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Laki

asuntokauppalain muuttamisesta

Annettu Helsingissd 7 pédivand lokakuuta 2005

Eduskunnan péitdoksen mukaisesti

kumotaan 23 paivdand 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 momentti, 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, seka

liséitddn 2 lukuun uusi la—Ic, 4 a, 6 a, 11 a, 11 b, 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 uusi 5 momentti sekd 7 lukuun uusi 2 a § ja sen edelle uusi véliotsikko, uusi
5§ ja sen edelle uusi viliotsikko, uusi 6 § ja sen edelle uusi viliotsikko sekd uusi 7 §
seuraavasti:

TaVM 13/2005
EV 90/2005
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1 luku

Yleiset sidinnokset

1§
Lain soveltamisala

Tami laki koskee asunto-osakkeiden ja
muiden asuinhuoneiston hallintaan oikeutta-
vien yhteisdosuuksien kauppaa, ostajan oi-
keudellisen ja taloudellisen aseman suojaa-
mista rakentamisvaiheessa sekd erditd muita
edelld tarkoitettujen asuntojen ja asuntoyh-
teison muiden tilojen tuotantoon ja myyntiin
liittyvid oikeussuhteita.

Tama laki ei koske:

1) sellaisen osuuskunnan osuuden luovut-
tamista, jonka jdsenyys antaa ainoastaan
oikeuden tehdé osuuskunnan kanssa huoneen-
vuokrasopimus;

2) aikaosuusasunnon kauppaa;

3) asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/1990) tarkoitetun asumisoikeuden luo-
vuttamista.

Mita tdssd laissa sdddetddn kaupasta, kos-
kee soveltuvin osin myds vaihtoa.

28
Osaomistusasunnot

Mité tdsséd laissa sdddetdéin asunnosta ja
osakkeesta, koskee myds osaomistusasuntoa
ja osakeosuutta, jollei toisin mainita.

338
Mddritelmid

Téassd laissa tarkoitetaan:

1) asunto-osakkeella asunto-osakeyhtion
tai muun osakeyhtion osaketta, joka yksin tai
yhdessd muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa
hallitsemaan asuinhuoneistoa;

2) asuntoyhteisélld asunto-osakeyhtiotd tai
muuta osakeyhtiotd, jonka osake yksin tai
yhdessd muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa
hallitsemaan asuinhuoneistoa, sekd asunto-
osuuskuntaa;
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3) osaomistusasunnolla asuinhuoneistoa,
jonka hallintaan oikeuttavien osakkeiden tai
osuuksien omistusoikeus on jaettu perustaja-
osakkaan tai muun elinkeinonharjoittajan ja
asuinhuoneiston hallintaoikeuden saajan kes-
ken ja jonka hallinta liséksi perustuu vuokra-
tai muun sopimuksen tekemiseen;

4) osaomistusyhtiolld ja osaomistusyhtei-
solld asuntoyhteisod, jonka asuinhuoneistojen
miardstd yli puolet on osaomistusasuntoja;

5) kuluttajalla luonnollista henkild, joka
hankkii asuinhuoneiston pé#dasiassa muuta
tarkoitusta kuin elinkeinotoimintaa varten;

6) elinkeinonharjoittajalla  luonnollista
henkiloa taikka yksityistd tai julkista oikeus-
henkil6d, joka ammattimaisesti myy asuin-
huoneistoja tai tarjoaa niitd vastiketta vastaan
hankittaviksi;

7) ennakkomarkkinoinnilla suunnitteilla tai
rakenteilla olevan asuinhuoneiston tarjoamis-
ta kuluttajan varattavaksi sellaisin ehdoin, ettd
tarjoaminen ei kuulu 2 luvun soveltamisalaan.

48
Perustajaosakas

Perustajaosakkaalla tarkoitetaan téssa lais-
sa luonnollista henkil6d taikka yksityisti tai
julkista oikeushenkildd, joka merkitsee tai
muuten omistaa asunto-osakkeen tai muun
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavan yhtei-
soosuuden rakentamisvaiheen aikana.

Perustajaosakkaana ei kuitenkaan pideté:

1) sitd, joka on luovuttanut omistusoikeu-
den yhteisdosuuteen ennen kuin yhteison
osuuksia on ryhdytty tarjoamaan kuluttajan
ostettaviksi, ellei saateta todenndkoiseksi, etta
luovutuksensaaja toimii luovuttajan vélikate-
né;

2) kuluttajaa, joka on luovutuksen nojalla
saanut omistusoikeuden yhteisGosuuteen en-
nen rakentamisvaiheen paéttymistd, ellei saa-
teta todenndkodiseksi, ettd kuluttaja toimii
luovuttajan vélikitena;

3) luonnollista henkil64, joka on merkinnyt
yhteisdosuuden ennen rakentamisvaiheen
padttymistd tarkoituksenaan hankkia asuin-
huoneisto itselleen tai perheenjdsenelleen.
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58
Rakentamisvaihe

Rakentamisvaiheella  tarkoitetaan  tdssd
laissa ajanjaksoa, joka edeltdd asuntoyhteison
uuden tai uudisrakentamiseen verrattavalla
tavalla korjausrakennetun rakennuksen taikka
yhteisolle myohemmin lisdd rakennettavien
uusien asuinhuoneistojen valmistumista.

Rakentamisvaihe piittyy, kun rakennus-
valvontaviranomainen on hyviksynyt yhtei-
son rakennuksen tai rakennukset kokonaisuu-
dessaan kayttoon otettaviksi ja yhteisolle on
valittu 2 luvun 23 §:sséd tarkoitettu hallitus.

