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RIKSDAGENS SVAR 233/2014 rd

Regeringens proposition till riksdagen med for-
slag till lag om gruppbyggande samt till lagar
om andring av 2 och 7 kap. i lagen om bostads-
kop och av 2 § i lagen om konsumenttviste-
namnden

Arende

Regeringen har till riksdagen Overlimnat sin
proposition med forslag till lag om gruppbyg-
gande samt till lagar om &ndring av 2 och 7 kap. i
lagen om bostadskop och av 2 § i lagen om kon-
sumenttvistendimnden (RP 228/2014 rd).

Beredning i utskott

Ekonomiutskottet har i drendet ldmnat sitt betin-
kande (EKUB 24/2014 rd).

Beslut
Riksdagen har antagit f6ljande lagar:

Lag
om gruppbyggande

I enlighet med riksdagens beslut foreskrivs:

1 kap.
Allminna bestimmelser

1§
Tilldmpningsomrdde

Denna lag géller byggande dér en grupp per-
soner tillsammans later uppfora en eller flera ny-
byggnader eller later renovera eller bygga om en
eller flera byggnader pé ett sédtt som kan jamfo-
ras med nybyggnad med det primédra syftet att
skaffa de fysiska personer som hor till gruppen
eller deras familjemedlemmar en bostad (grupp-
byggande). Som gruppbyggande betraktas ock-
sd byggande dir en grupp i ovanndmnda syfte
bildar ett bostadsaktiebolag eller ndgon annan
bostadssammanslutning for vilken gruppen léter
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uppfora en eller flera nybyggnader eller dar
gruppen pd ett sitt som kan jamféras med ny-
byggnad later renovera eller bygga om byggna-
der som aktiebolaget eller bostadssammanslut-
ningen édger eller forvarvar (gruppbyggande som
har formen av en bostadssammanslutning).

Forutom om gruppbyggande foreskrivs i den-
na lag om konsulttjanster som tillhandahélls for
att starta och genomfora gruppbyggande.

2§
Begrdnsningar av tilldmpningsomrddet

Denna lag tilldmpas inte om
1) avsikten &r att lata bygga sammanlagt
hogst tre bostdder som gruppbyggande,
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2) avsikten &r att rétten till bostaden for de
personer som hor till gruppen ska basera sig pa
ett sddant bostadsrittsavtal som avses i lagen om
bostadsrittsbostidder (650/1990),

3) en i lagen om bostadskop (843/1994) av-
sedd néringsidkare under byggnadsfasen teck-
nar eller annars dger en bostadsaktie eller ndgon
annan sadan andel i en sammanslutning som ger
ratt att besitta en bostad.

Bestammelserna i 8—17, 19,21 och 23—29 §
tilldimpas inte om det projekt som giller grupp-
byggande inte har nagon konsult for gruppbyg-
gande.

3§
Definitioner

I denna lag avses med

1) konsult for gruppbyggande en fysisk eller
juridisk person som i syfte att fi ekonomisk nyt-
ta yrkesméssigt tillhandahaller konsulttjénster
mot vederlag for att inleda eller genomfora ett
projekt for gruppbyggande,

2) avtal om gruppbyggande ett avtal om ge-
nomforande av ett projekt for gruppbyggande
som ingdas av de personer som deltar i projektet,

3) konsultinitierat projekt for gruppbyggan-
de ett projekt for gruppbyggande som inleds av
en konsult for gruppbyggande eller av ndgon an-
nan ndringsidkare pa grundval av ett avtal eller
nagot annat arrangemang med konsulten,

4) byggnadsfasen den period som avslutas nér
det vid bygget har forrdttats en sadan slutsyn
som avses 1 153 § i markanvindnings- och
bygglagen (132/1999) och byggnadstillsyns-
myndigheten har godkint alla byggnader eller
bostidder for anvéndning,

5) bostadssammanslutning ett bostadsaktie-
bolag eller ett annat aktiebolag i vilket en aktie
ensam eller tillsammans med andra aktier ger
réitt att besitta en bostad, samt ett bostadsan-
delslag.

43§
Bestimmelsernas tvingande natur

Om inte nagot annat foreskrivs nedan dr ett
sadant avtalsvillkor ogiltigt som inskrénker de
rattigheter som enligt denna lag tillkommer en
fysisk person som skaffar en bostad i huvudsak
for ett annat 4ndamal &n for sin ndringsverksam-
het eller de réttigheter som en bostadssamman-
slutning eller dess aktiedgare eller medlemmar
har enligt denna lag.

2 kap.

Marknadsforing av projekt for gruppbyggan-
de

58§

Information vid marknadsforing av projekt for
gruppbyggande

Nir ett projekt for gruppbyggande marknads-
fors innan byggnadsfasen har avslutats ska fol-
jande information framgéd av marknadsforingen:

1) att det ar fraga om gruppbyggande med de
risker som dr férenade med byggande och inte
om kop av bostad,

2) areal och grund for besittningen for den
planerade byggplatsen, i vilken kommun och
stadsdel den dr beldgen eller ndgon annan infor-
mation som ndrmare anger var byggplatsen
finns,

3) byggnadsrittens art och omfattning samt
typ av byggnad,

4) huruvida avsikten &r att genomfora projek-
tet i form av en bostadssammanslutning eller pa
nigot annat sétt,

5) 1 vilket skede den som deltar i projektet
inte langre utan paféljder kan dra sig ur det,

6) om det finns en konsult for gruppbyggande
och det viktigaste innehéllet i de konsulttjénster
som tillhandahalls,

7)1 det fall att marknadsforingen innehéller
uppgifter om de planerade bostidderna och de
uppskattade anskaffningskostnaderna for dem,
inklusive arvode till konsulten for gruppbyggan-



de, information om vad de uppgivna kostnader-
na inkluderar och vad uppgifterna grundar sig
pa,

8) namn pa och besdksadress till den aktor
som svarar for marknadsforingen,

9) om avsikten ér att de planerade bostidderna
ska vara fardigstéllda i avsevart lagre grad eller
ha en avsevirt ldgre utrustningsniva én vad som
ar normalt 1 bostdder av denna typ,

10) annan vésentlig information om projektet.

