverket om att intyg saknas finns i 124 § i bygglagen.



Statsradets forordning
om uppgifter som ska Iiimnas vid marknadsforing av bostader

I enlighet med statsradets beslut, fattat pa foredragning fran justitieministeriet,
foreskrivs med stod av 2 kap. 15 § 1 och 2 punkten i konsumentskyddslagen (38/1978):

1§

Tillimpningsomrdde

I denna forordning foreskrivs om vilka uppgifter en niringsidkare skall ldmna nér denne marknadsfor en
fastighet eller en del av en sddan, en byggnad eller en lagenhet for bostadsbruk eller for framtida bostadsbruk
(bostad) till konsumenter.

Denna forordning tillimpas inte pa marknadsforing av siddana tidsandelsbostéder som avses i 10 kap. i
konsumentskyddslagen (38/1978). Denna forordning tillimpas inte heller pa ett sddant avtal genom vilket en
lagenhet hyrs ut for att anvindas som kortvarig och tillfallig bostad.

28

Annonsering av en bostad som dr till salu

Nér en bostad som ér till salu utannonseras ska av annonseringen framgé atminstone

1) den typ av bostad som framgér av disponentintyget, bygglovshandlingarna eller ndgon annan motsvarande
handling, sdésom egnahemshus-, parhus-, radhus-, hghus- eller fritidsbostad eller obebyggt markomrade,

2) den kommun dér bostaden finns samt ndgon annan information som nidrmare anger var bostaden ar
beldgen,

3) i frdga om en ldgenhet som siljs for bostadsbruk ytan enligt bolagsordningen; i stéllet for ytan enligt
bolagsordningen anges den kontrollmétta lagenhetsytan enligt standarden SFS 5139, om en sddan métning har
gjorts,

4) i fraga om en byggnad som siljs for bostadsbruk ldgenhetsytan enligt bygglovet och, om denna
information om ytan inte finns att tillgd, ndgon annan information om ytan; i stéllet for dessa anges den
kontrollmatta ldgenhetsytan enligt standarden SFS 5139, om en sddan métning har gjorts,

5) antalet rum,

6) i friga om obebyggda markomraden och fritidsfastigheter markomradets areal,

7) den tidpunkt da en bostad som planeras eller som ar under byggnad berdknas bli fardig,

8) namn pa och kontaktuppgifter for den néringsidkare som ansvarar for marknadsforingen samt i friga om
nya objekt namn pa och kontaktuppgifter for den néringsidkare som ér séljare.

Utover vad som foreskrivs i 1 mom. ska av annonseringen framgé

1) i frAga om en deldgarbostad storlek och pris pa den forst salubjudna andelen av bostaden, om det &r mdjligt
att kopa den aterstdende andelen, samt de avgifter som tas ut for nyttjanderétten till bostaden,

2) i fraga om en bostadsrittsbostad bostadsrattsavgift och bruksvederlag,

3) i frdga om andra salubjudna bostidder forsiljningspris samt skuldfritt pris,

4) sammanslutningens uppskattning av priset pa inlésningsandelen for arrendetomten, om byggnaden ar
beldgen pa en arrendetomt som kan eller ska 16sas in,

5) om bostaden siljs uthyrd,

6) besittningsformen for det markomrade dar bostaden ar beldgen,

Med en deldgarbostad avses en bostad i fraga om vilken kOparens ratt att ta bostaden i sin besittning
forutsatter kop av en del av aktierna eller andelarna och ingéende av ett hyresavtal eller ndgot annat avtal.

I lagen om energicertifikat for byggnader (50/2013) foreskrivs att den beteckning som beskriver
energiprestandan for byggnaden ska nimnas vid annonseringen.

38

Annonsering av en bostad som hyrs ut



Niér en bostad som hyrs ut utannonseras ska av annonseringen framgé atminstone

1) den typ av bostad som framgér av disponentintyget, bygglovshandlingarna eller nigon annan motsvarande
handling,

2) den kommun dér bostaden finns samt ndgon annan information som nirmare anger var bostaden ar
beldgen,

3) 1 frdga om en bostad som hyrs ut for bostadsbruk ytan enligt bolagsordningen,

4) i frdga om en byggnad som hyrs ut for bostadsbruk ldgenhetsytan och, om denna information om ytan inte
finns att tillgd, ndgon annan information om ytan

5) antalet rum och vid behov antalet rum som &r uteslutande i hyresgéstens bruk,

6) hyra och sidkerhet samt eventuell forskottshyra,

7) giltighetstiden for hyresavtalet,

8) namn pa och kontaktuppgifter for den néringsidkare som ansvarar for marknadsforingen samt vid behov
namn pé och kontaktuppgifter for den naringsidkare som é&r hyresvérd.