Osaomistusyhteisossi rakentamisvaihe
paittyy, kun rakennusvalvontaviranomainen
on hyviksynyt yhteison rakennuksen tai
rakennukset kokonaisuudessaan kayttoon
otettaviksi. Jos kysymys on uusien asuinhuo-
neistojen lisdrakentamisesta, rakentamisvaihe
pééttyy, kun uudet asuinhuoneistot on hyvéak-
sytty kayttoon otettaviksi.

2 luku

Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa

1§
Luvun soveltamisala

Tédmaén luvun sddnnoksid sovelletaan, kun
asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavaa yhteisdosuutta ryhdy-
tddn tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi ennen
kuin rakennusvalvontaviranomainen on hy-
viksynyt kaikki yhteisélle tulevat rakennuk-
set tai sille lisdd rakennettavat asuinhuoneistot
kayttoon otettaviksi.

Ostettavaksi tarjoamisella tarkoitetaan tés-
sd luvussa yhteisbosuuden tarjoamista:

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

2) sellaisin ehdoin, etti kuluttaja saa ilman
seuraamuksia vetiytyd kaupasta, mutta hdnen
on yhteisdosuuden varaamiseksi maksettava
rahamaérd, joka ylittdd neljd prosenttia vara-
uksen yhteydessd sovitusta kauppahinnasta.

Edelld 2 momentissa tarkoitettuna seuraa-
muksena ei pidetd velvollisuutta sellaisen
vastikkeen maksamiseen, jonka kuluttaja on
sitoutunut maksamaan lisi- tai muutostdiden
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suunnittelua koskevan erillisen toimeksian-
non perusteella.

1ag§

Sddnnosten soveltaminen muihin asunto-
vhteisoihin

Mitd jdljempénd tdssd luvussa sdddetddn
osakeyhtiostd ja asunto-osakkeesta, koskee
soveltuvin osin myds muuta asuntoyhteisod ja
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa yhtei-
sOosuutta. Mitd sdddetddn osakekirjasta, kos-
kee soveltuvin osin my0s muuta asunnon
hallinta- tai omistusoikeutta osoittavaa asia-
kirjaa.

1bg§
Soveltamisalan rajoitukset

Tdmén luvun sddnnoksid ei sovelleta, jos
yhtién rakennuksissa on tai tulee olemaan
yhteensd enintddn kolme asuinhuoneistoa,
eikd kysymyksessd ole asunto-osakeyhtio tai
asunto-osuuskunta.

1c§
Lisdrakentaminen

Jos yhtiolle myohemmin rakennetaan uusia
asuinhuoneistoja, joiden hallintaan oikeutta-
via osakkeita ryhdytéddn tarjoamaan kuluttajan
ostettavaksi ennen kuin uudet asuinhuoneistot
on hyviksytty kayttoon otettaviksi, timéan lain
saannokset perustajaosakkaasta koskevat sita,
joka merkitsee tai muuten omistaa uuden
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavan osak-
keen rakentamisvaiheen aikana. Talloin ei
kuitenkaan sovelleta, mitd 4 a §:n 3 momen-
tissa, 6 a tai 8—10 §:ssd, 11 a §:n 8 kohdassa
taikka 20—23 tai 23 a §:ssd sdddetdan.

Jos yhtid, jolle uusia asuinhuoneistoja
rakennetaan, tarjoaa kuluttajan merkittdviksi
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavia osak-
keita ennen kuin uudet asuinhuoneistot on
hyvéksytty kayttoon otettaviksi, perustaja-
osakkaalle sdddetyt velvoitteet koskevat yh-
tiotd. Talloin ei sovelleta 1 momentissa
mainittuja lainkohtia eikd 19 tai 19 a—19 ¢
§:44.
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38
Turva-asiakirjat

Perustajaosakkaan on huolehdittava siit4,
ettd valtioneuvoston asetuksella sdddettévit
osakeyhtiotd ja rakentamishanketta koskevat
asiakirjat (turva-asiakirjat) luovutetaan ta-
méin luvun mukaisesti séilytettdviksi.

4§
Turva-asiakirjojen sdilyttiminen

Jos osakeyhtid hankkii talletuspankilta tai
muulta luottolaitokselta luottoa, joka on ko-
konaan tai osaksi tarkoitus maksaa osakkeen-
omistajilta rakentamisvaiheen jilkeen perit-
tdvilla varoilla, luottoa antavan luottolaitok-
sen on sdilytettivd turva-asiakirjat. Jollei
osakeyhtio hanki téllaista lainaa, sen 144nin-
hallituksen, jonka alueella yhtion rakennukset
sijaitsevat, on sdilytettdvd asiakirjat. Myo0s
jalkimmaisessd tapauksessa sdilyttdjand voi
olla tehtidvddn suostuva luottolaitos. Turva-
asiakirjojen sdilyttdjand toimivan luottolai-
toksen on sdilytettidva asiakirjat Suomessa ja,
mikéli mahdollista, paikkakunnalla, jossa
osakeyhtion rakennukset sijaitsevat.

4 a§

Turva-asiakirjojen tarkastaminen ja niiden
luovuttaminen rakentamisvaiheen pddityttyd

Turva-asiakirjojen séilyttdjan on tarkastet-
tava, ettd turva-asiakirjojen sisdltd vastaa
valtioneuvoston asetuksella sdddettdvia vaa-
timuksia ennen kuin ne otetaan séilytettaviksi.
Perustajaosakkaalle on viipyméttd ilmoitetta-
va havaituista puutteista ja virheistd ja an-
nettava tilaisuus niiden oikaisemiseen.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjin on rakenta-
misvaiheen aikana seurattava ja tarkastettava,
ettd 17 §:ssd tarkoitetut vakuudet vastaavat
niille asetettuja vaatimuksia, sekd ilmoitettava
vakuuksissa havaitsemistaan puutteista perus-
tajaosakkaalle ja osakkeenostajille.