6§
Deltagaravgift

Om nagon nér ett projekt for gruppbyggande
marknadsfors vill reservera rdtten att dela i
gruppbyggandet och som sédkerhet for sitt delta-
gande betalar en penningsumma (deltagarav-
gift), ska den som tar emot deltagaravgiften upp-
ritta en handling av vilken f6ljande uppgifter
framgar:

1) grundldggande information om det projekt
som &r under planering och om forutséttningar-
na for att inleda det,

2) namn pa och kontaktinformation for den
som betalar och for den som tar emot deltagarav-
giften,

3) deltagaravgiftens belopp,

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

5) vad de medel som tas ut i form av deltagar-
avgifter anvinds for, om projektet inte dr kon-
sultinitierat.

Deltagaravgiften fir inte vara mer &n
100 euro per kvadratmeter bostadsyta som pla-
neras bli byggd for en deltagare i projektet, dock
hogst 10 000 euro per planerad bostad. Vid kon-
sultinitierade projekt fdr motsvarande summor
dock vara hogst 30 och 3 000 euro. Deltagarav-
gifternas maximibelopp far justeras genom for-
ordning av justitieministeriet sd att de motsvarar
fordndringen i penningvérdet.

Nir en deltagaravgift har tagits emot for en
planerad bostad, far en ny deltagaravgift inte tas
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ut for bostaden forrén den forsta deltagaravgif-
ten har dterbetalats. Utdver deltagaravgiften féar
det inte tas ut andra avgifter hos ndgon {forrén ett
avtal om gruppbyggande har ingétts.

78§
Anvindning och dterbetalning av deltagaravgift

Medel som insamlats som deltagaravgifter i
ett konsultinitierat projekt for gruppbyggande
far inte anvéndas forrdn ett avtal om gruppbyg-
gande har ingatts. Om ndgons deltagande i ett sa-
dant projekt stélls in innan avtalet ingas eller om
projektet forfaller fore det, ska konsulten utan
drojsmaél aterbetala deltagaravgiften till den som
betalat den.

Vid ett projekt for gruppbyggande som inte ar
konsultinitierat far medel som insamlats som
deltagaravgifter anvindas for sddana atgérder i
anslutning till beredningen av projektet som
ndmns i den handling som avsesi6 § 1 mom. Om
ndgons deltagande i ett sddant projekt stélls in
innan ett avtal om gruppbyggande ingés, ska del-
tagaravgiften aterbetalas till betalaren utan
drojsmaél efter det att ndgon annan trétt in i hans
eller hennes stélle. Om projektet forfaller innan
ett avtal om gruppbyggande ingés, ska de oan-
vinda medlen aterbetalas till dem som betalat
deltagaravgift i samma proportion som de avgif-
ter de betalat.

Om ett avtal om gruppbyggande ingés, ska
deltagaravgiften betraktas som en delbetalning
av anskaffningskostnaderna f6r den bostad som
betalaren forvarvar.

3 kap.
Konsult for gruppbyggande
83§

Informationsskyldigheten innan ett konsultavtal
ingds

En konsult for gruppbyggande ska i god tid
innan ett konsultavtal ingés ge bestéllaren fol-
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jande information i skriftlig eller annan varaktig
form:

1) en redogorelse for konsultens yrkesmaéssi-
ga behorighet och arbetserfarenhet eller, om
konsulten dr en juridisk person, motsvarande re-
dogorelse for de personer som skoter uppgifter-
na,

2) en redogorelse for att konsulten har en gil-
tig ansvarsforsdkring enligt 15 § samt for de vé-
sentliga begrdnsningarna i forsidkringsskyddet
enligt forsdkringen,

3) om bestillarna ér flera, uppgift om huruvi-
da bestillarna solidariskt ansvarar for forpliktel-
serna i konsultavtalet.

93§
Konsultavtal

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

Fo6ljande ska ndmnas i avtalet:

1) bestdllarens namn och adress,

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

3) grundlidggande information om det projekt
som dr under planering,

4) konsultens uppgifter tillrdckligt specifice-
rade,

5) det totala arvodet till konsulten eller, om
det inte avtalas om négot totalt arvode, grunder-
na for hur konsultens arvode bestdms samt tidta-
bell for betalning av arvodet,

6) Ovriga avtalsvillkor.

En konsult for gruppbyggande kan inte abero-
pa ett avtalsvillkor om vilket det inte dverens-
kommits 1 det avtal som avses i | mom.

10 §
Utforande av konsultens uppgifter

En konsult for gruppbyggande ska utfora sitt
uppdrag med omsorg och yrkesskicklighet med
beaktande av malen for projektet och bestilla-

rens intressen. Konsulten ska ocksa medverka
till att lag och god byggnadssed iakttas i projek-
tet.