I lagen om energicertifikat for byggnader foreskrivs att den beteckning som beskriver energiprestandan for
byggnaden ska ndmnas vid annonseringen.

43§

Uppgifter som ska ldmnas i annonsen om att bostaden dr halvfirdig eller bristfdllig

Om en bostad dr i1 halvfardigt skick eller om dess utrustning &r visentligt bristféllig jamfort med vad som
vanligen hor till en motsvarande bostad, ska detta ndmnas i annonsen.

58§

Broschyr

Nér marknadsforingen av en bostad inleds ska det finnas en broschyr om bostaden. Broschyren ska finnas
till paseende for konsumenten senast nir konsumenter ges tillfdlle att bekanta sig med bostaden i bostaden
eller ndgon annanstans (visning). Sdsom broschyr om en bostad anses ocksa en sammanstillning, 1 vilken det
i en eller flera forteckningar ges information om flera samtidigt marknadsforda bostéder.

Vid en visning ska energicertifikatet for byggnaden vara framlagt, om det ska ldggas fram enligt lagen om
energicertifikat for byggnader.

68§

Uppgifter i broschyren vid forsdlining av aktier eller andelar som berdttigar till innehav av en bostad, en
deldgarbostad eller en bostadsrdttsbostad

Vid forsdljning av aktier eller andelar som beréttigar till innehav av en bostad, en deldgarbostad eller en
bostadsrittsbostad ska i broschyren ndmnas atminstone

1) den typ av bostad som framgar av disponentintyget, bygglovshandlingarna eller ndgon annan motsvarande
handling,

2) om forséljningen avser aktier eller andelar som beréttigar till innehav av bostad, deldgarbostad eller
bostadsrattsbostad,

3) bostadens adress och i fraga om en hoghusbostad pa vilken vaning den dr beldgen,

4) nir bostaden blir ledig for kdparen eller nér bostaden beréknas bli fardig,

5) om bostaden siljs uthyrd, uppsidgningstiden for hyresavtalet eller, om hyresavtalet ar tidsbundet, den dag
da det tidsbundna avtalet upphor att gélla,

6) de prisuppgifter som ndmns i 2 § 2 mom. och en betalningstidtabell nér det giller en bostad som planeras
eller 4r under byggnad,

7) 1 fraga om en ldgenhet som séljs for bostadsbruk ytan enligt bolagsordningen; i stéllet for ytan enligt
bolagsordningen anges kontrollmitt ldgenhetsyta enligt standarden SFS 5139, om en métning har gjorts,

8) antalet rum,

9) boendekostnader, sdsom vederlag, vattenavgifter och andra erséttningar for bruk av bostaden eller, i fraga
om en bostad som planeras eller dr under byggnad, en uppskattning av dem,



10) besittningsformen for det markomréde dér sammanslutningens byggnader dr belédgna samt markomradets
areal,

11) om sammanslutningen finns pad arrendejord, arrendegivarens namn, &terstdende arrendetid,
arrendeavgiftens storlek och grunden for justering av arrendeavgiften, eventuell pa avtal baserad ritt eller
skyldighet att 16sa in arrendejorden till husbolaget samt dvriga centrala inlosningsvillkor,

12) den salubjudna bostadens andel av sammanslutningens lan enligt disponentintyget eller, for en bostad
som planeras eller som dr under byggnad, enligt ekonomiplanen, och mdjligheten att betala av denna andel
samt uppgift om sddana i disponentintyget antecknade l&n som sammanslutningen har fattat beslut om men
som inte lyfts och som kommer att giélla ldgenheten och i frdga om vilka den enskilda ldgenhetens laneandel
inte ar kind,

13) planlaggningssituationen pa bostadsomridet och den myndighet av vilken tilliggsuppgifter kan fis, om
det inte med beaktande av bostadens ldge kan anses onddigt att ndimna dem,