Turva-asiakirjojen séilyttdjén on seurattava
myos sille 11 §:n mukaisesti tiedoksiannettuja
kauppasopimuksia. Kun yhdestd neljasosasta
asuinhuoneistoja on annettu kauppasopimus
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sdilyttajille tiedoksi eikd sailyttdja ole kuu-
kauden kuluessa tastd saanut tiedoksi 20 §:n
1 momentissa tarkoitettua kutsua osakkeenos-
tajien kokoukseen, sdilyttdjan on viipyméttad
ilmoitettava osakkeenostajille ostajan oikeu-
desta hakea ldéninhallitukselta péétos, joka
oikeuttaa hénet kutsumaan kokouksen koolle
yhtion kustannuksella.

Rakentamisvaiheen pédtyttyi turva-asiakir-
jat on luovutettava osakeyhtidlle.

58§
Tietojen antaminen turva-asiakirjoista

Turva-asiakirjojen sdilyttdjan ja osakeyh-
tion on pyynnostd annettava asiakirjojen
sisdllostd tietoja, jdljennoksid ja todistuksia
perustajaosakkaalle, osakkeenostajalle, tilin-
tarkastajalle sekd sille, joka tarvitsee niitd
osakkeen ostamista, panttausta tai vélitystoi-
meksiannon hoitamista varten. Tdmén luvun
8—10 §:std johtuvia osakeyhtion velvoittau-
tumisoikeuden rajoituksia koskevia tietoja
seké niihin liittyvid todistuksia ja jéljenndksié
on annettava myds sille, joka tarvitsee niitd
téayttadkseen 10 §:ssd tarkoitetun selonotto-
velvollisuutensa.

63§
Osakekirjojen sdilyttiminen ja luovuttaminen

Turva-asiakirjojen sdilyttdjin on painatet-
tava osakekirjat asunto-osakeyhtion osakekir-
jojen painamiseen hyvéksytyssd painolaitok-
sessa sekd sdilytettdvd ne. Sdilyttdjin on
annettava panttioikeuden haltijalle todistus
osakekirjojen sdilyttdmisesta.

Sailyttdja ei saa ilman myyjin suostumusta
luovuttaa osakekirjaa ostajalle ennen kuin on
selvitetty, ettd timi on tdyttdnyt velvollisuu-
tensa kauppahinnan maksamiseen sekd muut
sithen rinnastettavat kauppasopimuksen mu-
kaiset velvoitteet. Sama koskee siilyttdjaa, jos
sailyttdjan tiedossa on ostajan velvoitteita,
jotka perustuvat perustajaosakkaan kanssa
tehtyyn sopimukseen lisé- tai muutostdiden
tekemisesti ja jotka on sovittu suoritettaviksi
viimeistddn samana ajankohtana kuin kaup-
pahinta. Sdilyttdjan on kuitenkin luovutettava
osakekirja ostajalle, jos lisd- tai muutostoita
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ei ole perustajaosakkaan sopimusrikkomuk-
sen vuoksi tehty silloin, kun kauppahinta
pitdisi maksaa.

Jos osake on pantattu, osakekirja on ostajan
sijasta luovutettava panttioikeuden haltijalle
tai, jos nditd on useampia, sille, jolla on paras
etuoikeus. Samalla osakekirjan hallintaansa
saavalle on annettava tarpeelliset tiedot muis-
ta panttioikeuden haltijoista. Myyjélld ei
4luvun 29 §:n 4 momentissa tarkoitetun
panttioikeuden nojalla ole oikeutta saada
osakekirjaa hallintaansa. Myymaéttomét osak-
keet on rakentamisvaiheen pdityttyd luovu-
tettava niiden omistajalle.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjan on sailytetta-
vd osaomistusasunnon osakekirjat niin kauan
kuin osaomistussuhde jatkuu. Osakekirjat on
luovutettava ostajalle tai panttioikeuden hal-
tijalle 2 ja 3 momentissa sdadetyin edelly-
tyksin, kun omistusoikeus osakkeisiin on
siirtynyt kokonaisuudessaan ostajalle.

6ayg
Panttikirjojen sdilyttdminen ja luovuttaminen

Yhtion kiinteistoon tai maapohjan vuokra-
oikeuteen ja rakennuksiin vahvistetuista kiin-
nityksistd saadut panttikirjat on luovutettava
turva-asiakirjojen sdilyttdjélle, jos ne eivit
taloussuunnitelman mukaan ole vakuutena
yhtion veloista. Sdilytettdvdnd olevia pantti-
kirjoja saadaan luovuttaa vain taloussuunni-
telman mukaisesti.