Konsulten ska forvara de deltagaravgifter
som denne mottagit, och de dvriga medel som
tillhor bestéllaren och som konsulten har hand
om, pa ett bankkonto atskilda frdn konsultens
egna medel.

118§
Konsultens arvode

En konsult for gruppbyggande far vid ett pro-
jekt for gruppbyggande inte ta emot arvode av
andra &n den bostadssammanslutning som dr
byggherre och de som deltar i projektet.

Om det med bestillaren avtalas att konsultens
arvode till ndgon del forfaller till betalning in-
nan byggnadsfasen avslutas, far forskottsposter-
na inte vara sa stora att de star i disproportion till
konsultens prestation vid den tidpunkt d& res-
pektive post ska betalas.

Ett belopp som motsvarar minst tio procent av
arvodet far forfalla till betalning forst efter det
att byggnadsfasen har avslutats. En av parterna
overenskommen del av arvodet, minst tvd pro-
cent av beloppet, ska betalas genom att den for
konsultens rdkning sétts in i en inldningsbank
som konsulten viljer. Konsulten far lyfta det in-
satta beloppet med eventuell rinta tva ar efter
det att byggnadsfasen har avslutats, om inte be-
stillaren utnyttjar sin ratt enligt lag till prisned-
sattning, till att halla inne arvodet eller till ska-
destand och forbjuder banken att betala ut belop-
pet eller en del av det till konsulten.

12 §
Fel i konsultens prestation

En prestation av en konsult fér gruppbyggan-
de dr behéftad med fel om den i frdga om inne-
hall, utforande eller resultat inte Gverensstim-
mer med vad som foreskrivs i denna lag eller
med det som kan anses vara avtalat.



13§
Pdfoljder vid fel

Om avhjélpande av fel inte kommer i fraga el-
ler om konsulten inte avhjélper ett fel inom ska-
lig tid och sé att bestéllaren inte d&samkas kostna-
der eller vésentlig skada, har bestéllaren ritt att

1) pa konsultarvodet och den kostnadsersatt-
ning som eventuellt avtalats krdva ett avdrag
som svarar mot felet, eller

2) hiva konsultavtalet, utom nér felet nér
ringa.

Bestéllaren har rétt till ersittning av konsul-
ten for den skada bestdllaren lider genom att
konsultens prestation dr behdftad med fel. Indi-
rekt skada som bestdllaren lidit 4r konsulten
dock skyldig att ersitta endast om skadan beror
pa vérdsloshet pa konsultens sida. Som indirekt
skada anses

1) inkomstforlust som bestdllaren lider pa
grund av konsultens felaktiga forfarande eller av
atgérder som foranleds av detta,

2) skada som beror pd en forpliktelse som
grundar sig pd ndgot annat avtal,

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

En skada som avses i 2 mom. anses dock inte
som indirekt skada i den mén den orsakas av at-
gérder for att begrénsa annan typ av skada.

14§
Drojsmal i konsultens prestation

Vid dréjsmal pa konsultens sida har bestilla-
ren rétt att hélla inne konsultarvodet. Bestilla-
ren far dock inte halla inne ett belopp som up-
penbart 6verskrider vad denne har ritt att krdva
pa grund av drdjsmalet.

Bestéllaren far hdva avtalet pa grund av kon-
sultens dréjsmal, om avtalsbrottet dr vasentligt.
Om en avsevidrd del av tjansten har utforts, har
bestillaren dock ratt att hdva avtalet endast be-
traffande den aterstdende delen av tjansten. Om
dock syftet med tjdnsten dr vésentligt forfelat
genom drojsmalet, har bestéllaren rétt att hdva
avtalet i sin helhet. For en prestation som inte
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kan aterlamnas utan vésentlig oldgenhet ska be-
stillaren da betala konsulten en ersittning som
motsvarar det virde som prestationen har for be-
stdllaren.

Pé bestdllarens rétt att fa ersédttning for skada
pé grund av drojsmalet tillimpas vad som fore-
skrivs i 13 § 2 och 3 mom.

15§
Ansvarsforsikring

En konsult for gruppbyggande ska ha en an-
svarsforsidkring for ersidttande av skador som
konsulten dr ansvarig for enligt denna lag. Ur an-
svarsforsdkringen kan dock uteslutas ersétt-
ningsansvar for

1) avhjdlpande av fel i konsultens prestation
sa att den Overensstimmer med avtalet,

2) sidana indirekta skador som avses i 13 §
2 mom.,

3) skador som fororsakats av dréjsmal i kon-
sultens prestation.

Ansvarsforsidkringens forsikringsbelopp ska
uppga till minst tre gdnger det avtalade arvodets
belopp. Ansvarsforsakringen ska dessutom upp-
fylla f6ljande villkor:

1) forsdkringsgivaren ska ha hemort i en stat
inom Europeiska ekonomiska samarbetsomra-
det,

2) om forsdkringen inbegriper sjélvrisk, ska
forsdkringsgivaren betala forsidkringserséttning-
en till den skadelidande utan avdrag for sjélvris-
ken,

3) av forsdkringen ska det erséttas en skada
som har uppstétt till f6ljd av en gérning eller {or-
summelse som intrdffat under forsékringens gil-
tighetstid och betrdffande vilken skriftliga er-
sattningsansprak har framstéllts hos konsulten
eller forsdkringsgivaren inom tva ar fran det att
byggnadsfasen avslutades.

