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EDUSKUNNAN VASTAUS 90/2005 vp

Hallituksen esitys laeiksi asuntokauppalain ja
eriiden siihen liittyvien lakien muuttamisesta

Asia Eduskunta edellyttid, ettd hallitus kulut-
Hallitus on antanut eduskunnalle esityksensi taJ:f{nSUOj?}n turvaamiseksi ryhtyy selvitt-
laeiksi asuntokauppalain ja erdiden siihen liitty- médn keinoja rgkentgrplsen l'aadunval—
vien lakien muuttamisesta (HE 21/2005 vp). vonnan parantamiseksi ja kuntien raken-

nusvalvonnan voimavarojen lisddmisek-
si. Selvitys toimenpide-ehdotuksineen tu-

Valiokuntakdsittely lee antaa talousvaliokunnalle 31.12.2005

Talousvaliokunta on antanut asiasta mietinnon

mennessé.
(TaVM 13/2005 vp).
Pditos
Eduskunta on hyviksynyt seuraavan lausuman: Eduskunta on hyviksynyt seuraavat lait:

Laki

asuntokauppalain muuttamisesta

Eduskunnan péitoksen mukaisesti

kumotaan 23 pdivdnd syyskuuta 1994 annetun asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 4 §:n
4 momentti, 11 §:n 2 momentti, 16 §:n 2 momentti, 19 b §:n 4 momentti ja 24 §, 4 luvun 22 §:n
3 momentti ja 39 § sekd 6 luvun 6 §,

sellaisena kuin niistd on 2 luvun 19 b §:n 4 momentti laissa 941/1997,

muutetaan 1 luku, 2 luvun otsikko, 1 ja 3 §, 4 §:n otsikko ja 1 momentti, 5—7 §, 8 §:n 2 momentti,
11 §:n 1 momentti, 12 §, 13 §:n 2 momentti, 14 §:n 3 momentti, 15 §:n 4 momentti, 17 ja 18 §, 19 §:n
1 momentti, 19 a §:n 2 momentti, 19 b §:n 1 momentti, 20 §:n 1 momentti, 21 §:n 1 momentti, 22 §:n
1 momentti ja 23 §, 3 luvun otsikko, 1—3 §, 4 §:n otsikko ja 1 momentti sekd 6 §:n otsikko ja 1 mo-
mentti, 4 luvun 1 ja 3 §, 4 §:n 2 ja 3 momentti, 5 §:n 4 momentti, 15 §:n 1 momentin 2 kohta, 18 §:n
1 ja 2 momentti, 19 §:n 2 momentti, 22 §:n 2 momentti, 23 §:n 1 momentti, 25 §:n 2 momentti, 27 §:n
2 ja 3 momentti, 28 §:n 2 momentti, 29 §:n 3 momentti, 30 ja 36 §, 5 luvun 3 §:n 2 momentin 2 kohta,
4 §:n 1 momentti ja 5 § sekd 6 luvun 1, 14, 16, 18 ja 20 §, 25 §:n 2 momentti, 26 ja 27 § sekd 28 §:n 1
ja 2 momentti,

sellaisina kuin niistd ovat 2 luvun 8 §:n 2 momentti laissa 317/2001 sekd 2 luvun 19 a §:n
2 momentti ja 19 b §:n 1 momentti sekd 4 luvun 18 §:n 1 ja 2 momentti mainitussa laissa 941/1997,
sekd

lisdtddn 2 lukuun uusi la—I1c,4a,6a,11a,11b, 17 a, 18 a, 18 b, 19 ¢, 23 aja 23 b §, 3 lukuun
uusi 3 a §, 4 lukuun uusi 3 a, 17 a, 18 aja 18 b §, 4 luvun 25 §:44n uusi 3 momentti, 6 luvun 5 §:44n
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uusi 5 momentti sekd 7 lukuun uusi 2 a § ja sen edelle uusi véliotsikko, uusi 5 § ja sen edelle uusi vi-
liotsikko, uusi 6 § ja sen edelle uusi viliotsikko sekd uusi 7 § seuraavasti:

1 Iuku

Yleiset sadannokset

1§
Lain soveltamisala

Tdmai laki koskee asunto-osakkeiden ja mui-
den asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien yh-
teisdosuuksien kauppaa, ostajan oikeudellisen ja
taloudellisen aseman suojaamista rakentamis-
vaiheessa seki erditd muita edelld tarkoitettujen
asuntojen ja asuntoyhteison muiden tilojen tuo-
tantoon ja myyntiin liittyvid oikeussuhteita.

Tama laki ei koske:

1) sellaisen osuuskunnan osuuden luovutta-
mista, jonka jdsenyys antaa ainoastaan oikeuden
tehdd osuuskunnan kanssa huoneenvuokrasopi-
mus;

2) aikaosuusasunnon kauppaa;

3) asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/1990) tarkoitetun asumisoikeuden luovut-
tamista.

Mitd tdssd laissa sdddetddn kaupasta, koskee
soveltuvin osin myds vaihtoa.

28
Osaomistusasunnot

Mité tédssd laissa sdddetdin asunnosta ja osak-
keesta, koskee myds osaomistusasuntoa ja osa-
keosuutta, jollei toisin mainita.

38
Miidiritelmic

Téssé laissa tarkoitetaan:

1) asunto-osakkeella asunto-osakeyhtion tai
muun osakeyhtion osaketta, joka yksin tai yh-
dessd muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa hal-
litsemaan asuinhuoneistoa;

2) asuntoyhteisolld asunto-osakeyhtiotd tai
muuta osakeyhtiotd, jonka osake yksin tai yh-
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dessd muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa hal-
litsemaan asuinhuoneistoa, sekd asunto-osuus-
kuntaa;

3) osaomistusasunnolla asuinhuoneistoa, jon-
ka hallintaan oikeuttavien osakkeiden tai osuuk-
sien omistusoikeus on jaettu perustajaosakkaan
tai muun elinkeinonharjoittajan ja asuinhuoneis-
ton hallintaoikeuden saajan kesken ja jonka hal-
linta lisdksi perustuu vuokra- tai muun sopimuk-
sen tekemiseen;

4) osaomistusyhtiolld ja osaomistusyhteisol-
ld asuntoyhteisod, jonka asuinhuoneistojen méa-
réstd yli puolet on osaomistusasuntoja;

5) kuluttajalla luonnollista henkildd, joka
hankkii asuinhuoneiston pddasiassa muuta tar-
koitusta kuin elinkeinotoimintaa varten;

6) elinkeinonharjoittajalla luonnollista hen-
kilod taikka yksityisté tai julkista oikeushenki-
164, joka ammattimaisesti myy asuinhuoneistoja
tai tarjoaa niitd vastiketta vastaan hankittaviksi;

7) ennakkomarkkinoinnilla suunnitteilla tai
rakenteilla olevan asuinhuoneiston tarjoamista
kuluttajan varattavaksi sellaisin ehdoin, ettd tar-
joaminen ei kuulu 2 luvun soveltamisalaan.

438
Perustajaosakas

Perustajaosakkaalla tarkoitetaan tédssd laissa
luonnollista henkilod taikka yksityista tai julkis-
ta oikeushenkilod, joka merkitsee tai muuten
omistaa asunto-osakkeen tai muun asuinhuo-
neiston hallintaan oikeuttavan yhteiséosuuden
rakentamisvaiheen aikana.

Perustajaosakkaana ei kuitenkaan pideta:

1) sitéd, joka on luovuttanut omistusoikeuden
yhteisfosuuteen ennen kuin yhteisén osuuksia
on ryhdytty tarjoamaan kuluttajan ostettaviksi,
ellei saateta todenndkdiseksi, ettd luovutuksen-
saaja toimii luovuttajan vilikdtens;

2) kuluttajaa, joka on luovutuksen nojalla
saanut omistusoikeuden yhteisGosuuteen ennen
rakentamisvaiheen pdittymista, ellei saateta to-



dennikoiseksi, ettd kuluttaja toimii luovuttajan
vilikédtend;

3) luonnollista henkil6d, joka on merkinnyt
yhteisdosuuden ennen rakentamisvaiheen péét-
tymisté tarkoituksenaan hankkia asuinhuoneisto
itselleen tai perheenjédsenelleen.

58
Rakentamisvaihe

Rakentamisvaiheella tarkoitetaan tdssd laissa
ajanjaksoa, joka edeltdd asuntoyhteisén uuden
tai uudisrakentamiseen verrattavalla tavalla kor-
jausrakennetun rakennuksen taikka yhteisolle
myohemmin lisdd rakennettavien uusien asuin-
huoneistojen valmistumista.

Rakentamisvaihe pééttyy, kun rakennusval-
vontaviranomainen on hyvéksynyt yhteison ra-
kennuksen tai rakennukset kokonaisuudessaan
kdyttoon otettaviksi ja yhteisolle on valittu 2 lu-
vun 23 §:ssé tarkoitettu hallitus.

Osaomistusyhteisossd rakentamisvaihe pdit-
tyy, kun rakennusvalvontaviranomainen on hy-
viksynyt yhteison rakennuksen tai rakennukset
kokonaisuudessaan kiayttoon otettaviksi. Jos ky-
symys on uusien asuinhuoneistojen lisdrakenta-
misesta, rakentamisvaihe paittyy, kun uudet
asuinhuoneistot on hyvéksytty kidyttoon otetta-
viksi.

2 luku
Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa
1§
Luvun soveltamisala

Tdmin luvun sddnnoksid sovelletaan, kun
asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston hal-
lintaan oikeuttavaa yhteisdosuutta ryhdytédédn
tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi ennen kuin
rakennusvalvontaviranomainen on hyvéksynyt
kaikki yhteisolle tulevat rakennukset tai sille li-
sdd rakennettavat asuinhuoneistot kdyttoon otet-
taviksi.
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Ostettavaksi tarjoamisella tarkoitetaan tdssi
luvussa yhteisdosuuden tarjoamista:

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

2) sellaisin ehdoin, ettd kuluttaja saa ilman
seuraamuksia vetdaytyd kaupasta, mutta hdnen on
yhteisdosuuden varaamiseksi maksettava raha-
midrd, joka ylittdd neljd prosenttia varauksen
yhteydessa sovitusta kauppahinnasta.

Edelld 2 momentissa tarkoitettuna seuraa-
muksena ei pidetd velvollisuutta sellaisen vas-
tikkeen maksamiseen, jonka kuluttaja on sitou-
tunut maksamaan lisi- tai muutostdiden suunnit-
telua koskevan erillisen toimeksiannon perus-
teella.

la§

Sddnnosten soveltaminen muihin asuntoyhtei-
sothin

Mitd jdljempénd tdsséd luvussa sdddetddn osa-
keyhtiosti ja asunto-osakkeesta, koskee soveltu-
vin osin my0s muuta asuntoyhteiséd ja asuin-
huoneiston hallintaan oikeuttavaa yhteis6osuut-
ta. Mitid sdddetddn osakekirjasta, koskee soveltu-
vin osin my0s muuta asunnon hallinta- tai omis-
tusoikeutta osoittavaa asiakirjaa.

1b§
Soveltamisalan rajoitukset

Téamén luvun sddnnoksii ei sovelleta, jos yh-
tion rakennuksissa on tai tulee olemaan yhteen-
sd enintddn kolme asuinhuoneistoa, eikd kysy-
myksessd ole asunto-osakeyhtié tai asunto-
osuuskunta.