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

7§

Turva-asiakirjojen sdilyttdijdn tehtdvistddn
perimdt palkkiot

Turva-asiakirjojen sdilyttdjalld on oikeus
perid kohtuullinen palkkio osakekirjojen pai-
nattamisesta, turva-asiakirjojen, osakekirjojen
ja panttikirjojen sdilyttamisestd, 15 §:ssd tar-
koitetun luettelon pitimisestd ja muista vas-
taavista tehtdvistd osakeyhtioltd sekd todis-
tusten ja jéljennOsten antamisesta niiden

pyytajalta.
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8§
Taloussuunnitelman merkitys ja muuttaminen

Sen jilkeen kun yksi tai useampi osake on
myyty kuluttajalle, séilytettdvind olevassa
taloussuunnitelmassa ilmoitettua velkojen yh-
teismadrdd saadaan korottaa tai muita vastuita
lisdtd ainoastaan, jos kaikki osakkeenostajat
kirjallisesti suostuvat ehdotettuun muutok-
seen. Osakkeenostajien suostumusta ei kui-
tenkaan tarvita ostajien valitseman tilintar-
kastajan ja rakennustyon tarkkailijan palkkion
sekd niiden tyostd aiheutuvien muiden kulu-
jen lisddmiseen yhtion menoihin siten kuin
21 §:n 1 momentissa ja 22 §:n 1 momentissa
saddetdén.

11§
Osakkeen luovutus ja panttaus

Kun perustajaosakas myy asunto-osakkeen
rakentamisvaiheen aikana, kauppasopimus
on, jotta se olisi ostajaa sitova, tehtdvi
kirjallisesti. Kauppasopimus ei myoskdén
sido ostajaa ennen kuin sopimuksen tdytti-
misestd on asetettu vakuus 17 §:n mukaisesti
tai, jos kysymys on osaomistusyhtiostd myy-
tdvastd asunto-osakkeesta tai sen osasta, 18 b
§:n mukaisesti. Perustajaosakkaan on annet-
tava kauppasopimus tiedoksi turva-asiakirjo-
jen sdilyttdjille 15 §:ssd tarkoitetun rekiste-
rimerkinndn tekemistd varten uhalla, ettd
sopimus lakkaa sitomasta ostajaa, jollei tie-
doksiantoa viipyméttd tehda.

Kauppasopimuksen sisdlto

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

1) kaupan kohde;

2) myyjd ja ostaja;

3) kauppahinta ja velaton hinta, jos se
poikkeaa kauppahinnasta, 12 §:ssé tarkoitetun
kauppahintojen maksutilin tunnistetiedot seka
kauppahinnan maksuaikataulu ja muut mak-
suehdot;
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4) asuinhuoneiston valmistumisen ja hal-
linnan luovuttamisen ajankohta tai arvio
niisté;

5) ostajan oikeus saada tietoja turva-
asiakirjoista sekd tieto turva-asiakirjojen séi-
lyttdjastd ja sdilytyspaikan osoitteesta;

6) yhtion ja osakkeenostajien hyviksi
otettujen 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 estdd vakuuden vapautumisen;

8) ostajien oikeus valita tilintarkastaja ja
rakennustyon tarkkailija 20 §:ssd tarkoitetus-
sa kokouksessa;

9) myyjin velvollisuus jirjestdd vuositar-
kastus sekéd selvitys virheestd ilmoittamista
koskevista 4 luvun 18 ja 19 §:n sdénnoksista.

11b §

Osaomistusasunnon kauppasopimuksen
sisdlto

Kun perustajaosakas myy rakentamisvai-
heen aikana osuuden sellaisesta osaomis-
tusasunnosta, joka kuuluu vuokra-asuntojen
korkotukilainalla  rahoitetuista  osaomis-
tusasunnoista annetun lain (232/2002) sovel-
tamisalaan, kauppasopimuksesta on mainitun
lain 3 §:n 2 momentissa tarkoitettujen tietojen
lisdksi kéytdvd ilmi 11 a §n 4—7 ja
9 kohdassa mainitut seikat.

Kun perustajaosakas myy rakentamisvai-
heen aikana osuuden muusta kuin 1 momen-
tissa tarkoitetusta osaomistusasunnosta, kaup-
pasopimuksesta on 11 a §n 1—7 ja 9 koh-
dassa mainittujen seikkojen lisdksi kaytdva
ilmi:

1) onko ostajalla mahdollisuus ostaa lisé-
osuuksia osaomistusasunnosta;

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

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

12 §
Kauppahintojen maksutili

Perustajaosakkaan on avattava kutakin ra-
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kentamishanketta varten erillinen tili siithen
talletuspankkiin, joka toimii turva-asiakirjo-
jen sdilyttijand. Jos turva-asiakirjojen siilyt-
tdjand toimii muu kuin talletuspankki, tili on
avattava turva-asiakirjojen siilyttdjdn hyvak-
syméién talletuspankkiin.

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

Yhtion tilintarkastajalla ja ostajien 21 §:n
mukaisesti valitsemalla tilintarkastajalla on
salassapitovelvollisuuden estdméttd oikeus
saada tietoja 1 momentissa tarkoitetun tilin
kéytosta.

13§

Myytyd osaketta ja kauppaan perustuvaa
saatavaa koskeva ulosmittauskielto

Osakekauppaan perustuvaa saatavaa ei voi-
da ulosmitata perustajaosakkaan velasta siltd
osin kuin osakeyhti6lld on osakeyhtidlain
(734/1978) nojalla saatavaa perustajaosak-
kaalta.

14 §

Perustajaosakkaan konkurssin vaikutukset

Niille osakkeenostajille, jotka eivdt pura
kauppaa 2 momentin nojalla, siirtyy heti
oikeus kayttdd ostamiensa osakkeiden nojalla
paitintavaltaa osakeyhtiossd. Tama ei kui-
tenkaan koske toista perustajaosakasta.