Om konsulten sdger upp ansvarsforsiakring-
en, ska uppségningen ske skriftligt och ett intyg
over en ny forsdkring som uppfyller kraven i
1 och 2 mom. eller konsultens meddelande att
denne inte ldngre &r konsult for gruppbyggande
ska fogas till anmélan om uppsédgning. En upp-
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sdgning som inte gors pa det sitt som foreskrivs i
detta moment ar ogiltig.

16 §
Straffbestimmelse

En konsult for gruppbyggande som uppsatli-
gen forsummar skyldigheten att teckna eller hal-
la i kraft en ansvarsforsikring enligt 15 § ska for
forsummelse att teckna forsdkring domas till bo-
ter.

4 kap.

Specialbestimmelser om projekt for grupp-
byggande som inte har formen av en bostads-
sammanslutning

17 §

Forhandsinformation vid projekt for gruppbyg-
gande som inte har formen av en bostadssam-
manslutning

Vid ett projekt for gruppbyggande som inte
har formen av en bostadssammanslutning ska
konsulten for gruppbyggande i god tid innan ett
avtal om gruppbyggande ingas limna dem som
deltar i projektet foljande information i skriftlig
eller annan varaktig form:

1) att det &r fraga om ett projekt for gruppbyg-
gande dir var och en som deltar i projektet be-
traktas som den som pébdrjar ett byggprojekt i
enlighet med markanvéndnings- och bygglagen,
samt en redogorelse for vilka forpliktelser och
vilket ansvar som foljer av att delta i projektet,

2) forutsittningarna for att inleda projektet,

3) areal for den byggplats som planerats for
gruppbyggande, i vilken kommun och stadsdel
den dr beldgen eller ndgon annan information
som ndrmare anger var byggplatsen finns samt
uppgifter om byggréttens art och omfattning
samt typ av byggnad,

4) grund for besittningen av byggplatsen och,
om besittningen kommer att grunda sig pé ett ar-
rendeavtal, arrendegivaren, arrendetiden, arren-

dets storlek och begrinsningar i friga om dver-
foring av arrenderitten,

5) begrinsningar som géller anvéndning eller
Overlitelse av byggplatsen och inteckningar
samt andra gravationer och servitut som belastar
byggplatsen,

6) prelimindra planer som giller byggnaden
och byggsittet, inklusive en prelimindr utred-
ning dver byggsittet,

7) hur det dr ténkt att entreprenad- och andra
upphandlingsavtal fér genomforandet av projek-
tet ska konkurrensutsattas, hur besluten om dem
ska fattas samt huruvida de som deltar i projek-
tet ansvarar solidariskt for de forpliktelser som
anges i entreprenad- och upphandlingsavtalen,

8) de uppskattade totalkostnaderna for pro-
jektet och de uppskattade anskaffningskostna-
derna for varje bostad utan extra arbeten och
andringsarbeten samt uppgift om att kostnader-
na for eventuella extra arbeten och dndringsarbe-
ten som de deltagande onskar ldggs till anskaff-
ningskostnaderna,

9) hur det dr tdnkt att de extra arbeten och
andringsarbeten som de deltagande onskar ska
konkurrensutséttas, hur besluten om dem ska
fattas samt huruvida de deltagande sjélva har rétt
att utfora byggarbeten,

10) att de som deltar i projektet i sin finansie-
ring ska bereda sig pé att anskaffningskostnader-
na for bostaden kan stiga jamfort med vad som
angivits 1 forhandsinformationen,

I1)en pa de totalkostnader som avses i
8 punkten baserad plan for vilka avgifter som
ska tas ut hos byggherrarna for finansiering av
projektet och nér avgifterna forfaller till betal-
ning,

12) hur de som deltar i projektet informeras
om hur projektet framskrider och kostnadsutfal-
let,

13) en redogorelse for vilken stéllning en del-
tagande i projektet har, om denne pa grund av ar-
betsloshet, dktenskapsskillnad eller nagon an-
nan ovintad omstidndighet inte kan klara av de
betalningséligganden som hanfor sig till byg-
gandet eller av ndgon annan orsak vill avsté fran
projektet,



14) andra visentliga omsténdigheter som gil-
ler projektet.

Ett projekt for gruppbyggande ska genomfo-
ras 1 enlighet med forhandsinformationen, om
inte de som deltar i projektet kommer dverens
om annat i avtalet om gruppbyggande eller be-
slutar annat senare under projektets géng.

18§

Avtal om gruppbyggande vid projekt for grupp-
byggande som inte har formen av en bostads-
sammanslutning

Vid ett projekt for gruppbyggande som inte
har formen av en bostadssammanslutning ska ett
skriftligt avtal om gruppbyggande ingds innan
entreprenad- och upphandlingsavtal ingés. I av-
talet ska foljande ndmnas:

1) datum for avtalet,

2) avtalets syfte,

3) avtalets 16ptid,

4) avtalsparterna,

5) uppgift om de byggnader och gardsomra-
den som omfattas av gruppbyggande,

6) areal for den byggplats som planerats for
gruppbyggande, i vilken kommun och stadsdel
den dr beldgen eller ndgon annan information
som ndrmare anger var byggplatsen finns,

7) den planerade tidtabellen for projektet,

8) en plan for de totala kostnaderna for pro-
jektet och anskaffningskostnaderna for varje bo-
stad utan extra arbeten och dndringsarbeten samt
vilka avgifter som tas ut hos byggherrarna for
betalning av dessa kostnader och nér avgifterna
forfaller till betalning,

9) forfarandena vid betalning av fakturor som
hénfor sig till entreprenad- och andra upphand-
lingsavtal,

10) villkor enligt vilka avtalet kan dndras,

11) villkor som géller avslutning av avtalet,

12) ovriga avtalsvillkor.