1c§
Lisdrakentaminen

Jos yhtidlle myohemmin rakennetaan uusia
asuinhuoneistoja, joiden hallintaan oikeuttavia
osakkeita ryhdytédédn tarjoamaan kuluttajan ostet-
tavaksi ennen kuin uudet asuinhuoneistot on hy-
viksytty kdyttoon otettaviksi, timén lain sddn-
nokset perustajaosakkaasta koskevat sitd, joka
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merkitsee tai muuten omistaa uuden asuinhuo-
neiston hallintaan oikeuttavan osakkeen raken-
tamisvaiheen aikana. TillGin ei kuitenkaan so-
velleta, mitd 4 a §:n 3 momentissa, 6 a tai 8—
10 §:sséd, 11 a §:n 8 kohdassa taikka 20—23 tai
23 a §:ssd sdddetddn.

Jos yhtid, jolle uusia asuinhuoneistoja raken-
netaan, tarjoaa kuluttajan merkittdviksi asuin-
huoneiston hallintaan oikeuttavia osakkeita en-
nen kuin uudet asuinhuoneistot on hyviksytty
kdyttoon otettaviksi, perustajaosakkaalle sddde-
tyt velvoitteet koskevat yhtiotd. Tdll6in ei sovel-
leta 1 momentissa mainittuja lainkohtia eikd 19
tai 19 a—19 ¢ §:44.

38
Turva-asiakirjat

Perustajaosakkaan on huolehdittava siitd, ettd
valtioneuvoston asetuksella sdddettivit osake-
yhtittd ja rakentamishanketta koskevat asiakir-
jat (turva-asiakirjat) luovutetaan tdmin luvun
mukaisesti sdilytettiviksi.

438
Turva-asiakirjojen sdilyttdminen

Jos osakeyhtio hankkii talletuspankilta tai
muulta luottolaitokselta luottoa, joka on koko-
naan tai osaksi tarkoitus maksaa osakkeenomis-
tajilta rakentamisvaiheen jélkeen perittavilld va-
roilla, luottoa antavan luottolaitoksen on siily-
tettdva turva-asiakirjat. Jollei osakeyhtio hanki
tdllaista lainaa, sen lddninhallituksen, jonka
alueella yhtion rakennukset sijaitsevat, on sdily-
tettdva asiakirjat. Myos jalkimmdiisessd tapauk-
sessa sdilyttdjdnd voi olla tehtdvddn suostuva
luottolaitos. Turva-asiakirjojen sdilyttdjana toi-
mivan luottolaitoksen on sidilytettdva asiakirjat
Suomessa ja, mikéli mahdollista, paikkakunnal-
la, jossa osakeyhtion rakennukset sijaitsevat.

4a$§

Turva-asiakirjojen tarkastaminen ja niiden luo-
vuttaminen rakentamisvaiheen pddtyttyd

Turva-asiakirjojen sdilyttdjan on tarkastetta-
va, ettd turva-asiakirjojen sisiltd vastaa valtio-
neuvoston asetuksella sdddettidvid vaatimuksia
ennen kuin ne otetaan sdilytettdviksi. Perustaja-
osakkaalle on viipymattd ilmoitettava havaituis-
ta puutteista ja virheistd ja annettava tilaisuus
niiden oikaisemiseen.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjan on rakentamis-
vaiheen aikana seurattava ja tarkastettava, ettd
17 §:sséd tarkoitetut vakuudet vastaavat niille
asetettuja vaatimuksia, sekd ilmoitettava va-
kuuksissa havaitsemistaan puutteista perustaja-
osakkaalle ja osakkeenostajille.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjdn on seurattava
my0s sille 11 §:n mukaisesti tiedoksiannettuja
kauppasopimuksia. Kun yhdestd neljdsosasta
asuinhuoneistoja on annettu kauppasopimus sdi-
lyttdjdlle tiedoksi eiké sdilyttdjd ole kuukauden
kuluessa téstd saanut tiedoksi 20 §:n 1 momen-
tissa tarkoitettua kutsua osakkeenostajien ko-
koukseen, sdilyttdjdn on viipymittd ilmoitettava
osakkeenostajille ostajan oikeudesta hakea l44-
ninhallitukselta pddtos, joka oikeuttaa hinet kut-
sumaan kokouksen koolle yhtion kustannuksel-
la.

Rakentamisvaiheen pdityttyd turva-asiakirjat
on luovutettava osakeyhtiolle.

5§
Tietojen antaminen turva-asiakirjoista

Turva-asiakirjojen sdilyttdjdn ja osakeyhtion
on pyynnostd annettava asiakirjojen sisdllostd
tietoja, jdljennoksii ja todistuksia perustajaosak-
kaalle, osakkeenostajalle, tilintarkastajalle sekd
sille, joka tarvitsee niitd osakkeen ostamista,
panttausta tai vélitystoimeksiannon hoitamista
varten. Tdmén luvun 8—10 §:std johtuvia osa-
keyhtion velvoittautumisoikeuden rajoituksia
koskevia tietoja sekid niihin liittyvid todistuksia
ja jiljennoksid on annettava myos sille, joka tar-



vitsee niitd tiyttddkseen 10 §:ssé tarkoitetun se-
lonottovelvollisuutensa.

68§
Osakekirjojen sdilyttdminen ja luovuttaminen

Turva-asiakirjojen sdilyttdjdn on painatettava
osakekirjat asunto-osakeyhtion osakekirjojen
painamiseen hyviksytyssid painolaitoksessa seka
sailytettdvd ne. Sdilyttdjdn on annettava pantti-
oikeuden haltijalle todistus osakekirjojen sailyt-
tdmisesta.

Sdilyttdjd ei saa ilman myyjdn suostumusta
luovuttaa osakekirjaa ostajalle ennen kuin on
selvitetty, ettd timi on tdyttidnyt velvollisuuten-
sa kauppahinnan maksamiseen sekd muut sithen
rinnastettavat kauppasopimuksen mukaiset vel-
voitteet. Sama koskee sdilyttdjaa, jos sailyttdjan
tiedossa on ostajan velvoitteita, jotka perustuvat
perustajaosakkaan kanssa tehtyyn sopimukseen
lisd- tai muutostoiden tekemisest ja jotka on so-
vittu suoritettaviksi viimeistddn samana ajan-
kohtana kuin kauppahinta. Sdilyttdjan on kuiten-
kin luovutettava osakekirja ostajalle, jos lisi- tai
muutostditd ei ole perustajaosakkaan sopimus-
rikkomuksen vuoksi tehty silloin, kun kauppa-
hinta pitdisi maksaa.

Jos osake on pantattu, osakekirja on ostajan
sijasta luovutettava panttioikeuden haltijalle tai,
jos nditd on useampia, sille, jolla on paras etuoi-
keus. Samalla osakekirjan hallintaansa saavalle
on annettava tarpeelliset tiedot muista panttioi-
keuden haltijoista. Myyjilld ei 4 luvun 29 §:n 4
momentissa tarkoitetun panttioikeuden nojalla
ole oikeutta saada osakekirjaa hallintaansa.
Myymaittomidt osakkeet on rakentamisvaiheen
padtyttyd luovutettava niiden omistajalle.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjdn on sdilytettdva
osaomistusasunnon osakekirjat niin kauan kuin
osaomistussuhde jatkuu. Osakekirjat on luovu-
tettava ostajalle tai panttioikeuden haltijalle 2 ja
3 momentissa sdddetyin edellytyksin, kun omis-
tusoikeus osakkeisiin on siirtynyt kokonaisuu-
dessaan ostajalle.
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6as$
Panttikirjojen sdilyttdminen ja luovuttaminen

Yhtion kiinteistoon tai maapohjan vuokraoi-
keuteen ja rakennuksiin vahvistetuista kiinnityk-
sistd saadut panttikirjat on luovutettava turva-
asiakirjojen sailyttdjille, jos ne eivit taloussuun-
nitelman mukaan ole vakuutena yhtion veloista.
Sdilytettdvand olevia panttikirjoja saadaan luo-
vuttaa vain taloussuunnitelman mukaisesti.

Rakentamisvaiheen pidityttyd ne panttikirjat,
joita ei ole luovutettu vakuudeksi yhtion velois-
ta, on luovutettava yhtidlle.

78§

Turva-asiakirjojen sdilyttdjdn tehtdvistddn peri-
mdt palkkiot

Turva-asiakirjojen siilyttdjalld on oikeus pe-
rid kohtuullinen palkkio osakekirjojen painatta-
misesta, turva-asiakirjojen, osakekirjojen ja
panttikirjojen séilyttdmisestd, 15 §:ssd tarkoite-
tun luettelon pitdmisestd ja muista vastaavista
tehtavistd osakeyhtioltd sekd todistusten ja jal-
jenndsten antamisesta niiden pyytdjalta.

8§
Taloussuunnitelman merkitys ja muuttaminen

Sen jidlkeen kun yksi tai useampi osake on
myyty kuluttajalle, sdilytettdvind olevassa ta-
loussuunnitelmassa ilmoitettua velkojen yhteis-
médrdd saadaan korottaa tai muita vastuita lisidtd
ainoastaan, jos kaikki osakkeenostajat kirjalli-
sesti suostuvat ehdotettuun muutokseen. Osak-
keenostajien suostumusta ei kuitenkaan tarvita
ostajien valitseman tilintarkastajan ja rakennus-
tyon tarkkailijan palkkion sekd nédiden tyOsti ai-
heutuvien muiden kulujen lisddmiseen yhtion
menoihin siten kuin 21 §:n 1 momentissa ja
22 §:n 1 momentissa sdddetdan.



EV 90/2005 vp — HE 21/2005 vp

11§
Osakkeen luovutus ja panttaus

Kun perustajaosakas myy asunto-osakkeen
rakentamisvaiheen aikana, kauppasopimus on,
jotta se olisi ostajaa sitova, tehtdvi kirjallisesti.
Kauppasopimus ei myoskdin sido ostajaa ennen
kuin sopimuksen tdyttimisestd on asetettu va-
kuus 17 §:n mukaisesti tai, jos kysymys on osa-
omistusyhtiostd myytdvistd asunto-osakkeesta
tai sen osasta, 18 b §:n mukaisesti. Perustaja-
osakkaan on annettava kauppasopimus tiedoksi
turva-asiakirjojen sdilyttdjalle 15 §:ssd tarkoite-
tun rekisterimerkinnin tekemistd varten uhalla,
ettd sopimus lakkaa sitomasta ostajaa, jollei tie-
doksiantoa viipymattd tehda.