15§

Osaketta koskevien oikeustoimien
rekisterdinti

Luettelosta on salassapitovelvollisuuden
estdmattd annettava tietoja osakkeenostajalle
sekd sille, joka tarvitsee tietoja osakkeen
ostamista, panttausta tai vilitystoimeksiannon
hoitamista varten.
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17 §

Vakuus rakentamista ja asunto-osakkeiden
kauppaa koskevien sopimusten tdyttimisestd

Perustajaosakas on velvollinen huolehti-
maan siitd, ettd rakentamista koskevan sopi-
muksen ja asunto-osakkeiden kauppaa kos-
kevien sopimusten tdyttdmisestd asetetaan
osakeyhtion ja osakkeenostajien hyvéksi va-
kuus tdmédn pykdldn mukaisesti. Vakuuden on
oltava pankkitalletus, pankkitakaus tai tarkoi-
tukseen soveltuva vakuutus, ja sen on oltava
voimassa myds yhtion taloussuunnitelman
mukaisen taloudellisen aseman turvaamisek-
si. Osaomistusyhtion perustajaosakkaan vel-
vollisuudesta asettaa vakuus sdddetddn 18 b
§:ssi.

Rakentamisvaiheen vakuuden on asunto-
osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen alkaessa
oltava maiardltddn vahintddn viisi prosenttia
yhtion taloussuunnitelmaan merkityistd ra-
kennuskustannuksista. Valtioneuvoston ase-
tuksella annetaan tarkemmat sddnnokset siité,
mitkd rakennuskustannukset on merkittdva
taloussuunnitelmaan. Rakentamisvaiheen va-
kuuden on kulloinkin vastattava véhintddn
kymmentd prosenttia myytyjen osakkeiden
kauppahintojen yhteismaarastd. Vakuuden on
oltava voimassa, kunnes se vapautetaan,
kuitenkin vdhintddn kolme kuukautta sen
jilkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen
on hyvéksynyt kyseisen rakennuksen kéyt-
toonotettavaksi.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa ti-
lalle on asetettava rakentamisvaiheen jilkei-
nen vakuus, jonka on vastattava véhintddn
kahta prosenttia myytyjen osakkeiden kaup-
pahintojen yhteisméardstd. Vakuuden on ol-
tava voimassa, kunnes se vapautetaan, kui-
tenkin vdhintddn 15 kuukautta sen jilkeen,
kun rakennusvalvontaviranomainen on hy-
vaksynyt kyseisen rakennuksen kayttoonotet-
tavaksi. Velvollisuus tdimdn momentin mu-
kaisen vakuuden asettamiseen pédttyy, kun 15
kuukautta on kulunut siitd, kun rakennusval-
vontaviranomainen hyvéksyi kyseisen raken-
nuksen kéyttdonotettavaksi.

Jos asunto-osakkeiden kauppahinta on vé-
hemmén kuin 70 prosenttia velattomasta
hinnasta, kauppahintana 2 ja 3 momentin
mukaista vakuutta laskettaessa pidetddn ra-
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hamaiérda, joka vastaa 70 prosenttia myytyjen
osakkeiden velattomasta hinnasta.

17 a §
Vakuuden kéyttiminen

Vakuus on ensisijaisesti voimassa sellaisen
vahingon korvaamiseksi, joka yhtidlle on
aiheutunut rakentamista koskevan sopimuk-
sen tdyttimattd jddmisestd tai rakennusvir-
heistd yhtion kunnossapitovelvollisuuden pii-
riin kuuluvissa rakennuksen osissa.

Vakuus on toissijaisesti voimassa sen va-
hingon korvaamiseksi, joka asunto-osakkeen
ostajalle on aiheutunut perustajaosakkaan
sopimusrikkomuksesta. Jos vakuus ei riitd
kaikkien asunto-osakkeen ostajille kuuluvien
korvausten kattamiseen, vakuuden méadrd on
ensisijaisesti kdytettdvd virheiden korjaami-
sesta aiheutuneiden kustannusten kattamiseen
korjauskustannusten mukaisessa suhteessa ja
muulta osin jaettava sen mukaan kuin on
kohtuullista ottaen huomioon kunkin ostajan
kérsimén vahingon mééré ja laatu sekd muut
seikat.

Jéljempénd 18 §:n 2 momentissa sdddetys-
sd tapauksessa vakuus on kuitenkin ensisi-
jaisesti voimassa sen vahingon korvaamisek-
si, joka mainitun pykdlin 1 momentissa
tarkoitetun suostumuksen evénneille asunto-
osakkeen ostajille on aiheutunut perustaja-
osakkaan sopimusrikkomuksesta, ja toissijai-
sesti yhtion hyviksi sen vahingon korvaami-
seksi, joka on aiheutunut rakentamista kos-
kevan sopimuksen tdyttdimattd jadimisestd tai
rakennusvirheistd yhtion kunnossapitovelvol-
lisuuden piiriin kuuluvissa rakennuksen osis-
sa.

18 §
Vakuuden vapauttaminen

Vakuuden tai sen osan vapauttamisen
edellytyksend on, ettd osakeyhtion hallitus ja
asunto-osakkeen ostajat kirjallisesti suostuvat
sithen ja, kun kyseessd on 17 §:n 2 momen-
tissa tarkoitetun vakuuden vapauttaminen,
ettd turva-asiakirjojen sdilyttdjille toimitetaan
selvitys siitd, ettd rakennusvalvontaviran-
omainen on hyvéksynyt kyseisen rakennuk-
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sen kayttoonotettavaksi. Vakuus on vapautet-
tava, jos perustajaosakas on tdyttinyt raken-
tamista koskevan sopimuksen ja asunto-
osakkeiden kauppaa koskevien sopimusten
mukaiset velvoitteensa.