14) sammanslutningens namn enligt bolagsordningen samt nummer eller andra uppgifter med hjélp av vilka
de aktier eller andelar som ér till salu kan individualiseras,

15) det &r byggnaden togs i bruk eller, om detta inte kan utredas, en uppskattning av detta samt antalet
vaningar, huvudsakligt byggnadsmaterial och virmesystem,

16) i fraga om sméhusbostider taktyp och taktdckning,

17) det totala antalet ldgenheter i sammanslutningen samt antalet 1dgenheter uppdelat i bostadsldgenheter
och andra ldgenheter, sisom affarslokaler,

18) parkeringsutrymmen som hor till sammanslutningen och som star till invdnarnas forfogande,

19) sammanslutningens eller dess deldgares ritt att 16sa in aktier eller andelar som verléts till en ny dgare
och andra begrinsningar i rétten att anvinda eller 6verldta bostaden,

20) om kd&paren har mojlighet att senare kdpa den aterstdende delen av deldgarbostaden och priset eller
grunderna for priset for den aterstdende delen samt andra viktiga villkor som géller kdpet,

21) de forpliktelser som sammanslutningen kénner till och som senare kan medfora véisentliga kostnader for
koparen,

22) saddana av sammanslutningen beslutade eller av styrelsen foreslagna reparationer och &ndringar samt
sédana reparationsbehov som framkommit efter bolagsstimman som framgér av disponentintyget och som
viasentligt kan inverka pa anvéndningen av aktieldgenheterna eller pd delégarnas kostnader,

23) disponentens eller motsvarande persons namn och kontaktuppgifter,

24) den for marknadsforingen ansvarige néringsidkarens namn och kontaktuppgifter.

Om det rader osdkerhet om riktigheten av den uppgift om ytan som angetts i enlighet med 1 mom. 7 punkten,
ska detta ndmnas i1 broschyren.

Broschyren eller en bilaga till den ska innehélla

1) en utredning over byggsittet for en bostad som planeras eller dr under byggnad,

2)eni 6 kap. 3 § 2 mom. 3 punkten i lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009) avsedd redogorelse for de
underhalls- och &ndringsarbeten som utforts pa bolagets fastighet eller byggnad samt tidpunkterna for
fardigstdllandet av dem,

3) en planritning 6ver bostaden,

4) modeller for avtalen, om kdparens ritt att ta bostaden i sin besittning forutom kdpebrev forutsitter andra
avtal.

Vid visningen ska finnas till pdseende

1) bolagsordningen eller andelslagets eller bostadsrittsforeningens stadgar,

2) sammanslutningens senaste bokslut samt &vriga utredningar som eventuellt behovs for att bedoma
sammanslutningens ekonomiska situation eller i friga om en bostad som planeras eller som ar under byggnad,
sammanslutningens ekonomiplan,

78§

Uppgifter i broschyren vid forsdljning av en fastighet eller en del av en sadan eller en arrvenderitt jimte
byggnader eller en del av en sddan

Vid forséljning av en fastighet eller en del av en s&dan eller en arrenderitt jamte byggnader eller en del av
en sadan ska i broschyren nimnas

1) om forsdljningen avser en fastighet, en kvotdel av en fastighet eller ett outbrutet omrade, en arrenderatt
jamte byggnader eller kvotdel ddrav,

2) nér fastigheten eller foremalet for arrenderédtten jimte byggnader blir lediga for koparen,

3) om fastigheten séljs uthyrd, uppségningstiden for hyresavtalet eller, om avtalet ar tidsbundet, den dag da
det tidsbundna avtalet upphor att gilla eller, om en byggnad pé fastigheten &r uthyrd, uppségningstiden for
hyresavtalet eller, om avtalet dr tidsbundet, den dag da det tidsbundna avtalet upphor att gilla,

4) planlaggningssituationen pa bostadsomradet och den myndighet av vilken tilliggsuppgifter kan fés, om
det inte med beaktande av fastighetens ldge kan anses onddigt att nimna dem,

5) prisuppgifter for fastigheten eller en del av den eller {for arrenderétten eller en del av den,



6) den for marknadsforingen ansvarige néringsidkarens namn och kontaktuppgifter.