11a8§
Kauppasopimuksen sisdlto

Kun perustajaosakas myy asunto-osakkeen
rakentamisvaiheen aikana, kauppasopimuksesta
on kdytdvid ilmi ainakin:

1) kaupan kohde;

2) myyjé ja ostaja;

3) kauppahinta ja velaton hinta, jos se poik-
keaa kauppahinnasta, 12 §:ssi tarkoitetun kaup-
pahintojen maksutilin tunnistetiedot sekéd kaup-
pahinnan maksuaikataulu ja muut maksuehdot;

4) asuinhuoneiston valmistumisen ja hallin-
nan luovuttamisen ajankohta tai arvio niisti;

5) ostajan oikeus saada tietoja turva-asiakir-
joista sekd tieto turva-asiakirjojen sdilyttdjista
ja sdilytyspaikan osoitteesta;

6) yhtion ja osakkeenostajien hyviksi otettu-
jen vakuuksien lajit ja madrit;

7) ajankohta, jolloin vakuus 18 a tai 18 b §:n
mukaisesti vapautuu ilman ostajan suostumusta,
ja miten ostajan tulee toimia halutessaan estdi
vakuuden vapautumisen;

8) ostajien oikeus valita tilintarkastaja ja ra-
kennustyon tarkkailija 20 §:ssi tarkoitetussa ko-
kouksessa;

9) myyjédn velvollisuus jéirjestdd vuositarkas-
tus sekd selvitys virheestd ilmoittamista koske-
vista 4 luvun 18 ja 19 §:n sddnnoksisti.
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11b§
Osaomistusasunnon kauppasopimuksen sisdlto

Kun perustajaosakas myy rakentamisvaiheen
aikana osuuden sellaisesta osaomistusasunnos-
ta, joka kuuluu vuokra-asuntojen korkotukilai-
nalla rahoitetuista osaomistusasunnoista anne-
tun lain (232/2002) soveltamisalaan, kauppaso-
pimuksesta on mainitun lain 3 §:n 2 momentissa
tarkoitettujen tietojen lisdksi kdytdvd ilmi
11 a §:n 4—7 ja 9 kohdassa mainitut seikat.

Kun perustajaosakas myy rakentamisvaiheen
aikana osuuden muusta kuin 1 momentissa tar-
koitetusta osaomistusasunnosta, kauppasopi-
muksestaon 11 a §:n 1—7 ja 9 kohdassa mainit-
tujen seikkojen lisdksi kdytdva ilmi:

1) onko ostajalla mahdollisuus ostaa lisi-
osuuksia osaomistusasunnosta;

2) lisdosuuksien hinta tai hinnan m#drdyty-
misperusteet sekd muut keskeiset kaupan ehdot;

3) sitoutuuko myyjad lunastamaan takaisin
myydyt osuudet ja lunastusta koskevat keskeiset
ehdot.

12 §
Kauppahintojen maksutili

Perustajaosakkaan on avattava kutakin raken-
tamishanketta varten erillinen tili siihen talletus-
pankkiin, joka toimii turva-asiakirjojen sailytti-
jand. Jos turva-asiakirjojen sdilyttdjand toimii
muu kuin talletuspankki, tili on avattava turva-
asiakirjojen sdilyttdjan hyviksymédidn talletus-
pankkiin.

Osakkeiden kauppahinnat on maksettava
1 momentissa tarkoitetulle tilille. Tilille makset-
tuja kauppahintoja ei saa kayttda hankkeen kan-
nalta vieraisiin tarkoituksiin.

Yhtion tilintarkastajalla ja ostajien 21 §:n mu-
kaisesti valitsemalla tilintarkastajalla on salassa-
pitovelvollisuuden estamdttd oikeus saada tieto-
ja 1 momentissa tarkoitetun tilin kdytosta.



13§

Myytyd osaketta ja kauppaan perustuvaa saata-
vaa koskeva ulosmittauskielto

Osakekauppaan perustuvaa saatavaa ei voida
ulosmitata perustajaosakkaan velasta siltd osin
kuin osakeyhtitlld on osakeyhtidlain (734/1978)
nojalla saatavaa perustajaosakkaalta.

14 §

Perustajaosakkaan konkurssin vaikutukset

Niille osakkeenostajille, jotka eivdt pura
kauppaa 2 momentin nojalla, siirtyy heti oikeus
kdyttdd ostamiensa osakkeiden nojalla padtanti-
valtaa osakeyhtiossd. Tdma ei kuitenkaan koske
toista perustajaosakasta.

15§

Osaketta koskevien oikeustoimien rekisterointi

Luettelosta on salassapitovelvollisuuden esté-
mittd annettava tietoja osakkeenostajalle sekd
sille, joka tarvitsee tietoja osakkeen ostamista,
panttausta tai vilitystoimeksiannon hoitamista
varten.

17 §

Vakuus rakentamista ja asunto-osakkeiden
kauppaa koskevien sopimusten tdyttimisestd

Perustajaosakas on velvollinen huolehtimaan
siitd, ettd rakentamista koskevan sopimuksen ja
asunto-osakkeiden kauppaa koskevien sopimus-
ten tidyttdmisestd asetetaan osakeyhtion ja osak-
keenostajien hyviksi vakuus timén pykélan mu-
kaisesti. Vakuuden on oltava pankkitalletus,
pankkitakaus tai tarkoitukseen soveltuva vakuu-
tus, ja sen on oltava voimassa myds yhtion ta-
loussuunnitelman mukaisen taloudellisen ase-
man turvaamiseksi. Osaomistusyhtion perustaja-
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osakkaan velvollisuudesta asettaa vakuus sidde-
tddan 18 b §:ssd.

Rakentamisvaiheen vakuuden on asunto-
osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen alkaessa ol-
tava midrdltddan vahintddn viisi prosenttia yh-
tion taloussuunnitelmaan merkityistd rakennus-
kustannuksista. Valtioneuvoston asetuksella an-
netaan tarkemmat sainnokset siitd, mitkéd raken-
nuskustannukset on merkittdvé taloussuunnitel-
maan. Rakentamisvaiheen vakuuden on kulloin-
kin vastattava vihintdin kymmentd prosenttia
myytyjen osakkeiden kauppahintojen yhteis-
madaidristd. Vakuuden on oltava voimassa, kunnes
se vapautetaan, kuitenkin vihintdin kolme kuu-
kautta sen jilkeen, kun rakennusvalvontaviran-
omainen on hyviksynyt kyseisen rakennuksen
kiyttoonotettavaksi.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa tilal-
le on asetettava rakentamisvaiheen jilkeinen va-
kuus, jonka on vastattava vihintddn kahta pro-
senttia myytyjen osakkeiden kauppahintojen yh-
teismédridstd. Vakuuden on oltava voimassa,
kunnes se vapautetaan, kuitenkin vihintdan 15
kuukautta sen jidlkeen, kun rakennusvalvontavi-
ranomainen on hyviksynyt kyseisen rakennuk-
sen kayttoonotettavaksi. Velvollisuus tdmén
momentin mukaisen vakuuden asettamiseen
paittyy, kun 15 kuukautta on kulunut siitd, kun
rakennusvalvontaviranomainen hyvéksyi kysei-
sen rakennuksen kdyttoonotettavaksi.

Jos asunto-osakkeiden kauppahinta on véi-
hemmin kuin 70 prosenttia velattomasta hinnas-
ta, kauppahintana 2 ja 3 momentin mukaista va-
kuutta laskettaessa pidetddn rahamiiriid, joka
vastaa 70 prosenttia myytyjen osakkeiden velat-
tomasta hinnasta.

17 a§
Vakuuden kdyttdminen

Vakuus on ensisijaisesti voimassa sellaisen
vahingon korvaamiseksi, joka yhtiolle on aiheu-
tunut rakentamista koskevan sopimuksen tiytti-
mittd jddmisestd tai rakennusvirheistd yhtion
kunnossapitovelvollisuuden piiriin kuuluvissa
rakennuksen osissa.
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Vakuus on toissijaisesti voimassa sen vahin-
gon korvaamiseksi, joka asunto-osakkeen osta-
jalle on aiheutunut perustajaosakkaan sopimus-
rikkomuksesta. Jos vakuus ei riitd kaikkien
asunto-osakkeen ostajille kuuluvien korvausten
kattamiseen, vakuuden miidrd on ensisijaisesti
kdytettavd virheiden korjaamisesta aiheutunei-
den kustannusten kattamiseen korjauskustannus-
ten mukaisessa suhteessa ja muulta osin jaettava
sen mukaan kuin on kohtuullista ottaen huo-
mioon kunkin ostajan kdrsimin vahingon méara
ja laatu sekd muut seikat.

Jiljempédnd 18 §:n 2 momentissa sdddetyssa
tapauksessa vakuus on kuitenkin ensisijaisesti
voimassa sen vahingon korvaamiseksi, joka mai-
nitun pykildn 1 momentissa tarkoitetun suostu-
muksen evinneille asunto-osakkeen ostajille on
aiheutunut perustajaosakkaan sopimusrikko-
muksesta, ja toissijaisesti yhtion hyviksi sen va-
hingon korvaamiseksi, joka on aiheutunut raken-
tamista koskevan sopimuksen tayttamittd jaami-
sestd tai rakennusvirheistd yhtion kunnossapito-
velvollisuuden piiriin kuuluvissa rakennuksen
osissa.

18 §
Vakuuden vapauttaminen

Vakuuden tai sen osan vapauttamisen edelly-
tyksend on, ettd osakeyhtion hallitus ja asunto-
osakkeen ostajat kirjallisesti suostuvat siihen ja,
kun kyseessd on 17 §:n 2 momentissa tarkoite-
tun vakuuden vapauttaminen, etté turva-asiakir-
jojen sdilyttdjélle toimitetaan selvitys siitd, ettd
rakennusvalvontaviranomainen on hyvéksynyt
kyseisen rakennuksen kayttoonotettavaksi. Va-
kuus on vapautettava, jos perustajaosakas on
tdyttdnyt rakentamista koskevan sopimuksen ja
asunto-osakkeiden kauppaa koskevien sopimus-
ten mukaiset velvoitteensa.

Jos yhtion hallitus on antanut 1 momentissa
tarkoitetun suostumuksen, alkuperdinen vakuus
voidaan korvata sellaisella 17 §:n 2 momentissa
tarkoitetulla vakuudella, joka m#driltdan vastaa
kymmentéd prosenttia tai 17 §:n 3 momentissa

tarkoitetun vakuuden osalta kahta prosenttia
suostumuksen evidnneiden asunto-osakkeen os-
tajien maksamien kauppahintojen yhteismaéréas-
td. Jos asunto-osakkeiden kauppahinta on véa-
hemmin kuin 70 prosenttia velattomasta hinnas-
ta, sovelletaan, mitd 17 §:n 4 momentissa sdade-
tdan.

Jos suostumus vakuuden vapauttamiseen on
evitty aiheettomasti tai jos sitéd ei ole mahdollis-
ta hankkia ilman kohtuutonta haittaa tai viivy-
tystd, tuomioistuin voi hakemuksesta antaa lu-
van vakuuden vapauttamiseen kokonaan tai
osaksi. Kuluttajavalituslautakunta antaa kulutta-
javalituslautakunnasta annetun lain (42/1978)
mukaisesti ratkaisusuosituksia vakuuden va-
pauttamista koskevissa asioissa.

Yhti6 tai asunto-osakkeen ostaja, joka aiheet-
tomasti ja vastoin kuluttajavalituslautakunnan
suositusta on kieltdytynyt antamasta suostumus-
ta vakuuden vapauttamiseen, voidaan velvoittaa
korvaamaan tdstd perustajaosakkaalle aiheutu-
nut vahinko kohtuullisella médralla.