Dessutom ska det i avtalet finnas information
om de omstdndigheter som avses i 17 § 1 mom.
7 och 9 punkten, om denna information inte har
givits avtalsparterna innan avtalet om gruppbyg-
gande ingicks.
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19§

Beredning och beslutsfattande som gdller entre-
prenad- och andra upphandlingsavtal

Konsulten for gruppbyggande ska bereda de
entreprenad- och andra upphandlingsavtal som
behovs for att genomfdra projektet.

Innan ett entreprenad- eller upphandlingsav-
tal ingas ska konsulten ge bestdllarna alla de
uppgifter som konsulten vet eller borde veta in-
verkar pd beslutsfattandet i friga om avtalet.
Konsulten ska sdrskilt underrétta bestdllarna om
konsulten eller nagon i konsultens tjdnst har ett
sdrskilt intresse att bevaka 1 avtalet.

Beslut om entreprenad- och upphandlingsav-
tal fattas enligt det férfarande som anges 1 avta-
let om gruppbyggande, om inte bestéllarna en-
hélligt avtalar nagot annat.

5 kap.

Specialbestimmelser om gruppbyggande som
har formen av en bostadssammanslutning

20 §

Tillimpning av bestdmmelserna pd andra bo-
stadssammanslutningar dn bostadsaktiebolag

Vad som nedan i detta kapitel foreskrivs om
gruppbyggande som har formen av ett bostads-
aktiebolag giller i tillimpliga delar ocksé pro-
jekt for gruppbyggande som genomfors i en an-
nan bostadssammanslutningsform.

21§

Férhandsinformation vid projekt for gruppbyg-
gande som har formen av ett bostadsaktiebolag

Vid gruppbyggande som har formen av ett bo-
stadsaktiebolag ska konsulten for gruppbyggan-
de i god tid innan ett avtal om gruppbyggande in-
gds ldmna aktiedgarna i det bostadsaktiebolag
som bildas foljande information i skriftlig eller
annan varaktig form:

1) att det &r frdga om ett projekt for gruppbyg-
gande dir de som deltar i projektet bildar ett bo-
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stadsaktiebolag och att detta bostadsaktiebolag
betraktas som den som pabdrjar ett byggprojekt i
enlighet med markanvéndnings- och bygglagen,
samt en redogorelse for vilka forpliktelser och
vilket ansvar som foljer av att delta i projektet
for bolaget och dess aktiedgare,

2) att det 1 projektet inte finns nidgon séddan
stiftande deldgare enligt lagen om bostadskdp
som skulle ha samma ansvar infor bolaget och
aktiedgarna som en fOrsdljare av en ny bostad
och for vilken det skulle ha stillts en insolvens-
sdkerhet, samt en redogorelse for hur denna om-
standighet inverkar péd bolagets och dess aktie-
dgares stillning om det senare kommer fram
byggfel i byggnaden,

3) forutsdttningarna for att inleda projektet,

4) areal for den byggplats som planerats for
gruppbyggande, i vilken kommun och stadsdel
den dr beldgen eller ndgon annan information
som ndrmare anger var byggplatsen finns samt
uppgifter om byggréttens art och omfattning
samt typ av byggnad,

5) grund for besittningen av byggplatsen och,
om besittningen kommer att grunda sig pé ett ar-
rendeavtal, arrendegivaren, arrendetiden, arren-
dets storlek och begrénsningar i frdga om over-
foring av arrenderétten,

6) begrdnsningar som géiller anvéndning eller
Overlatelse av byggplatsen och inteckningar
samt andra gravationer och servitut som belastar
byggplatsen,

7) prelimindra planer som géller byggnaden
och byggsittet, inklusive en preliminér utred-
ning dver byggsittet,

8) hur det &r tinkt att entreprenad- och andra
upphandlingsavtal for genomfdrandet av projek-
tet ska konkurrensutséttas och hur besluten om
dem ska fattas,

9) de uppskattade totalkostnaderna for pro-
jektet och de uppskattade anskaffningskostna-
derna for varje bostad utan extra arbeten och
andringsarbeten samt uppgift om att kostnader-
na for eventuella extra arbeten och dndringsarbe-
ten som en aktiedgare Onskar laggs till anskaff-
ningskostnaderna,

10) hur det dr ténkt att de extra arbeten och
andringsarbeten som en aktiedgare Onskar ska
konkurrensutséttas, hur besluten om dem ska
fattas och hur underhallsansvaret for dem be-
stims med beaktande av lag och utkastet till bo-
lagsordning samt huruvida en aktiedgare har ritt
att sjélv utfora byggarbeten,

11) att en aktiedgare i sin finansiering ska be-
reda sig pa att anskaffningskostnaderna for bo-
staden kan stiga jamfort med vad som angivits i
forhandsinformationen,

12) en pé de totalkostnader for projektet som
avses 1 9 punkten baserad plan for finansiering
av bolaget uppdelad pa eget kapital och skulder
samt vilka avgifter som ska tas ut hos aktieéigar-
na for insamling av det egna kapitalet och nér
dessa forfaller till betalning,

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

14) en redogorelse for vilken stéllning en ak-
tiedigare har, om denne pé grund av arbetsldshet,
dktenskapsskillnad eller ndgon annan ovéntad
omstdndighet inte kan klara av de betalnings-
aligganden som hénfor sig till byggandet eller av
ndgon annan orsak vill avsté fran aktieinnehavet,

15) risken for att en aktiedgare blir skyldig att
gora tilldggsbetalningar for att trygga slutforan-
det av projektet, om ndgon annan aktieégare inte
klarar av sina betalningséaligganden,

16) de uppskattade boendekostnaderna for
varje bostad under den forsta rdkenskapsperiod
som foljer efter det att byggnadsfasen har avslu-
tats,

17) andra vésentliga omsténdigheter som gil-
ler projektet.