Jos yhtion hallitus on antanut 1 momentissa
tarkoitetun suostumuksen, alkuperdinen va-
kuus voidaan korvata sellaisella 17 §:n 2 mo-
mentissa tarkoitetulla vakuudella, joka maa-
raltdén vastaa kymmenté prosenttia tai 17 §:n
3 momentissa tarkoitetun vakuuden osalta
kahta prosenttia suostumuksen evdnneiden
asunto-osakkeen ostajien maksamien kauppa-
hintojen yhteisméaérdstd. Jos asunto-osakkei-
den kauppahinta on vdhemmén kuin 70
prosenttia velattomasta hinnasta, sovelletaan,
mitd 17 §:n 4 momentissa sdddetddn.

Jos suostumus vakuuden vapauttamiseen
on evitty aiheettomasti tai jos sitd ei ole
mahdollista hankkia ilman kohtuutonta hait-
taa tai viivytystd, tuomioistuin voi hakemuk-
sesta antaa luvan vakuuden vapauttamiseen
kokonaan tai osaksi. Kuluttajavalituslauta-
kunta antaa kuluttajavalituslautakunnasta an-
netun lain (42/1978) mukaisesti ratkai-
susuosituksia vakuuden vapauttamista koske-
vissa asioissa.

Yhtio tai asunto-osakkeen ostaja, joka
aiheettomasti ja vastoin kuluttajavalituslauta-
kunnan suositusta on kieltiytynyt antamasta
suostumusta vakuuden vapauttamiseen, voi-
daan velvoittaa korvaamaan téstd perustaja-
osakkaalle aiheutunut vahinko kohtuullisella
madralla.

18 a §
Vakuuden vapautuminen ilman suostumuksia

Vakuus vapautuu viimeistddn 12 kuukau-
den kuluttua yhtion kaikkien rakennusten
vuositarkastuksen pitdmisestd, jos yhtidlle on
valittu 23 §:ssé tarkoitettu hallitus. Vakuus ei
kuitenkaan vapaudu, jos yhtid tai asunto-
osakkeen ostaja vastustaa vakuuden vapau-
tumista ja saattaa asian hakemuksella kulut-
tajavalituslautakunnan tai tuomioistuimen ka-
siteltdvédksi. Vapautumista vastustavan on
ilmoitettava vastustuksestaan vakuuden anta-
jalle tai sille talletuspankille, joka on vakuu-
deksi vastaanottanut pankkitalletuksen, sekd
toimitettava vakuuden antajalle tai talletus-
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pankille kuluttajavalituslautakunnan tai kéré-
jdoikeuden antama todistus asian vireille
saattamisesta ennen edelld sdddetyn mééra-
ajan paattymistd uhalla, ettd vakuus muuten
vapautuu.

18 b §

Vakuus osaomistusyhtion osakkeiden tai
niiden osan kauppaa koskevien sopimusten
tayttamisestd

Osaomistusyhtion perustajaosakas on vel-
vollinen huolehtimaan siitd, ettd asunto-osak-
keiden tai niiden osan kauppaa koskevien
sopimusten tdyttimisestd asetetaan ostajien
hyvéksi tdmdn pykédlin mukainen vakuus.
Vakuuden on oltava pankkitalletus, pankki-
takaus tai tarkoitukseen soveltuva vakuutus.

Rakentamisvaiheen vakuus on asetettava
ennen kuin osakkeita tai niiden osaa aletaan
tarjota kuluttajan ostettavaksi, ja sen on oltava
madrdltddn véhintddn kymmenen prosenttia
rakentamista koskevan sopimuksen mukai-
sesta urakkahinnasta. Vakuus vapautuu kol-
men kuukauden kuluttua siitd, kun rakennus-
valvontaviranomainen on hyviksynyt kysei-
sen rakennuksen kéyttoonotettavaksi. Perus-
tajaosakkaan on toimitettava turva-asiakirjo-
jen sidilyttdjalle selvitys kayttoonottohyvik-
symisesté.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa ti-
lalle on asetettava rakentamisvaiheen jélkei-
nen vakuus, jonka on vastattava vdhintdén
kahta prosenttia rakentamista koskevan sopi-
muksen mukaisesta urakkahinnasta. Vakuus
vapautuu kahden vuoden kuluttua siitd, kun
rakennusvalvontaviranomainen on hyviksy-
nyt kyseisen rakennuksen kéyttdonotettavak-
si, jollei ostaja 18 a §:ssid sdddetylld tavalla
vastusta vakuuden vapautumista.

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

19 §

Vakuusjdrjestelyt perustajaosakkaan
suorituskyvyttomyyden varalta

Perustajaosakas on velvollinen huolehti-
maan siitd, ettdi ennen asunto-osakkeiden
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ostettavaksi tarjoamisen alkamista osakeyh-
tion ja asunto-osakkeen ostajien hyviksi
otetaan hédnen suorituskyvyttomyytensd va-
ralta tarkoitukseen soveltuva vakuutus tai
annetaan pankkitakaus tai Kuluttajaviraston
vahvistamat ehdot tdyttdvd muu takaus tdmén
pykaldn mukaisesti. Vakuutuksen tai takauk-
sen on oltava voimassa, kunnes kymmenen
vuotta on kulunut siitd, kun rakennusvalvon-
taviranomainen hyviksyi kyseisen rakennuk-
sen kiyttoonotettavaksi. Jos valtion tai kun-
nan viranomainen on perustajaosakkaana, se
ei kuitenkaan ole velvollinen jérjestiméin
vakuutta suorituskyvyttomyytensa varalta.