18a§
Vakuuden vapautuminen ilman suostumuksia

Vakuus vapautuu viimeistddn 12 kuukauden
kuluttua yhtion kaikkien rakennusten vuositar-
kastuksen pitdmisestd, jos yhtiolle on valittu
23 §:ssé tarkoitettu hallitus. Vakuus ei kuiten-
kaan vapaudu, jos yhti6 tai asunto-osakkeen os-
taja vastustaa vakuuden vapautumista ja saattaa
asian hakemuksella kuluttajavalituslautakunnan
tai tuomioistuimen késiteltdviksi. Vapautumis-
ta vastustavan on ilmoitettava vastustuksestaan
vakuuden antajalle tai sille talletuspankille, joka
on vakuudeksi vastaanottanut pankkitalletuk-
sen, sekd toimitettava vakuuden antajalle tai tal-
letuspankille kuluttajavalituslautakunnan tai ka-
rdjaoikeuden antama todistus asian vireille saat-
tamisesta ennen edelld sdddetyn méérdajan padt-
tymistd uhalla, ettd vakuus muuten vapautuu.



18b §

Vakuus osaomistusyhtion osakkeiden tai niiden
osan kauppaa koskevien sopimusten tdyttdimi-
sestd

Osaomistusyhtion perustajaosakas on velvol-
linen huolehtimaan siiti, ettd asunto-osakkeiden
tai niiden osan kauppaa koskevien sopimusten
tdyttdmisestd asetetaan ostajien hyviksi tdmin
pykildan mukainen vakuus. Vakuuden on oltava
pankkitalletus, pankkitakaus tai tarkoitukseen
soveltuva vakuutus.

Rakentamisvaiheen vakuus on asetettava en-
nen kuin osakkeita tai niiden osaa aletaan tarjota
kuluttajan ostettavaksi, ja sen on oltava maaril-
tddn vidhintddn kymmenen prosenttia rakenta-
mista koskevan sopimuksen mukaisesta urakka-
hinnasta. Vakuus vapautuu kolmen kuukauden
kuluttua siitd, kun rakennusvalvontaviranomai-
nen on hyviksynyt kyseisen rakennuksen kiyt-
toonotettavaksi. Perustajaosakkaan on toimitet-
tava turva-asiakirjojen siilyttdjdlle selvitys
kayttoonottohyviksymisesta.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa tilal-
le on asetettava rakentamisvaiheen jilkeinen va-
kuus, jonka on vastattava vihintddn kahta pro-
senttia rakentamista koskevan sopimuksen mu-
kaisesta urakkahinnasta. Vakuus vapautuu kah-
den vuoden kuluttua siitd, kun rakennusvalvon-
taviranomainen on hyviksynyt kyseisen raken-

nuksen  kéyttoonotettavaksi, jollei ostaja
18 a §:ssd sdddetylld tavalla vastusta vakuuden
vapautumista.

Jos vakuus ei riitd kaikkien korvaussaatavien
kattamiseen, vakuus on jaettava saatavien mu-
kaisessa suhteessa.

19 §

Vakuusjdrjestelyt perustajaosakkaan suoritus-
kyvyttomyyden varalta

Perustajaosakas on velvollinen huolehtimaan
siitd, ettd ennen asunto-osakkeiden ostettavaksi
tarjoamisen alkamista osakeyhtion ja asunto-
osakkeen ostajien hyviksi otetaan hidnen suori-
tuskyvyttomyytensi varalta tarkoitukseen sovel-
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tuva vakuutus tai annetaan pankkitakaus tai Ku-
luttajaviraston vahvistamat ehdot tiyttivd muu
takaus tdmin pykdldn mukaisesti. Vakuutuksen
tai takauksen on oltava voimassa, kunnes kym-
menen vuotta on kulunut siitd, kun rakennusval-
vontaviranomainen hyviksyi kyseisen raken-
nuksen kiyttoonotettavaksi. Jos valtion tai kun-
nan viranomainen on perustajaosakkaana, se ei
kuitenkaan ole velvollinen jirjestamidn vakuut-
ta suorituskyvyttomyytensa varalta.

19a§

Suorituskyvyttomyysvakuuden antajan vastuun-
rajoitukset

Vakuuden antaja saa rajoittaa vastuunsa osak-
keenostajan ja hdnen perheenjdsenensid asumis-
kuluista siten, ettd vakuudesta korvataan tarpeel-
liset yliméadriiset kulut enintidén kuuden kuukau-
den ajalta. Vastuunsa kokonaismidrin vakuu-
den antaja saa rajoittaa siten, ettid se on vakuu-
den koko voimassaoloajalta 25 prosenttia 17 §:n
2 momentissa tarkoitetuista rakennuskustannuk-
sista. Vakuuden antajan vastuun enimmaédismaa-
rdd saadaan tarkistaa kalenterivuosittain Tilasto-
keskuksen rakennuskustannusindeksin
(2000=100) talotyyppi-indeksin asuinkerrostalo
muutosta vastaavasti.

19b §

Osakeyhtion ja osakkeenostajan omavastuu suo-
rituskyvyttomyysvakuudessa

Vakuuden antaja saa vidhentdd 19 §:n 2 ja
3 momentin mukaisesti madrdytyvéstd vastuus-
taan osakeyhtion ja osakkeenostajan omavastuu-
midrdn tdiman pykilan mukaisesti. Osakeyhtion
omavastuu saa olla enintddn kaksi prosenttia
17 §:n 2 momentissa tarkoitetuista rakennuskus-
tannuksista ja osakkeenostajan omavastuu enin-
tddn puolitoista prosenttia asunto-osakkeesta
tehdyn ensimmiisen kaupan velattomasta hin-
nasta. Osakeyhtion ja osakkeenostajan omavas-
tuumaidrdt saadaan tarkistaa kalenterivuosittain
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19 a §:n 2 momentissa tarkoitetun indeksin muu-
tosta vastaavasti.

19¢ §
Suorituskyvyttomyysvakuus lisdrakentamisessa

Edella 19 §:sséd tarkoitetun vakuutuksen tai ta-
kauksen on 1 ¢ §:n 1 momentissa tarkoitetuissa
lisdrakentamiskohteissa oltava voimassa, kun-
nes kymmenen vuotta on kulunut siitd, kun ra-
kennusvalvontaviranomainen hyviksyi uudet
asuinhuoneistot kédyttoonotettaviksi.

Vakuuden antaja vastaa asunto-osakkeen os-
tajille, yhtion muille osakkeenomistajille ja yh-
tiolle aiheutuvista 19 §:n 2 momentissa tarkoite-
tuista kustannuksista siitd riippumatta, missé ra-
kennuksen osassa lisdrakentamisessa tapahtu-
neesta rakennusvirheestd aiheutuvat vahingot il-
menevit.

Vakuuden antajan 19 a §:n 2 momentissa tar-
koitettu vastuun enimméismadri ja osakeyhtion
19 b §:n 1 momentissa tarkoitettu omavastuu las-
ketaan niistd rakennuskustannuksista, jotka on
merkittdvd lisdrakentamishankkeen taloussuun-
nitelmaan valtioneuvoston asetuksen mukaises-
ti.

20§

Osakkeenostajien kokous

Osakeyhtion hallituksen on kutsuttava koolle
osakkeenostajien kokous viivytyksettd sen jil-
keen, kun vihintddn yhdestd neljdsosasta yhtion
asuinhuoneistoja on tehty luovutussopimukset.
Osakkeenostajien kokous kutsutaan koolle kul-
lekin ostajalle ldhetetylld kirjatulla kirjeelld tai
muuten todisteellisesti. Kutsu on ldhetettava tie-
doksi turva-asiakirjojen sdilyttdjdlle. Kutsussa
on mainittava osakkeenostajien oikeus valita ti-
lintarkastaja ja rakennustyon tarkkailija seki ko-
kouksessa késiteltdvdt muut asiat. Ostajien ko-
kouksessa kuhunkin huoneistoon oikeuttavat
osakkeet tuottavat yhden ddnen. Osakkeenosta-
jien kokousta ei tarvitse jéarjestdd osaomistusyh-
tiossi.

21§
Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja

Osakkeenostajilla on 20 §:ssd tarkoitetussa
kokouksessa oikeus yhtidjarjestyksen estimitti
valita osakeyhtiolle tilintarkastaja, jonka toimi-
kausi kestédd sen tilikauden loppuun, jolloin ra-
kentamisvaihe péittyy. Osakkeenostajien valit-
semasta tilintarkastajasta on muutoin voimassa,
mitd yhtiokokouksen valitsemasta tilintarkasta-
jasta sdddetddn. Tilintarkastajan palkkiosta ja ti-
lintarkastajan tyostd aiheutuvista muista kuluis-
ta vastaa osakeyhtio, jonka menoihin ndmi ku-
lut saadaan lisdtd taloussuunnitelmasta riippu-
matta.

22§
Rakennustyon tarkkailija

Osakkeenostajilla on 20 §:ssd tarkoitetussa
kokouksessa oikeus valita rakennustyon tarkkai-
lija, jonka tehtdvini on seurata, ettd yhtion ra-
kennus valmistuu rakentamista koskevan sopi-
muksen mukaisesti. Tarkkailijan toimikausi kes-
tdd rakentamisvaiheen loppuun, ja hinen palk-
kiostaan sekd muista hinen tyostddn aiheutuvis-
ta kuluista vastaa osakeyhtid, jonka menoihin
ndmi kulut saadaan lisétd taloussuunnitelmasta
riippumatta.

23§

Uuden hallituksen valitseminen ja vilitilinpdd-
tos

Kun rakennusvalvontaviranomainen on hy-
viksynyt osakeyhtion rakennukset kiyttoonotet-
taviksi, yhtion hallituksen on ilman aiheetonta
viivytystd kutsuttava koolle yhtiokokous, jonne
on kutsuttava myos kaikki osakkeenostajat. Kut-
sussa on mainittava kokouksessa Kkésiteltdvit
asiat sekéd ajankohta, jolloin vakuus 18 a §:n mu-
kaisesti vapautuu ilman ostajan suostumusta, ja
miten ostajan tulee toimia halutessaan estid va-
kuuden vapautumisen. Koolle kutsumisessa



noudatetaan muutoin, mitd asunto-osakeyhtio-
laissa sdddetdédn. Yhtiokokouksessa on:

1) esitettdva yhtion vilitilinpddtos ja selvitys
taloussuunnitelman toteuttamisesta seki tilintar-
kastajien lausunnot niisté;

2) annettava tiedot rakennustyon teknisestd
toteutumisesta;

3) valittava yhtiolle hallitus ja tilintarkastajat
jéljella olevaksi toimikaudeksi.

Hallituksen vaalissa kdyttdd osakkeenomista-
jalle kuuluvaa ddnivaltaa perustajaosakkaan luo-
vuttaman osakkeen osalta osakkeenostaja.

Tidssd pykéldssa tarkoitettua yhtiokokousta ei
tarvitse jirjestdd osaomistusyhtiossa.

23a$
Vahingonkorvausvelvollisuus

Jos yhtion hallitus on laiminlydnyt kutsua
koolle yhtiokokouksen 23 §:n 1 momentin mu-
kaisesti, hallituksen jdsenet ovat velvollisia kor-
vaamaan yhtiolle ja osakkeenostajille tdstd ai-
heutuneen vahingon.

Vahingonkorvauksen sovittelusta ja korvaus-
vastuun jakautumisesta kahden tai useamman
kesken on voimassa, mitd vahingonkorvauslain
(412/1974) 2 ja 6 luvussa sdddetddn.