Dessutom ska aktiedgarna i det bostadsaktie-
bolag som bildas ges ett utkast till avtal om bo-
lagsbildning, inklusive ett utkast till bolagsord-
ning.

Ett projekt for gruppbyggande ska genomfo-
ras 1 enlighet med forhandsinformationen, om
inte de som deltar i projektet kommer dverens
om annat i avtalet om gruppbyggande eller be-
slutar annat senare under projektets gang.



22§

Avtal om gruppbyggande vid projekt for grupp-
byggande som har formen av ett bostadsaktie-
bolag

Vid ett projekt for gruppbyggande som har
formen av ett bostadsaktiebolag ska ett skriftligt
avtal om gruppbyggande ingés innan bostadsak-
tiebolaget bildas. I avtalet ska f6ljande ndmnas:

1) datum for avtalet,

2) avtalets syfte,

3) avtalets 16ptid,

4) avtalsparterna och de aktier var och en ak-
tiedgare dger,

5) namnet péd det bolag som bildas,

6) areal for den byggplats som planerats for
gruppbyggande, i vilken kommun och stadsdel
den dr beldgen eller ndgon annan information
som ndrmare anger var byggplatsen finns,

7) uppgifter om de byggnader som uppfors for
bolaget och om de bostadsldgenheter i aktiedgar-
nas besittning och andra lagenheter som plane-
ras i byggnaderna samt om utrymmen och omra-
den som kvarstar i bolagets omedelbara besitt-
ning och om deras anvdndningsdndamal,

8) den planerade tidtabellen for projektet,

9) en plan for de totala kostnaderna for pro-
jektet och anskaffningskostnaderna for varje bo-
stad utan extra arbeten och &ndringsarbeten,

10) finansieringen av bolaget uppdelad pa
eget kapital och skulder samt vilka avgifter som
ska tas ut hos aktiefigarna for insamling av det
egna kapitalet och nir dessa forfaller till betal-
ning,

11) arrangemang for att trygga bolagets likvi-
ditet,

12) vem som foretrdder bolaget under bygg-
nadsfasen,

13) eventuella begrinsningar och villkor for
Overlatelse av aktier under byggnadsfasen,

14) villkor enligt vilka avtalet kan dndras,

15) villkor som géller avslutning av avtalet,

16) ovriga avtalsvillkor.
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Dessutom ska det i avtalet finnas information
om de omstdndigheter som avsesi21 § 1 mom. 8
och 10 punkten, om denna information inte har
givits avtalsparterna innan avtalet om gruppbyg-
gande ingicks.

23§
Handlingar om gruppbyggande

Vid gruppbyggande som har formen av ett bo-
stadsaktiebolag ska konsulten for gruppbyggan-
de se till att den forhandsinformation och de
handlingar som anges i 21 § 1 och 2 mom., ut-
kastet till avtal om gruppbyggande samt de 6vri-
ga handlingar som géller byggnadsprojektet och
bostadsaktiebolaget (handlingar om gruppbyg-
gande) blir deponerade enligt denna paragraf.
Bestdmmelser om vilka de ovanndmnda dvriga
handlingarna &r utfirdas genom forordning av
justitieministeriet.

Om ett bostadsaktiebolag under byggnadsfa-
sen tar upp en kredit hos ett kreditinstitut, ska
det kreditinstitut som beviljat krediten forvara
handlingarna om gruppbyggande. Om bostads-
aktiebolaget inte tar upp en sadan kredit, ska det
regionforvaltningsverk inom vars verksamhets-
omrdde bolagets byggnader ar beldgna forvara
handlingarna. Ocksa i det senare fallet kan hand-
lingarna forvaras av ett kreditinstitut som sam-
tycker till det. Det kreditinstitut som fatt i upp-
gift att forvara handlingarna ska halla dem 1 for-
var 1 Finland och, om mgjligt, i den kommun dér
bolagets byggnader ar beldgna.

Handlingarna om gruppbyggande ska depone-
ras innan ett avtal om gruppbyggande ingés, om
inte nagot annat foreskrivs genom forordning av
justitieministeriet betrdffande nagon av hand-
lingarna.

Forvararen ska utan drojsmal underréttas om
andringar som géller handlingarna om grupp-
byggande eller omstidndigheter som framgar av
dem. Nérmare bestimmelser om hur underrittel-
sen ska ldmnas utfirdas genom fGrordning av
justitieministeriet.
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24§

Granskning av handlingarna om gruppbyggan-
de och éverldmnande av dem efter det att bygg-
nadsfasen avslutats

Den som forvarar handlingarna om gruppbyg-
gande ska innan handlingarna tas emot for férva-
ring granska att de till sitt innehall motsvarar f6-
reskrivna krav. Konsulten for gruppbyggande
och det bostadsaktiebolag som dr byggherre ska
utan drojsmal underrdttas om de fel och brister
som uppticks och ges mojlighet att ratta dem.