19 a §

Suorituskyvyttomyysvakuuden antajan
vastuunrajoitukset

Vakuuden antaja saa rajoittaa vastuunsa
osakkeenostajan ja hinen perheenjdsenenséd
asumiskuluista siten, ettd vakuudesta korva-
taan tarpeelliset ylimdérdiset kulut enintddn
kuuden kuukauden ajalta. Vastuunsa koko-
naismadran vakuuden antaja saa rajoittaa
siten, ettd se on vakuuden koko voimassa-
oloajalta 25 prosenttia 17 §:n 2 momentissa
tarkoitetuista rakennuskustannuksista. Va-
kuuden antajan vastuun enimmiismadrad
saadaan tarkistaa kalenterivuosittain Ti-
lastokeskuksen  rakennuskustannusindeksin
(2000=100) talotyyppi-indeksin asuinkerros-
talo muutosta vastaavasti.

19b§

Osakeyhtion ja osakkeenostajan omavastuu
suorituskyvyttomyysvakuudessa

Vakuuden antaja saa vdhentdd 19 §:n 2 ja
3 momentin mukaisesti madrdytyvastd vas-
tuustaan osakeyhtion ja osakkeenostajan
omavastuumaaran taman pykildn mukaisesti.
Osakeyhtion omavastuu saa olla enintddn
kaksi prosenttia 17 §:n 2 momentissa tarkoi-
tetuista rakennuskustannuksista ja osak-
keenostajan omavastuu enintddn puolitoista
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prosenttia asunto-osakkeesta tehdyn ensim-
méisen kaupan velattomasta hinnasta. Osa-
keyhtion ja osakkeenostajan omavastuumaa-
rit saadaan tarkistaa kalenterivuosittain
19 a §:n 2 momentissa tarkoitetun indeksin
muutosta vastaavasti.

19 ¢ §

Suorituskyvyttomyysvakuus lisd-
rakentamisessa

Edelld 19 §:ssé tarkoitetun vakuutuksen tai
takauksen on 1 ¢ §:n 1 momentissa tarkoi-
tetuissa lisdrakentamiskohteissa oltava voi-
massa, kunnes kymmenen vuotta on kulunut
siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen hy-
viksyi uudet asuinhuoneistot kayttoonotetta-
viksi.

Vakuuden antaja vastaa asunto-osakkeen
ostajille, yhtion muille osakkeenomistajille ja
yhtidlle aiheutuvista 19 §:n 2 momentissa
tarkoitetuista kustannuksista siitd riippumatta,
misséd rakennuksen osassa lisdrakentamisessa
tapahtuneesta rakennusvirheestd aiheutuvat
vahingot ilmenevit.

Vakuuden antajan 19 a §:n 2 momentissa
tarkoitettu vastuun enimméiismaird ja osake-
yhtion 19 b §n 1 momentissa tarkoitettu
omavastuu lasketaan niistd rakennuskustan-
nuksista, jotka on merkittdva lisirakentamis-
hankkeen taloussuunnitelmaan valtioneuvos-
ton asetuksen mukaisesti.

20§
Osakkeenostajien kokous

Osakeyhtion  hallituksen on kutsuttava
koolle osakkeenostajien kokous viivytyksettd
sen jilkeen, kun vdhintddn yhdestd neljés-
osasta yhtion asuinhuoneistoja on tehty luo-
vutussopimukset. Osakkeenostajien kokous
kutsutaan koolle kullekin ostajalle ldhetetylld
kirjatulla kirjeelld tai muuten todisteellisesti.
Kutsu on ldhetettidva tiedoksi turva-asiakirjo-
jen sdilyttdjélle. Kutsussa on mainittava osak-
keenostajien oikeus valita tilintarkastaja ja
rakennustyon tarkkailija sekd kokouksessa
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kasiteltdvat muut asiat. Ostajien kokouksessa
kuhunkin huoneistoon oikeuttavat osakkeet
tuottavat yhden danen. Osakkeenostajien ko-
kousta ei tarvitse jarjestdd osaomistusyhtios-
sd.

21§
Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja

Osakkeenostajilla on 20 §:ssé tarkoitetussa
kokouksessa oikeus yhtidjarjestyksen estd-
méttd valita osakeyhtiolle tilintarkastaja, jon-
ka toimikausi kestdd sen tilikauden loppuun,
jolloin rakentamisvaihe pédttyy. Osakkeenos-
tajien valitsemasta tilintarkastajasta on muu-
toin voimassa, mitd yhtiokokouksen valitse-
masta tilintarkastajasta sdédetéén. Tilintarkas-
tajan palkkiosta ja tilintarkastajan ty0Ostd
aiheutuvista muista kuluista vastaa osakeyh-
ti0, jonka menoihin ndmai kulut saadaan lisdta
taloussuunnitelmasta riippumatta.

22§
Rakennustyon tarkkailija

Osakkeenostajilla on 20 §:ssé tarkoitetussa
kokouksessa oikeus valita rakennustyon tark-
kailija, jonka tehtdvédné on seurata, ettd yhtion
rakennus valmistuu rakentamista koskevan
sopimuksen mukaisesti. Tarkkailijan toimi-
kausi kestdd rakentamisvaiheen loppuun, ja
hénen palkkiostaan sekd muista hdnen ty0ds-
tddn aiheutuvista kuluista vastaa osakeyhtio,
jonka menoihin nimé kulut saadaan lisata
taloussuunnitelmasta riippumatta.