Utover vad som foreskrivs i 1 mom. ska i broschyren i frdga om ett markomrade ndmnas

1) den kommun dédr markomradet ligger, fastighetsbeteckning samt gatuadress,

2) areal,

3) byggnadsritt,

4) byggnader och konstruktioner som finns pa omradet,

begrédnsningar i réitten att anvénda eller Gverlata omradet samt i frdga om arrendejord arrendegivare,
aterstdende arrendetid, arrendeavgiftens storlek och begrénsningar i rétten att overldta arrenderétten samt
uppgift om mojligheten att 16sa in tomten och villkoren for inlésning,

6) gravationer och servitut som hanfor sig till fastigheten,

7) de avgifter som kdparen ska betala,

8) begrinsningar i forfoganderatten.

Utover vad som foreskrivs i 1 mom. ska i broschyren i frdga om en byggnad som siljs for bostadsbruk
ndmnas

1) det ar d& bygglovet beviljades och det ar d& byggnaden togs i bruk eller, om detta inte kan utredas, en
uppskattning av detta,

2) den tidpunkt da ett bostadshus som planeras eller som 4r under byggnad berdknas bli fardigt,

3) huvudsakligt byggnadsmaterial, taktyp och taktdckning,

4) viarmesystem,

5) i1 friga om en byggnad som siljs for bostadsbruk ldgenhetsytan enligt bygglovet och, om denna
information om ytan inte finns att tillgd, nagon annan information om ytan. I stéllet for dessa anges kontrollmaétt
lagenhetsyta enligt standarden SFS 5139, om en métning har gjorts, samt antalet rum,

6) om byggnaden siljs for varaktigt bruk, den sammanlagda elforbrukningen under de foregidende 12
maénaderna (kWh) om byggnaden virms med elektricitet eller, i friga om en byggnad som planeras eller ar
under uppforande, en uppskattning av forbrukningen eller, om byggnaden virms med fjarrvirme, de
sammanlagda fjarrvirmekostnaderna under de foregdende 12 ménaderna eller, i frdga om en byggnad som
planeras eller dr under uppforande, en uppskattning av kostnaderna.

Broschyren eller en bilaga till den ska innehélla

1) en utredning 6ver byggsittet for en byggnad som planeras eller &r under byggnad,

2) en planritning, om det giller en byggnad som séljs for bostadsbruk.

Vid visningen ska finnas till pdseende

1) en karta,

2) arrendeavtal som géller markomrédet.

8§
Uppgifter i broschyren om en hyresbostad

I broschyren om en hyresbostad ska, utover vad som foreskrivs i 3 §, ndmnas atminstone

1) hyresforhallandets art, om det géller underhyresforhallande eller hyresforhallande i andra hand,

2) nér bostaden blir ledig for hyresgésten,

3) sddana utanfor bostaden beldgna utrymmen som hyresgésten har rétt att anvdnda, sdsom tvéttstuga och
bastu,

4) sddana av bolaget beslutade eller av styrelsen foreslagna reparationer och &ndringar samt sddana
reparationsbehov som framkommit efter bolagsstimman som framgér av disponentintyget och som vésentligt
kan inverka pa anviandningen av aktieldgenheterna.

98§
Tkrafttridande
Denna forordning tréder i kraft den 20 .

Genom denna forordning upphévs statsradets forordning om uppgifter som skall 1dmnas vid marknadsforing
av bostéder (130/2001).



Statsrddets forordning
om &dndring av statsradets forordning om skyddsdokument vid bostadskop

I enlighet med statsradets beslut

dndras 1 statsradets forordning om skyddsdokument vid bostadskdp (835/2005) 1 § 5 och 8 punkten, 2 § 3
punkten, 4 § 1 mom. 8 och 10 punkten samt

fogas till 1 § en ny 9 punkt och till 4 § 1 mom. en ny 11 punkt som f6ljer:

1§
Skyddsdokument vid ny- och ombyggnadsprojekt

Skyddsdokument enligt 2 kap. 3 § i lagen om bostadskdp (843/1994) ér vid ny- och ombyggnad

8) sdkerhetshandlingarna rérande sékerheter som avses i 2 kap. 17, 18 b och 19 § i lagen om bostadskop,
9) avtal gillande observatoren for byggnadsarbetet.