23b§

Osaomistusyhtion hallituksen tiedonantovelvol-
lisuus rakentamisvaiheen pdcdittyessd

Kun rakennusvalvontaviranomainen on hy-
viksynyt osaomistusyhtion rakennukset kiyt-
toonotettaviksi, yhtion hallituksen on ilman ai-
heetonta viivytystd ldhetettivd osakkeiden tai
niiden osan ostajille tiedoksi 23 §:n 1 momentin
1 ja 2 kohdassa tarkoitetut tiedot ja selvitykset.
Lisidksi ostajille on ilmoitettava ajankohta, jol-
loin vakuus 18 b §:n mukaisesti vapautuu ilman
ostajan suostumusta, ja miten ostajan tulee toi-
mia halutessaan estidd vakuuden vapautumisen.
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3 luku
Varausmaksu, kiisiraha seki vakiokorvaus
1§
Luvun soveltamisala

Téamén luvun sddnnoksid sovelletaan, jos:

1) joku on asuntoja ennakkomarkkinoitaessa
varannut asunnon ja maksanut varauksensa va-
kuudeksi myyjille sovitun rahasumman (varaus-
maksu);

2) joku on tehnyt ostotarjouksen asunnosta ja
ostotarjouksensa vakuudeksi maksanut myyjal-
le sovitun rahasumman (kdsiraha);

3) joku on tehnyt ostotarjouksen asunnosta ja
ostotarjouksensa vakuudeksi sitoutunut ennalta
madrityn korvauksen suorittamiseen sen varal-
ta, ettd héan vetdytyy kaupasta (vakiokorvaus).

Varausmaksuun, késirahaan ja vakiokorvauk-
seen liittyvistd vilitysliikkeen oikeuksista ja
velvollisuuksista sdddetddn kiinteistdjen ja
vuokrahuoneistojen vilityksestd annetussa lais-
sa (1074/2000).

2§
Pakottavuus

Téamén luvun sddnnoksistd ei voida sopimuk-
sin poiketa tarjouksen tai varauksen tekijiné ole-
van kuluttajan vahingoksi, ellei jdljempéni toi-
sin sdddetd. Sama koskee myyjaa, jos myytidva
asunto ei kuulu hinen elinkeinotoimintaansa.

38
Kdisirahan ja vakiokorvauksen merkitys

Jos kauppa tehddin, késiraha on kokonaisuu-
dessaan laskettava osaksi kauppahintaa.

Jos kauppa jda syntymitta tarjouksen tekijdn
puolella olevasta syystd, myyjdlld on oikeus pi-
tad késiraha tai saada sovittu vakiokorvaus, jol-
lei 6 §:std muuta johdu.

Jos myyja ei hyviksy ostotarjousta tai jos
kauppa jdd syntymittd muusta kuin tarjouksen
tekijin puolella olevasta syystd, myyjin on vii-

11
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pymittd palautettava saamansa késiraha. Jos
myyjd tarjouksen tekijdstd riippumattomasta
syystd kieltdytyy tekemistd kauppaa niilld eh-
doilla, joista on myyjdn kanssa tai myyjin lu-
kuun sovittu késirahan vastaanottamisen yhtey-
dessd, myyjédn on késirahan palauttamisen lisdk-
si suoritettava tarjouksen tekijille hyvityksend
sovittua késirahaa vastaava mééri, jollei 6 §:std
muuta johdu. Jos késirahan sijasta on sovittu va-
kiokorvauksesta, myyjidn on tdssi momentissa
sdddetyin edellytyksin suoritettava tarjouksen
tekijdlle sovittua vakiokorvausta vastaava raha-
madra.

Kaupasta vetdytyvén vastapuolella ei ole oi-
keutta muuhun kuin 2 tai 3 momentissa tarkoitet-
tuun seuraamukseen. Jos myyjd on yksityishen-
kilo ja tarjouksen tekijd on kuluttaja, he voivat
kuitenkin erikseen sopia siitd, ettd kaupasta ve-
tdytyvan on korvattava vastapuolelleen télle ai-
heutunut todellinen vahinko.

3a$
Varausmaksun merkitys

Jos kauppa tehddin, varausmaksu on kokonai-
suudessaan laskettava osaksi kauppahintaa. Jos
kauppa jdd syntymittd, myyjdn on viipymitta
palautettava varausmaksu.

4§

Kielto vastaanottaa kdsirahana tai varausmak-
suna vekselid tai muuta juoksevaa sitoumusta

Kisirahana tai varausmaksuna ei saa ottaa
vekselisitoumusta eikd muuta sitoumusta, jonka
luovutus tai panttaus rajoittaa tarjouksen tai va-
rauksen tekijdn oikeutta tehdéd 1 §:n 1 momentis-
sa tarkoitetun varauksen, ostotarjouksen tai so-
pimuksen perusteella viitteitd sitoumuksen vil-
pittomassd mielessd haltuunsa saanutta kohtaan.

68§
Erdiden rahamddrien yldraja

Tarjouksen tekijd voi 3 §:n 2 momentin nojal-
la menettdd enintdén neljd prosenttia tarjouksen
mukaisesta kauppahinnasta. Sama yldraja kos-
kee hyvitystéd, jonka myyjd voi joutua suoritta-
maan tarjouksen tekijille 3 §:n 3 momentin no-
jalla.

4 luku

Uuden asunnon kauppa

Yleiset scicinnokset

1§
Luvun soveltamisala

Tdmén luvun sddnnoksid sovelletaan, kun:

1) perustajaosakas rakentamisvaiheessa tai
sen jdlkeen myy asunnon otettavaksi kédytto6on
ensimmaistid kertaa; tai

2) elinkeinonharjoittaja muuten myy asun-
non otettavaksi kdyttoon ensimmadisté kertaa uu-
disrakentamisen tai uudisrakentamiseen verrat-
tavan korjausrakentamisen jélkeen.

Mité tédssd luvussa sdddetddn asunnon kaupas-
ta, sovelletaan myds, jos samassa yhteydessa
myydiin osake tai osuus, joka oikeuttaa hallitse-
maan asumiseen ldheisesti liittyvii tiloja, kuten
asuinrakennusten yhteydessd olevia autotalleja
tai varastotiloja.

Kidytetyn asunnon kauppaa koskevien sdin-
nosten soveltamisesta uuden asunnon kauppaan
erdissid tapauksissa sdddetddn 6 luvun 1 §:n 1
momentin 2 kohdassa.

38
Velvollisuus vakuuden tdydentidmiseen

Jos asunto myydédédn asuntoyhteisostd, joka on
ollut 2 luvun mukaisen sidintelyn alainen, ja ra-
kentamisvaiheen pédttymisestd on kulunut vi-
hemmin kuin yksi vuosi, myyjidn on ennen kau-



pantekoa asetettava ostajan ja yhteison hyvéksi
2 luvun 17 §:n mukaista vakuutta vastaava va-
kuus asunnon kauppaa koskevan sopimuksen
tdyttdmisestd. Erillistd vakuutta ei kuitenkaan
tarvitse asettaa, jos 2 luvun 17 §:n mukaisesti
asetettu vakuus riittdd kattamaan tdssa pykalds-
sd tarkoitetun kaupan tai jos asunto myydidin
osaomistusyhteisosti.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuun vakuuteen
on vastaavasti sovellettava, mitd 2 luvun 17,
17 a, 18 ja 18 a §:ssé sdddetddn. Vakuuden on
kuitenkin oltava voimassa véhintddn kuuden
kuukauden ajan siitd, kun asunto on luovutettu
ostajan hallintaan. Jos velvollisuus pitdd vakuus
voimassa 2 luvun 17 §:n 3 momentin perusteella
paittyy sitd ennen, vakuus on jéljelld olevan ajan
voimassa vain ostajan hyviksi.

3a8
Suorituskyvyttomyysvakuus

Jos asuntoa myydiddn tai muuten markkinoi-
daan kuluttajalle sellaisesta asuntoyhteisosté,
joka ei ole ollut 2 luvun sdédntelyn alainen, myy-
ja on velvollinen huolehtimaan siit4, ettd yhtei-
sOn ja ostajien hyviksi otetaan hénen suoritus-
kyvyttomyytensd varalta 2 luvun 19 §:n mukai-
nen vakuus. Vakuus on asetettava ennen kuin
asuntoyhteison rakennukselle tai lisdd rakenne-
tuille asunnoille haetaan rakennusvalvontaviran-
omaiselta loppukatselmusta. Vakuutta ei tarvita,
jos kysymys on lisdrakentamisesta ja asuntoja
myy tai muuten markkinoi se asuntoyhteiso, jol-
le uudet asunnot on rakennettu.

4§

Asunnon hallinnan sekd osakekirjan tai muun
asiakirjan luovutus

Jollei toisin ole sovittu, myyji ei ole velvolli-
nen luovuttamaan asunnon hallintaa, ennen kuin
kauppahinta maksetaan, tai 29 §:n 3 momentissa
tarkoitetun erin osalta, ennen kuin se talletetaan
mainitun momentin mukaisesti. Kauppahintaan
rinnastetaan sellaiset ostajan velvoitteet, jotka
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perustuvat myyjdn kanssa tehtyyn sopimukseen
lisd- tai muutostoiden tekemisestd ja jotka on so-
vittu maksettaviksi viimeistdin samana ajankoh-
tana kuin kauppahinta. Myyjin on kuitenkin luo-
vutettava asunnon hallinta ostajalle, jos lisd- tai
muutostditd ei ole myyjan sopimusrikkomuksen
vuoksi suoritettu loppuun silloin, kun kauppa-
hinta pitdisi maksaa.

Ostajan oikeudesta saada osakekirja tai
osuuskirja hallintaansa turva-asiakirjojen sailyt-
tdjdltd rakentamisvaiheen padtyttyd sdddetddn 2
luvun 6 §:ssd. Muissa tapauksissa myyjdn on,
jollei toisin ole sovittu, luovutettava osakekirja
tai muut asunnon omistus- tai hallintaoikeutta
osoittavat asiakirjat ostajalle samalla, kun asun-
non hallinta luovutetaan.

5§
Asunnosta aiheutuvat kustannukset

Ostajan velvollisuudesta suorittaa varainsiir-
toveroa sdddetddn varainsiirtoverolaissa
(931/1996).

Uuden asunnon virhe
15§
Asuntoa koskevat tiedot

Asunnossa on virhe myos, jos:

2) myyj4 on ennen kaupantekoa jittanyt anta-
matta ostajalle tiedon sellaisesta asuntoa koske-
vasta seikasta, joka hidnen asuntojen markki-
noinnissa annettavista tiedoista annetun valtio-
neuvoston asetuksen (130/2001) mukaan olisi
pitdnyt antaa, ja laiminlyonnin voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan;
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17 a§
Tiedot takuusta

Takuusta on selkeésti kdytdvi ilmi:

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

2) takuun antaja, voimassaoloaika ja -alue
sekd muut takuuseen perustuvien vaatimusten
esittimisen kannalta tarpeelliset tiedot.

Ostajan pyynnostd takuu on annettava kirjal-
lisesti tai sdhkoisesti siten, ettd tietoja ei voida
yksipuolisesti muuttaa ja ettd ne sdilyvit ostajan
saatavilla.

Ostajalla on oikeus vedota takuuseen, vaikka
se el tdyttdisi tdssd pykildssd sdddettyjd vaati-
muksia.