Den som forvarar handlingarna om gruppbyg-
gande ska under byggnadsfasen dvervaka och
granska att de sdkerheter som avses i 31§
2 mom. motsvarar uppstéllda krav samt under-
ritta konsulten for gruppbyggande och det aktie-
bolag som dr byggherre om brister som upptéicks
i sékerheterna.

Nir byggnadsfasen har avslutats ska hand-
lingarna om gruppbyggande dverldmnas till bo-
stadsaktiebolaget.

25§

Forvararens uppgifter med avseende pa aktie-
breven

Den som forvarar handlingarna om gruppbyg-
gande ska lata trycka ett bostadsaktiebolags ak-
tiebrev pa ett tryckeri som har godkénts for detta
samt forvara dem. Forvararen ska ge innehava-
ren av en pantritt ett intyg over att aktiebreven
ar i forvar.

Forvararen far inte utan samtycke av bostads-
aktiebolagets styrelse Overlata ett aktiebrev till
en aktietecknare eller till den som fatt aktien ge-
nom Overlatelse forrdn det har utretts att denne
har fullgjort sina betalningsaligganden till bo-
stadsaktiebolaget i enlighet med avtalet om
gruppbyggande.

Om en aktie har pantsatts, ska aktiebrevet inte
Overlatas till den person som avses i 2 mom. utan
till innehavaren av pantritten eller, om det finns
flera av dem, till den som har den bdsta forméns-
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ratten. Samtidigt ska den som far aktiebrevet i
sin besittning ges behdvliga upplysningar om de
Ovriga innehavarna av pantrétter.

26§

Utlimnande av upplysningar i handlingar om
gruppbyggande

Den som forvarar handlingarna om gruppbyg-
gande ska pa begiran ldmna upplysningar om
handlingarnas innehall samt kopior av och intyg
over dem till bostadsaktiebolagets aktiedgare,
konsulten for gruppbyggande, revisorn och per-
soner som behdver upplysningar eller handling-
ar for att teckna, kopa eller pantsitta aktier eller
skota formedlingsuppdrag.

27§
Arvoden for forvararens uppdrag

Ett kreditinstitut som forvarar handlingar om
gruppbyggande har ritt att ta ut ett skéligt arvo-
de for tryckning av aktiebrev, for forvaring av
handlingar om gruppbyggande och aktiebrev
samt for utforande av de ovriga uppgifter som
foreskrivs i1 lag. Arvodet tas ut hos bostadsaktie-
bolaget samt nér det géller utfdrdande av intyg
och kopior hos dem som begér sddana. Bestim-
melser om avgifter som regionforvaltningsverk
som forvarar handlingar om gruppbyggande tar
ut for att skota dessa uppgifter finns i lagen om
grunderna for avgifter till staten (150/1992).

28§

Ansvar for den som forvarar handlingar om
gruppbyggande

Den som forvarar handlingar om gruppbyg-
gande dr skyldig att ersitta skada som denne har
vallat vid fullgérande av uppgifter enligt denna
lag, om inte forvararen kan visa att tillborlig akt-
samhet har iakttagits.



29§

Beredning av entreprenad- och andra upphand-
lingsavtal

Konsulten for gruppbyggande ska bereda de
entreprenad- och andra upphandlingsavtal som
behovs for att genomfora projektet.

Innan ett entreprenadavtal eller ndgot annat
upphandlingsavtal ingas ska konsulten ge det
bostadsaktiebolag som &r bestillare alla de upp-
gifter som konsulten vet eller borde veta inver-
kar pé beslutsfattandet i fraga om avtalet. Kon-
sulten ska sérskilt underrétta bestdllaren om
konsulten eller ndgon i1 konsultens tjénst har ett
sarskilt intresse att bevaka 1 avtalet.

30 §

Forfarandet for beslutsfattande under bygg-
nadsfasen

Om ingaendet av det entreprenad- eller upp-
handlingsavtal som &r under beredning leder till
att de planerade totalkostnader som ndmns i av-
talet om gruppbyggande Overskrids, ska beslut
om avtalet fattas vid bostadsaktiebolagets bo-
lagsstimma. Om ingéendet av avtalet innebér att
totalkostnaderna overskrids med minst 10 pro-
cent men hogst 15 procent, ska beslutet fattas
med sadan kvalificerad majoritet som avses i
6 kap. 27 § i lagen om bostadsaktiebolag. Om in-
gdendet av avtalet innebér att totalkostnaderna
overskrids med mer &n 15 procent, kan beslut om
avtalet fattas endast med samtliga aktiedgares
samtycke.

Om totalkostnaderna &verskrids pa grund av
en omstdndighet som skéligen inte kan undvikas
eller Overvinnas, kan bolagsstimman trots
1 mom. fatta beslut om avtalet genom ett sadant
majoritetsbeslut som avses i 6 kap. 26 § i lagen
om bostadsaktiebolag.