2§
Skyddsdokument vid tillbyggnadsprojekt
Skyddsdokument enligt 2 kap. 3 § i lagen om bostadskdp ér vid tillbyggnad

4§
Ekonomiplan for ny- och ombyggnadsprojekt

I ekonomiplanen for ett ny- och ombyggnadsprojekt ska antecknas

8) ett budgetforslag, av vilket framgar en uppskattning av bolagsvederlaget och 6vriga avgifter som hanfor
sig till anvéindningen av en bostad beréknat for varje byggnads del fran den tidpunkt vid vilken byggnaden i
fraga tas i anvindning,

10) en utredning 6ver de aktier eller andelar i andra sammanslutningar som har forvérvats eller enligt
planerna ska forvirvas till sammanslutningen,

11) arvodet till observatoren for byggnadsarbetet eller grunderna for hur arvodet bestims.

Denna forordning tréder i kraft den x manad 202x.



Statsradets forordning
om uppgifterna for observatoren for byggnadsarbetet

I enlighet med statsradets beslut foreskrivs med stod av 2 kap. 22 § 2 mom. i lagen om bostadskdp
(843/1994), sadant det lyder i lag /20 :

1§
Uppgifter for observatoren for byggnadsarbetet i byggnadsfasen

En i 2 kap. 22 § i lagen om bostadskop (843/1994) avsedd observator for byggnadsarbetet ska handla i
aktiekOparnas intresse. Observatoren ska i den byggnadsfas som avses i 2 kap. 5 § i lagen om bostadskép
atminstone

1) sdtta sig in i entreprenaddokumenten, bygglovet och tillstdndsritningarna, utredningen dver byggséttet och
utredningar over specialarbeten samt i den broschyr som avses i statsrddets forordning om uppgifter som ska
lamnas vid marknadsforing av bostéder (xx/xxxx),

2) av den stiftande deldgaren och entreprenoren inhdmta de upplysningar som behovs for Gvervakningen av
hur arbetet framskrider,

3) gora upp en kontrollplan for utférandet av sina uppgifter samt delta i aktiekOparstimman enligt 2 kap. 20
§ 1 lagen om bostadskdp,

4) vid behov delta i byggarbetsplatsmoten samt i myndighetsinspektioner och myndighetssyner,

5) f6lja upp att det har uppgjorts ett inspektionsprotokoll for projektet och att det fylls i regelbundet,

6) besoka byggnadsobjektet &tminstone i enlighet med kontrollplanen,

7) folja upp om byggandet framskrider enligt den planerade tidtabellen och sa att de delar av kopesumman
som betalats eller de lanebelopp som bolaget lyft inte blir storre i forhallande till byggprojektets fardighetsgrad
och vérdet av det markomrade som bolaget eventuellt dger,

8) folja upp om byggandet utfors i enlighet med avtal och planer med iakttagande av de byggbestdmmelser
som géllde vid tidpunkten for ansdkan om bygglov och av god byggnadssed,

9) folja upp om visentliga uppgifter, material och skeenden dokumenteras, sdsom dolda konstruktioner och
installationer innan de ticks,

10) regelbundet och utan obefogat drojsmal skriftligen rapportera om sina iakttagelser till aktiekOparna, den
stiftande deldgaren och den som utfér byggnadsarbetet samt dokumentera iakttagelserna pa behorigt sétt, och

11) ge aktiekdparna och den stiftande deldgaren ett skriftligt utlitande om utférandet av de uppgifter som
avses 1 1-10 punkten samt om iakttagelserna i arbetet inom en ménad efter att bolagets samtliga byggnader
godkénts for ibruktagande samt delta i den bolagsstimma som avses i 2 kap. 23 § lagen om bostadskop.

28
Uppgifter for observatoren for byggnadsarbetet efter byggnadsfasen

Om mandattiden for observatoren for byggnadsarbetet inte har 16pt ut, ska observatoren efter det att den
byggnadsfas som avses i 2 kap. 5 § i lagen om bostadskdp har avslutats i den omfattning som dverenskommits
med bolaget

1) bista bolaget vid beddmningen av de omstiandigheter som ska uppges som fel vid den arsgranskning som
avses 14 kap. 18 § i lagen om bostadskdp och delta i arsgranskningen, och

2) bista bolaget vid bedomningen av reparationsldget for de omstédndigheter som har uppgetts som fel vid
den eftergranskning som avses i 4 kap. 18 g § i lagen om bostadskop och delta i eftergranskningen.

38
Tkrafttridande

Denna forordning trider i kraft den 20 .