18 §
Vuositarkastus

Myyjén on jérjestettdvd vuositarkastus, jossa
todetaan asunnoissa ja kiinteiston muissa osissa
ilmenneet virheet. Vuositarkastus on toimitetta-
va aikaisintaan 12 kuukautta ja viimeistdan 15
kuukautta sen jidlkeen, kun rakennusvalvontavi-
ranomainen on hyviksynyt rakennuksen tai li-
sdd rakennetut asunnot kayttoonotettavaksi.
Myyjén on ilmoitettava vuositarkastuksen ajan-
kohdasta ostajalle, asuntoyhteisolle ja 2 luvun
19 §:ssd tai 4 luvun 3 a §:ssi tarkoitetun vakuu-
den antajalle vihintddn kuukautta ennen sen toi-
mittamista. Vakuuden antajan edustajalla on oi-
keus olla ldsnd vuositarkastuksessa.

Myyjdn on laadittava vuositarkastuksesta
poytikirja, johon merkitdédn ostajan ja asuntoyh-
teison ilmoittamat virheet sekd tarkastuksessa
mahdollisesti havaittavat virheet. Ostajalle,
asuntoyhteisolle ja 2 luvun 19 §:ssé tai 4 luvun
3 a §:ssé tarkoitetun vakuuden antajalle on va-
rattava tilaisuus tarkastaa poytikirja ja esittda
sitd koskevat huomautukset kohtuullisessa vi-
hintddn kolmen viikon pituisessa ajassa pOyta-
kirjan tiedoksisaannista.
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18a§

Virhe asuntoyhteison kunnossapitovastuulle
kuuluvassa kiinteiston osassa

Jos virhe ilmenee asuntoyhteison kunnossapi-
tovastuulle kuuluvassa kiinteiston osassa, yhtei-
sOlld on ostajan sijasta oikeus vedota virhee-
seen. Yhteisoon sovelletaan tdlloin, mitd 19, 20,
22—24 ja 26 §:ssd sdddetddn ostajasta.

Ostajalla on kuitenkin oikeus vaatia 1 mo-
mentissa tarkoitetun virheen oikaisemista tai
muita virheen seuraamuksia, kunnes asuntoyh-
teisolle on valittu 2 luvun 23 §:ssé tarkoitettu
hallitus. My®os sen jédlkeen kun puhevalta on hal-
linnon luovutuksen johdosta siirtynyt yhteisol-
le, ostajalla on oikeus saada korvaus kuluista,
jotka hinelle on aiheutunut virheen johdosta teh-
dyistd toimenpiteistd. Mitd tdssd momentissa
sdddetddn, ei koske asunnon osaomistusyhtei-
sOssd ostanutta ostajaa.

Jos asuntoyhteiso ei kdytd 1 momentissa sdi-
dettyid oikeuttaan, ostajalla on oikeus vedota sel-
laiseen virheeseen, jolla on suoria haitallisia vai-
kutuksia ostajan hallinnassa olevaan asuntoon.

18b §

Asuntoyhteison oikeus vaatia virheen oikaise-
mista ostajan lukuun

Asuntoyhteisolld on oikeus vaatia ostajan lu-
kuun myos sellaisen virheen oikaisemista, joka
ilmenee ostajan kunnossapitovastuulle kuulu-
vassa kiinteiston osassa, jos virheen oikaisemi-
nen on valttimitonti.

19 §

Virheilmoitus

Jos asunnossa ilmenee virhe, jota ostajan ei
voida edellyttdd havainneen vuositarkastukses-
sa tai sitd ennen, hidn menettdi oikeutensa vedo-
ta virheeseen, jollei hén ilmoita virheesti ja sii-
hen perustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa



ajassa siitd, kun hidn on havainnut virheen tai ha-
nen olisi pitdnyt se havaita.

22§

Myyjdn velvollisuus oikaista virhe

Jos virheen oikaisemisesta aiheutuisi yhtei-
son muulle osakkaalle tai jdsenelle haittaa, joka
on suhteettoman suuri verrattuna virheen merki-
tykseen ostajalle tai asuntoyhteisolle, oikaisu
edellyttdd tdllaisen osakkaan tai jisenen suostu-
musta. Jos virheen oikaisemisesta aiheutuisi
mainitunlaista haittaa rakennuksen yhteisissi ti-
loissa, oikaisu edellyttdd asuntoyhteison suostu-
musta.

23§
Myyjadn oikeus oikaista virhe

Vaikka ostaja ei vaatisi virheen oikaisemista,
myyjé saa omalla kustannuksellaan suorittaa tél-
laisen oikaisun, jos hin ostajan ilmoitettua vir-
heestd viipymiitti tarjoutuu tekemiin sen. Osta-
ja saa kieltdytyd oikaisusta, jos siitd aiheutuisi
hidnelle olennaista haittaa, asunnon arvon alene-
mista tai vaaraa siitd, ettd hidnelle aiheutuvat
kustannukset jddvit korvaamatta, taikka jos kiel-
tdytymiseen on muu erityinen syy. Asuntoyhtei-
son ja sen muun osakkaan tai jdsenen suostu-
muksen osalta noudatetaan, mitd 22 §:n 2 mo-
mentissa sdddetdin.

25§
Hinnanalennus ja kaupan purku virheen vuoksi

Jos osaomistusasunnon virhettd ei oikaista
eikd virhe ole sellainen, joka oikeuttaisi ostajan
purkamaan kaupan, ostajalla on oikeus hinnan-
alennuksen sijasta saada kohtuullinen korvaus
virheen aiheuttamasta haitasta.
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Ostajalla on oikeus saada hinnanalennuksena
palautettavalle kauppahinnalle korkolain
(633/1982) 3 §:n 2 momentin mukaista korkoa
siitd pdivdstd lukien, jona myyjd vastaanotti
kauppahinnan.

278§

Taloudellinen virhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe
my0s, jos sellaisen asuntoyhteison taloudellinen
tila, johon tdmén lain 2 luvun sddnnoksid sovel-
letaan, rakentamisvaiheen pidittyessd on hei-
kompi kuin voimassa oleva taloussuunnitelma
edellyttds.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen virhe,
sovelletaan, mitd 19 §:n 3 momentissa seki 21,
25 ja 26 §:ssd sdaddetddn. Ostaja ei saa vedota ta-
loudelliseen virheeseen, ellei hédn ilmoita myy-
jéalle virheestd ja siihen perustuvista vaatimuk-
sistaan kohtuullisessa ajassa siitd, kun hin on
havainnut virheen tai hdnen olisi pitidnyt havaita
se. Ostajan laiminlyonnilli ei kuitenkaan ole tél-
laista vaikutusta, jos myyjd tai joku hénen puo-
lellaan on menetellyt torkedn huolimattomasti
tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti.

28§

Oikeudellinen virhe

Ostaja ei saa vedota oikeudelliseen virhee-
seen, ellei hin ilmoita myyjille virheesti ja sii-
hen perustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa
ajassa siitd, kun hin on havainnut virheen tai ha-
nen olisi pitdnyt havaita se. Ostajan laiminlyon-
nilld ei kuitenkaan ole téllaista vaikutusta, jos
myyjé tai joku hidnen puolellaan on menetellyt
torkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti
ja arvottomasti. Mitd 19 §:n 3 momentissa ja
21 §:ssd sdddetddn, sovelletaan myos, kun kau-
pan kohteessa on oikeudellinen virhe.

15
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29§

Kauppahinnan maksuajankohta ja omistuksen-
piddtysehdon voimassaolo

Kauppahinnasta vihintddn kymmenen pro-
senttia saa erddntyd maksettavaksi vasta, kun os-
tajalla on ollut kohtuullinen tilaisuus tarkastaa
asunto ja asunnon hallinta luovutetaan ostajalle.
Osapuolten sopima osa kauppahinnasta, maéral-
tddn vihintddn kaksi prosenttia, on maksettava
tallettamalla se myyjdn lukuun myyjin valitse-
maan pankkiin. Jos asunnon kauppahinta on vi-
hemmin kuin 70 prosenttia velattomasta hinnas-
ta, kauppahintana pidetddn edelld mainittuja
kauppahintaerid laskettaessa rahaméairidd, joka
vastaa 70 prosenttia myydyn asunnon velatto-
masta hinnasta. Myyji saa nostaa talletetun sum-
man ja sille mahdollisesti kertyneen talletusko-
ron pankista aikaisintaan kuukauden kuluttua
siitd, kun asunnon hallinta on luovutettu ostajal-
le, jollei ostaja kdytd 21 §:n mukaista oikeuttaan
pidittyd maksusta ja kielld pankkia luovuttamas-
ta talletusta tai osaa siitd myyjille.

30 §
Hinnankorotusehdot

Jos asunto myyddén asuntoyhteisdstd, johon
sovelletaan tai johon on sovellettu 2 luvun séén-
noksid taloussuunnitelmasta, ehto, jonka mu-
kaan myyjilld on oikeus miirityin edellytyksin
korottaa sovittua kauppahintaa, on mititon. Yh-
teison taloussuunnitelman muuttamisesta sddde-
tddn 2 luvun 8 ja 9 §:ssi.

Myytédessd asunto muusta asuntoyhteisostd
rakentamisvaiheessa hinnankorotusehto on péte-
v, jos korotus perustuu:

1) sellaiseen lain muutoksesta, viranomaisen
paitoksestd tai rakennustyotd kohdanneesta en-
nalta-arvaamattomasta ja ylivoimaisesta estees-
td johtuvaan rakennuskustannusten nousuun,
jonka perusteella myyjd on rakentamista koske-
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van sopimuksen mukaan velvollinen maksa-
maan korotetun hinnan;

2) sellaiseen laissa sallittuun rahanarvon
muutoksen huomioon ottamiseen, jonka perus-
teella myyjd on rakentamista koskevan sopimuk-
sen ehtojen mukaan velvollinen maksamaan ko-
rotetun hinnan; taikka

3) sellaiseen lain muutoksesta tai viranomai-
sen piddtoksestd johtuvaan muuhun kustannus-
ten lisdykseen, jota myyjén ei kohtuudella voida
edellyttdd ottaneen huomioon sopimusta tehtées-
séd ja jonka seurauksia hédn ei myoskéddn kohtuu-
della olisi voinut vélttda eiki voittaa.

Hinnankorotuksesta ja sen perusteesta on il-
moitettava ostajalle viipymatta.

36§
Tdydentdvdt sddnnokset kaupan purkamisesta

Jos kauppa puretaan tai ostaja peruuttaa kau-
pan, myyjdn on palautettava saamansa kauppa-
hinta. Jos kauppa puretaan, myyjin on lisiksi
maksettava palautettavalle kauppahinnalle kor-
koa korkolain 3 §:n 2 momentissa tarkoitetun
korkokannan mukaan siitd pdivéstd lukien, jona
hin vastaanotti maksun. Jos ostaja on saanut
asunnon tai timéan luvun 4 §:n 3 momentissa tar-
koitetut asiakirjat hallintaansa, hdanen on luovu-
tettava ne takaisin myyjille.