318§
Sdkerhet for fullgorande av entreprenadavtal

Vid gruppbyggande i form av bostadsaktiebo-
lag ska entreprendren for fullgérande av entre-
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prenadavtalen stélla sdkerhet till formén for bo-
stadsaktiebolaget sa som anges 1 denna paragraf.
Sdkerheten ska vara en bankinsittning, en bank-
garanti eller en for dndamalet lamplig forsik-
ring. Sdkerhet behdver dock inte stdllas, om det
ar frdga om ett entreprenadavtal dédr kostnaderna
med beaktande av totalkostnaderna for projektet
for gruppbyggande ir ringa.

Sakerheten for byggnadsfasen ska uppga till
minst tio procent av det avtalade entreprenadpri-
set, och den ska stéllas innan entreprenadpriset
eller en del av det betalas till entreprendren och
inom 14 dygn fran det att entreprenadavtalet in-
gicks. Sékerheten ska gélla till dess den frigors,
dock i minst tre manader efter det att byggnads-
fasen har avslutats.

Nir sékerheten for byggnadsfasen upphdr att
gélla ska den ersittas med en sdkerhet for tiden
efter byggnadsfasen som till sitt belopp ska ut-
gora minst fyra procent av det avtalade entrepre-
nadpriset. Sdkerheten ska gilla till dess den fri-
gors, dock 1 minst tva ar efter det att byggnads-
fasen har avslutats.

328§
Frigérande av sikerhet

Ett villkor for att en sékerhet helt eller delvis
ska kunna frigoras &r att bostadsaktiebolaget
skriftligen samtycker till det och, om det &r fra-
ga om att frigora en sdkerhet som avses i 31 §
2 mom., att den som forvarar handlingarna om
gruppbyggande tillstdlls en utredning Gver att
byggnadsfasen har avslutats.

Om samtycke till att frigora sdkerheten har
végrats utan fog eller om det inte r mdjligt att
inhdmta samtycke utan oskilig oldgenhet eller
oskéligt drojsmal, kan en domstol pa ansdkan
bevilja tillstand till att sdkerheten frigors helt el-
ler delvis. Konsumenttvistendmnden ger med
stod av lagen om konsumenttvistenimnden
(8/2007) rekommendationer i drenden som gél-
ler frigérande av sdkerhet.

Ett bolag som utan fog och i strid med konsu-
menttvistendmndens rekommendation har vig-
rat att ge sitt samtycke till att sdkerheten frigdrs
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kan dlaggas att med ett skéligt belopp ersitta en-
treprendren den skada som véllats denne.

338§
Revisor

Ett bostadsaktiebolag ska ha en revisor under
byggnadsfasen.

34§
Avslutande av byggnadsfasen

Vid den forsta ordinarie bolagsstimma som
hélls efter det att byggnadsfasen har avslutats

ska konsulten for gruppbyggande eller, om det
inte finns nagon konsult, bolagets styrelse

1) lagga fram en redogdrelse for hur planen
for projektets totalkostnader har forverkligats
samt revisorns yttrande om detta,

2) lamna information om hur byggnadsarbe-
tet utfallit i tekniskt hénseende.

35§
Ikrafttridande

Denna lag triader i kraft den 20

Bestimmelserna i denna lag tilldmpas inte pé
projekt for gruppbyggande dir deltagaravgifter
har samlats in eller ett konsultavtal eller ett av-
tal om gruppbyggande har ingatts fore ikrafttra-
dandet av lagen.

Lag

om indring av 2 och 7 kap. i lagen om bostadskop

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 lagen om bostadskop (843/1994) 2 kap. 1 b §, sddan den lyder i lag 795/2005, och
fogas till 2 kap. 6 a §, sddan den lyder i lag 795/2005, ett nytt 3 mom. och till 7 kap. 5 §, sddan den

lyder i lag 795/2005, ett nytt 3 mom. som f6ljer:

2 kap.
Koparens skydd under byggnadsfasen
1b§
Begrdnsningar i tillimpningsomrddet

Detta kapitel tillimpas inte om bolagets bygg-
nader omfattar eller kommer att omfatta sam-
manlagt hogst tre bostadslédgenheter och det inte
ar friga om ett bostadsaktiebolag eller ett bo-
stadsandelslag. Detta kapitel tillimpas inte hel-
ler om det dr fraga om sddant gruppbyggande
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som har formen av en bostadssammanslutning
och som hor till tilldimpningsomradet for lagen
om gruppbyggande ( /).

6a§
Férvaring och éverldtelse av pantbrev

Ett elektroniskt pantbrev anses ha overlim-
nats till den som i lagfarts- och inteckningsre-
gistret inskrivits som det elektroniska pantbre-
vets mottagare.



7 kap.
Sérskilda stadganden
58
Brott mot bestdmmelserna om skydd for képare

Bestaimmelserna i 2 mom. 3 punkten tilldm-
pas inte pa konsulter for gruppbyggande som till
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konsumenter marknadsfor sddant gruppbyggan-
de som avses i1 lagen om gruppbyggande.

Denna lag trider i kraft den 20

Lag

om indring av 2 § i lagen om konsumenttvistenimnden

I enlighet med riksdagens beslut

fogas till 2 § i lagen om konsumenttvistendmnden (8/2007) en ny 5 a-punkt som foljer:

2§
Ndmndens behérighet

Néamnden har till uppgift att ge rekommenda-
tioner om hur enskilda tvister bor 16sas

5 a) 1 drenden som géller frigérande av siker-
het enligt 31 § i lagen om gruppbyggande ( / )
oberoende av vilkendera parten i tvisten som for
drendet till ndimnden,

Denna lag trider i kraft den 20

Helsingfors den 21 januari 2015
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