Jos kauppa puretaan sen jilkeen, kun asunto
on luovutettu ostajan hallintaan, ja ostaja on saa-
nut asunnosta merkittdvii tuottoa tai hyotyd, ha-
nen on suoritettava siitd myyjille kohtuullinen
korvaus. Ostajan purkaessa kaupan on korvaus-
ta méddrittidessd otettava huomioon se haitta, joka
purkamisen syynd olevasta sopimusrikkomuk-
sesta on aiheutunut ostajalle, sekd muut seikat.

Jos ostaja on pannut asuntoon tarpeellisia tai
hyodyllisid kustannuksia, myyjdn on kaupan
purkamisen yhteydessd suoritettava niistd osta-
jalle kohtuullinen korvaus.



5 luku

Muut sdéinnokset asunnon ensimméisen myy-
jin ja laitetoimittajan vastuusta

38

Asunnon ensimmdisen myyjdn virhevastuu myo-
hemmdille ostajalle

2) siltd osin kuin asunnon ensimméinen myy-
ja on jo hyvittinyt virheen asunnon aikaisem-
malle omistajalle tai asuntoyhteisdlle;

48
Virheilmoitus

Ostaja menettdd oikeutensa esittdd vaatimuk-
sia 3 §:n nojalla, jollei hidn ilmoita virheestd ja
sithen perustuvista vaatimuksistaan asunnon en-
simmadiselle myyjélle kohtuullisessa ajassa siiti,
kun hén havaitsi virheen tai hidnen olisi pitdnyt
se havaita ja kun hinelld oli kdytettdvissdédn vaa-
timuksen esittdmiseksi tarvittavat tiedot asun-
non ensimmaisestd myyjasti.

5%

Vakuuden voimassaolo myohemmdn ostajan hy-
viksi

Tamén lain 2 Iuvun 17, 18 b, 19 tai 19 ¢ §:n
taikka 4 luvun 3 tai 3 a §:n mukainen vakuus on
voimassa my0s sellaisen ostajan hyviksi, joka
mainittujen lainkohtien mukaisena vakuuden
voimassaoloaikana on ostanut asunnon kolman-
nelta henkilolta.
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6 luku
Kiytetyn asunnon kauppa
1§
Luvun soveltamisala

Tamin luvun sddannoksiid sovelletaan, kun:

1) asunto myydddn kiytettyna; taikka

2) muu kuin elinkeinonharjoittaja myy asun-
non otettavaksi kdyttoon ensimmadistéd kertaa uu-
disrakentamisen tai uudisrakentamiseen verrat-
tavan korjausrakentamisen jilkeen.

Silld, joka ostaa asunnon kiytettynd perusta-
jaosakkaalta, on oikeus esittdd asunnon virheen
perusteella vaatimuksia 4 luvun sddnnodsten mu-
kaisesti. Kédytetyn asunnon muulta kuin perusta-
jaosakkaalta ostaneen ostajan oikeudesta esittda
vaatimuksia asunnon ensimmadiselle myyjille
sdddetddn 5 luvussa.

58
Asunnosta aiheutuvat kustannukset

Ostajan velvollisuudesta suorittaa varainsiir-
toveroa sdddetddn varainsiirtoverolaissa.

14 §
Virheilmoitus

Ostaja ei saa vedota virheeseen, ellei hén il-
moita virheesti ja sithen perustuvista vaatimuk-
sistaan myyjille kohtuullisessa ajassa siitd, kun
hin havaitsi virheen tai hdnen olisi pitdnyt se ha-
vaita. Arvioitaessa, milloin virhe on havaittu tai
se olisi pitdnyt havaita, ratkaisevana on pidetta-
vd ajankohtaa, jona ostaja on pédssyt tai hdnen
olisi pitdnyt pddsti selville virheen merkitykses-
td.

Jollei ostaja ilmoita virheesti ja siihen perus-
tuvista vaatimuksistaan myyjille kahden vuo-
den kuluessa siitid, kun asunnon hallinta on luo-
vutettu hinelle, hdn menettdi oikeutensa vedota
sithen. Jos asunto on jo kauppaa tehtdessd osta-
jan hallinnassa, kahden vuoden miirdaika alkaa

17
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kulua kaupantekoajankohdasta. Mitéd tdssd mo-
mentissa sdddetdin, ei sovelleta, jos myyjdni on
elinkeinonharjoittaja.

Ostaja saa 1 ja 2 momentin sddnndsten esta-
mittd vedota virheeseen, jos myyjd on menetel-
Iyt torkedn huolimattomasti tai kunnianvastai-
sesti ja arvottomasti.

16 §
Hinnanalennus ja kaupan purku virheen vuoksi

Ostajalla on oikeus virhettd vastaavaan tai
muuten virheeseen ndhden madréltiddn kohtuulli-
seen hinnanalennukseen. Ostajalla on oikeus
saada hinnanalennuksena palautettavalle kaup-
pahinnalle korkolain 3 §:n 2 momentin mukaista
korkoa siitd pdivasté lukien, jona myyjd vastaan-
otti kauppahinnan.

Osaomistusasunnon ostajan oikeudesta saada
hinnanalennuksen sijasta korvausta virheen ai-
heuttamasta haitasta sdiddetdin 4 luvun 25 §:n 2
momentissa.

Ostajalla on oikeus purkaa kauppa, jos vir-
heestd aiheutuu hénelle olennaista haittaa eikd
muuta seuraamusta voida pitdd kohtuullisena.

Jos myyjdnd on elinkeinonharjoittaja, ostajal-
la on oikeus purkaa kauppa 4 luvun 25 §:ssd sdi-
detyin edellytyksin.

18 §

Elinkeinonharjoittajan vastuu asunnossa teh-
dyistd korjaus- ja parannustoistd

Jos myyjdna on elinkeinonharjoittaja ja myy-
ja on ennen kauppaa tehnyt tai teettinyt asun-
toon korjaus- tai parannustoitd, ostajalla on oi-
keus vaatia nidissé toissd ilmenevin virheen oi-
kaisemista ja myyjilld on oikeus oikaista virhe
siten kuin 4 luvun 22—24 §:ssé sdadetdén.

Jos myyjdna on elinkeinonharjoittaja ja myy-
ja suorittaa ostajan tilauksesta asuntoon kor-
jaus- ja parannustoitd, on voimassa, mitd erdista
kuluttajasopimuksista sdddetddn kuluttajansuo-
jalain 8 luvussa.
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20 §
Taloudellinen virhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe, jos:

1) myyjid ennen kaupantekoa on antanut osta-
jalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon ky-
seisen asunnon omistamiseen tai kdyttoon liitty-
vistd taloudellisista velvoitteista tai vastuista,
kuten yhtiovastikkeesta tai myytdvien osakkei-
den osalle kuuluvasta osuudesta yhtion velkoja,
taikka asuntoyhteison taloudellisesta tilasta, ja
annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan;

2) myyja ennen kaupantekoa on jittanyt anta-
matta ostajalle tiedon 1 kohdassa tarkoitetusta
seikasta, josta hédnen tdytyy olettaa tienneen ja
josta ostaja perustellusti saattoi olettaa saavansa
tiedon ottaen huomioon hénen mahdollisuuten-
sa saada kyseinen seikka selville tavanomaises-
sa kauppaa edeltivissd selonotossa sekd muut
seikat, ja laiminlyonnin voidaan olettaa vaikut-
taneen kauppaan; taikka

3) asunnon omistamiseen tai kéyttdmiseen
liittyvét taloudelliset velvoitteet tai vastuut ovat
asunnossa tai kiinteiston muissa osissa kaupan-
teon jidlkeen ilmenneen odottamattoman vian tai
puutteen vuoksi osoittautuneet merkittdavisti
suuremmiksi kuin ostajalla on ollut perusteltua
aihetta edellyttdd.

Jos myyjdna on elinkeinonharjoittaja, kaupan
kohteessa on 1 momentin 2 kohdan sddnnoksistéd
riippumatta taloudellinen virhe aina, jos myyji
on jittdnyt antamatta sellaisen 1 momentin 1
kohdassa tarkoitettua seikkaa koskevan tiedon,
jonka hin asuntojen markkinoinnissa annettavis-
ta tiedoista annetun valtioneuvoston asetuksen
mukaan olisi ollut velvollinen antamaan, ja lai-
minlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen kaup-
paan.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen virhe,
sovelletaan, mité tdssd luvussa virheestid sddde-
tdan.



25§

Myyjin oikeus vahingonkorvaukseen

Jos myyjédnid on elinkeinonharjoittaja ja osta-
jana kuluttaja, ostajan vahingonkorvausvelvolli-
suudesta on voimassa, mitd 4 luvun 35 §:ssé sii-
detéén.

26 §
Kaupan peruuttaminen

Jos myyjédni on elinkeinonharjoittaja ja osta-
jana kuluttaja, kaupan peruuttamisesta on voi-
massa, mitd 4 luvun 32 §:ssid sdddetddn. Ostajan
vahingonkorvausvelvollisuus kaupan peruutta-
misen johdosta méddrdytyy tdlloin 4 luvun 35 §:n
mukaisesti.

27 §
Muun kuin myyjdn antamat tiedot

Sddnnoksid myyjdn vastuusta ennen kaupan-
tekoa annetuista tai antamatta jétetyistd tiedois-
ta sovelletaan myo6s, kun tiedot on antanut tai
laiminlyontiin on syyllistynyt myyjdn toimek-
siannosta kaupan vilittdjdna toiminut kiinteis-
tonvilitysliike tai muu myyjin edustaja ja myos,
kun myyjén tai hdnen edustajansa antamat tiedot
sisdltyvit isdnnditsijatodistukseen tai ovat muu-
ten perdisin sen yhteison edustajalta, jonka osak-
keet tai muut osuudet ovat kaupan kohteena.

Kiinteistonvilitysliikkeen korvausvastuusta
sdddetddn kiinteistéjen ja vuokrahuoneistojen
vilityksestd annetussa laissa.

Edelld 1 momentissa tarkoitetun yhteison ja
sen edustajan korvausvastuusta sdddetddn 7 lu-
vussa.

28 §
Tdydentdvdit sddnnokset kaupan purkamisesta

Jos kauppa puretaan tai ostaja peruuttaa kau-
pan, myyjdn on palautettava saamansa kauppa-
hinta. Jos kauppa puretaan, myyjan on maksetta-
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va palautettavalle kauppahinnalle korkoa korko-
lain 3 §:n 2 momentissa tarkoitetun korkokan-
nan mukaan siitd pdivastd lukien, jona hédn vas-
taanotti maksun. Jos ostaja on saanut asunnon tai
tamén luvun 4 §:n 1 momentissa tarkoitetut asia-
kirjat hallintaansa, hidnen on luovutettava ne ta-
kaisin myyjalle.

Jos kauppa puretaan sen jilkeen, kun asunto
on luovutettu ostajan hallintaan, ja ostaja on saa-
nut asunnosta merkittavii tuottoa tai hyotya, ha-
nen on suoritettava siitd myyjille kohtuullinen
korvaus. Ostajan purkaessa kaupan on korvaus-
ta médrittaessd otettava huomioon se haitta, joka
purkamisen syynid olevasta sopimusrikkomuk-
sesta on aiheutunut ostajalle, sekd muut seikat.

7 luku

Eriniiset sadannokset

Panttina olevan asunnon myynti
2a8$
Pantinhaltijan tiedonantovelvollisuus ja vastuu

Miti tdssd laissa sdddetddn myyjédn vastuusta,
ei koske pantinhaltijaa hinen myydessédédn pant-
tina olevan asunnon.

Pantinhaltijan on ennen kaupan péittimista
ilmoitettava ostajalle, ettd kysymys on pantin
myymisestd ja ettd pantinhaltijan vastuu perus-
tuu niihin tietoihin, jotka hdn on antanut tai jot-
ka hin olisi ollut velvollinen antamaan asuntoa
myydessddn. Jos pantinhaltija on ammattimai-
nen luotonantaja ja asuntoa markkinoidaan ku-
luttajille, tiedonantovelvollisuudesta on liséksi
voimassa, mitd asuntojen markkinoinnissa an-
nettavista tiedoista annetussa valtioneuvoston
asetuksessa sdddetddn.

Pantinhaltija on velvollinen korvaamaan
2 momentissa tarkoitetun tiedonantovelvollisuu-
den laiminlyOnnisté ostajalle aiheutuneen vahin-
gon. Sama on voimassa, jos pantinhaltija on an-
tanut ostajalle virheellisid tietoja asunnosta tai
laiminlyonyt antaa ostajalle tiedon sellaisesta
olennaisesta kauppaan vaikuttavasta seikasta,
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josta hinen tdytyy olettaa tienneen ja josta osta-
ja perustellusti saattoi olettaa saavansa tiedon.

Rangaistussddnnokset

5§
Ostajansuojasddnndsten rikkominen

Jos perustajaosakas 2 luvun 11 §:n 1 tai
2 momentin vastaisesti luovuttaa tai panttaa
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavan yhteiso-
osuuden taikka jattdad tdyttdméttd 2 luvun 15 §:n
mukaisen ilmoitusvelvollisuutensa, hinet on
tuomittava ostajansuojasddnnosten rikkomises-
ta sakkoon tai vankeuteen enintdédn yhdeksi vuo-
deksi, jollei teosta muualla laissa sdddetd anka-
rampaa rangaistusta.

Ostajansuojasddnnosten rikkomisesta tuomi-
taan myos:

1) se, joka tarjoaa asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavaa yhteisoosuutta kuluttajan ostetta-
vaksi ennen kuin 2 luvussa tarkoitetut turva-
asiakirjat on luvun sédénndsten mukaisesti luovu-
tettu sdilytettiviksi;

2) se, joka markkinoi asuinhuoneiston hallin-
taan oikeuttavaa yhteisdosuutta kuluttajalle 4 lu-
vun 3 a §:n vastaisesti ilman, ettd asuntoyhtei-
sOn ja ostajien hyviéksi on asetettu 2 luvun 19 §:n
mukainen vakuus; tai

3) elinkeinonharjoittaja, joka yleisolle mark-
kinoimalla tarjoaa asunto-osaketta kuluttajan
merkittdvéksi.

Vakuuksiin liittyvdt sddnnokset
68§
Ohje vakuuksista

Kuluttajaviraston on laadittava ohje 2 ja
4 luvussa sdddetyistd vakuuksista ja yhteistoi-
minnassa kuntien rakennusvalvontaviranomais-
ten kanssa huolehdittava siiti, ettd ohjeita on en-

nen rakentamisen aloittamista niiden saatavilla,
jotka rakentavat tai rakennuttavat asuntoja.

78
Todistus suorituskyvyttomyysvakuudesta

Perustajaosakkaan tai muun 4 luvussa tarkoi-
tetun myyjan on huolehdittava siitd, ettd raken-
nusvalvontaviranomaiselle toimitetaan loppu-
katselmuksen yhteydessé todistus 2 luvun 19 §:n
tai 4 luvun 3 a §:n mukaisesti asetetusta suoritus-
kyvyttomyysvakuudesta. Turva-asiakirjojen sii-
lyttdjdn tai 4 luvun 3 a §:ssé tarkoitetuissa ta-
pauksissa vakuuden antajan on pyynndosti annet-
tava todistus vakuudesta. Todistuksesta on kdy-
tava ilmi, mitd rakentamishanketta todistus kos-
kee, minkilainen vakuus on asetettu ja kenen hy-
viksi se on voimassa. Rakennusvalvontaviran-
omaisen velvollisuudesta ilmoittaa todistuksen
puuttumisesta Kuluttajavirastolle madratddn
Suomen rakentamismédrdyskokoelmassa.

Tamai laki tulee voimaan kuuta

20 .

Lain 2 luvun sddnnoksid ei sovelleta, jos
asuntoyhteison osakkeita tai osuuksia taikka
asuntoyhteisolle lisdd rakennettavia asuinhuo-
neistoja on ryhdytty tarjoamaan kuluttajan ostet-
taviksi ennen lain voimaantuloa.

Lain 3 luvun sddnnoksid ei sovelleta ennen
lain voimaantuloa tehtyyn varaukseen tai osto-
tarjoukseen.

Lain 4 luvun 3 a §:n ja 7 luvun 7 §:n sddannok-
sid ei sovelleta, jos rakennusta tai lisdd rakennet-
tavia asuinhuoneistoja koskeva rakennuslupa on
myonnetty ennen lain voimaantuloa.

Lain 4—6 luvun sddnnoksié ei sovelleta en-
nen lain voimaantuloa tehtyyn sopimukseen.

Lain 7 luvun 2 a §:n sddnnoksid pantinhalti-
jan vastuusta ei sovelleta vahinkoihin, jotka ai-
heutuvat pantinhaltijan menettelystd ennen lain
voimaantuloa.

pdivina
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Laki

kiinteistojen ja vauokrahuoneistojen vilityksestd annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péitoksen mukaisesti

muutetaan Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vilityksestd 15 pédivédnd joulukuuta 2000 annetun

lain (1074/2000) 18 §:n otsikko seki

lisditddn lakiin uusi 17 aja 17 b § seuraavasti:

17 a§
Vakiokorvaus

Jos ostotarjouksen tekijd sitoutuu asunto-
kauppalain (843/1994) 3 luvun 1 §:n 1 momen-
tin 3 kohdassa tarkoitetun vakiokorvauksen suo-
rittamiseen, vélitysliikkeen tulee tarjouksen vas-
taanottaessaan huolehtia siité, ettd tarjouksesta
laaditaan asiakirja, johon otetaan tarjouksen te-
kijan antama sitoumus vakiokorvauksen suorit-
tamisesta sekd kaikki tarjouksen ehdot. Asiakir-
jaa ei tarvitse laatia, jos tarjous on tehty olosuh-
teissa, joissa velvollisuuden tdyttiminen aiheut-
taisi kohtuutonta haittaa.

Jos kauppaa ei synny tarjouksen tekijdstd joh-
tuvasta syystd ja toimeksiantaja saa sovitun va-
kiokorvauksen, saa vilitysliikkeelle toimeksian-
tosopimuksen mukaan mahdollisesti tuleva
osuus olla enintddn puolet tdstd korvauksesta,
kuitenkin enintdédn sovitun vélityspalkkion mii-
ré.

Mitd tdsséd pykildssd sdddetddn, ei sovelleta,
jos vilityskohde on kiinteisto.

17b §
Varausmaksu ennakkomarkkinoinnissa

Vilitysliikkeen tulee vastaanottaessaan toi-
meksiantajan lukuun asuntokauppalain 3 luvun

1 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetun varaus-
maksun huolehtia siitd, ettd varauksesta laadi-
taan asiakirja, johon otetaan varauksen ehdot.
Asiakirjaa ei tarvitse laatia, jos varaus on tehty
olosuhteissa, joissa velvollisuuden tdyttiminen
aiheuttaisi kohtuutonta haittaa.

Sen jilkeen kun vilitysliike on vastaanotta-
nut varausmaksun, liike ei saa ottaa keneltikdian
muulta varausmaksua asunnosta ennen kuin va-
rausmaksu on palautettu varauksen tekijille.

Jos kauppa jda syntymiittd, vilitysliikkeen on
palautettava varausmaksu viipymittd varauksen
tekijélle siltd osin kuin sitd ei ole luovutettu
myyjille.

18 §

Varausmaksu vuokrasopimuksen tai muun kdyt-
tooikeussopimuksen tekemiseksi

Tamai laki tulee voimaan kuuta

20 .
Lakia ei sovelleta ennen lain voimaantuloa
tehtyyn varaukseen tai ostotarjoukseen.

pdivina
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Laki

kuluttajavalituslautakunnasta annetun lain 1 ja 1 a §:n muuttamisesta

Eduskunnan péitoksen mukaisesti

muutetaan kuluttajavalituslautakunnasta 20 pdivind tammikuuta 1978 annetun lain (42/1978)
I §:n 1 momentin 3—>5 kohta ja 1 a §:n 2 momentti,
sellaisina kuin ne ovat, 1 §:n 1 momentin 3—5 kohta laissa 343/2002 ja 1 a §:n 2 momentti laissa

909/1995, seki

lisdtddn 1 §:n 1 momenttiin, sellaisena kuin se on laeissa 20/1994 ja 363/1999 ja mainitussa laissa

343/2002, uusi 6 kohta seuraavasti:

1§

Kuluttajavalituslautakunnan tehtdvina on:

3) antaa ratkaisusuosituksia asunnon kaup-
paan liittyviin yksittdisiin riita-asioihin, jotka
kuluttajat, asuntoyhteisot taikka asunnon myyji-
nd tai tarjoajina olevat yksityishenkilot saatta-
vat lautakunnan kasiteltdaviksi;

4) antaa ratkaisusuosituksia asuntokauppa-
lain (843/1994) 2 luvun 17, 18 b ja 19 §:ssd seka
4 luvun 3 ja 3 a §:ssé tarkoitetun vakuuden kdyt-
toonottoa samoin kuin 2 luvun 17 §:ssé ja 4 lu-
vun 3 §:ssd tarkoitetun vakuuden vapauttamista
koskeviin yksittdisiin riita-asioihin riippumatta
siitd, kuka riidan osapuolista saattaa asian lauta-
kunnan késiteltdviksi;

5) antaa ratkaisusuosituksia asuntokauppa-
lain 7 luvun 1 §:ssid tarkoitettua takautumisoi-
keutta koskeviin yksittdisiin riita-asioihin, jotka
asunnon myyjéand olevat yksityishenkil6t saatta-
vat lautakunnan kasiteltdviksi;

6) antaa ratkaisusuosituksia korkolain
(633/1982) 11 §:ssé tarkoitettua viivistyskoron
sovittelua koskeviin yksittdisiin riita-asioihin,

joita velalliset saattavat lautakunnan késitelté-
viksi, edellyttden, ettd velallisen sovitteluvaati-
mukseen sisdltyy ainakin yksi kuluttajasaatava.

Asuntokauppaosasto kisittelee lautakunnan
toimivaltaan kuuluvat:

1) 1 §:n 1 momentin 3—5 kohdassa mainitut
asiat;

2) kuluttajansuojalain (38/1978) 9 luvussa
tarkoitettuja sopimuksia koskevat asiat;

3) kiinteistéjen ja vuokrahuoneistojen véli-
tyksestd annetun lain (1074/2000) 1 §:ssi tarkoi-
tettuja toimeksiantoja sekd vilitysliikkeen suori-
tusta koskevat asiat;

4) 1—3 kohdassa tarkoitettuja asioita koske-
vat lausunnot.

Tama laki tulee voimaan kuuta

20
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