23§
Uuden hallituksen valitseminen ja vdli-
tilinpddtos

Kun rakennusvalvontaviranomainen on hy-
viksynyt osakeyhtion rakennukset kadyttoon-
otettaviksi, yhtion hallituksen on ilman ai-
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heetonta viivytystd kutsuttava koolle yhtio-
kokous, jonne on kutsuttava myods kaikki
osakkeenostajat. Kutsussa on mainittava ko-
kouksessa kisiteltdvit asiat sekd ajankohta,
jolloin vakuus 18 a §:n mukaisesti vapautuu
ilman ostajan suostumusta, ja miten ostajan
tulee toimia halutessaan estdd vakuuden va-
pautumisen. Koolle kutsumisessa noudatetaan
muutoin, mitd asunto-osakeyhtidlaissa sddde-
tadn. Yhtiokokouksessa on:

1) esitettdva yhtion vilitilinpdatds ja sel-
vitys taloussuunnitelman toteuttamisesta seka
tilintarkastajien lausunnot niisti;

2) annettava tiedot rakennustyon teknisestd
toteutumisesta;

3) valittava yhtiolle hallitus ja tilintarkas-
tajat jéljelld olevaksi toimikaudeksi.

Hallituksen vaalissa kayttidd osakkeenomis-
tajalle kuuluvaa danivaltaa perustajaosakkaan
luovuttaman osakkeen osalta osakkeenostaja.

Téssd pykéldssd tarkoitettua yhtiokokousta
el tarvitse jérjestdd osaomistusyhtidssa.

23 a §
Vahingonkorvausvelvollisuus

Jos yhtion hallitus on laiminlyonyt kutsua
koolle yhtiokokouksen 23 §:n 1 momentin
mukaisesti, hallituksen jésenet ovat velvolli-
sia korvaamaan yhtiolle ja osakkeenostajille
tdstd aiheutuneen vahingon.

Vahingonkorvauksen sovittelusta ja korva-
usvastuun jakautumisesta kahden tai useam-
man kesken on voimassa, mitd vahingonkor-
vauslain (412/1974) 2 ja 6 luvussa sdddetdan.

23 b §

Osaomistusyhtion hallituksen tiedonanto-
velvollisuus rakentamisvaiheen pddttyessd

Kun rakennusvalvontaviranomainen on hy-
vaksynyt osaomistusyhtion rakennukset kéyt-
toonotettaviksi, yhtion hallituksen on ilman
aiheetonta viivytystd ldhetettivd osakkeiden
tai niiden osan ostajille tiedoksi 23 §:n 1
momentin 1 ja 2 kohdassa tarkoitetut tiedot ja
selvitykset. Liséksi ostajille on ilmoitettava
ajankohta, jolloin vakuus 18 b §:n mukaisesti
vapautuu ilman ostajan suostumusta, ja miten
ostajan tulee toimia halutessaan estdd vakuu-
den vapautumisen.
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3 luku

Varausmaksu, kisiraha seké vakiokorvaus

1§
Luvun soveltamisala

Tamin luvun sdédnndksid sovelletaan, jos:

1) joku on asuntoja ennakkomarkkinoita-
essa varannut asunnon ja maksanut varauk-
sensa vakuudeksi myyjélle sovitun rahasum-
man (varausmaksu);

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

3) joku on tehnyt ostotarjouksen asunnosta
ja ostotarjouksensa vakuudeksi sitoutunut
ennalta madrdtyn korvauksen suorittamiseen
sen varalta, ettd hin vetdytyy kaupasta (va-
kiokorvaus).

Varausmaksuun, kdsirahaan ja vakiokorva-
ukseen liittyvistd vilitysliikkeen oikeuksista
ja velvollisuuksista sdddetddn kiinteistdjen ja
vuokrahuoneistojen vélityksestd annetussa
laissa (1074/2000).

238
Pakottavuus

Tédméin luvun sédénnoksistd ei voida sopi-
muksin poiketa tarjouksen tai varauksen
tekijand olevan kuluttajan vahingoksi, ellei
jdljempénd toisin sdédetd. Sama koskee myy-
jéa, jos myytdvd asunto ei kuulu hidnen
elinkeinotoimintaansa.

38
Kdsirahan ja vakiokorvauksen merkitys

Jos kauppa tehddin, kdsiraha on kokonai-
suudessaan laskettava osaksi kauppahintaa.

Jos kauppa jdd syntymittd tarjouksen te-
kijan puolella olevasta syystd, myyjilld on
oikeus pitdd kasiraha tai saada sovittu vakio-
korvaus, jollei 6 §:std muuta johdu.

Jos myyji ei hyviksy ostotarjousta tai jos
kauppa jaa syntyméttd muusta kuin tarjouksen
tekijan puolella olevasta syystd, myyjdn on
viipymittd palautettava saamansa késiraha.
Jos myyjé tarjouksen tekijdstd riippumatto-

3983

masta syystd kieltdytyy tekemdstd kauppaa
niilld ehdoilla, joista on myyjén kanssa tai
myyjan lukuun sovittu kisirahan vastaanot-
tamisen yhteydessd, myyjin on késirahan
palauttamisen liséksi suoritettava tarjouksen
tekijélle hyvityksend sovittua kdsirahaa vas-
taava madrd, jollei 6 §:std muuta johdu. Jos
késirahan sijasta on sovittu vakiokorvaukses-
ta, myyjdn on tdssd momentissa sdddetyin
edellytyksin suoritettava tarjouksen tekijille
sovittua vakiokorvausta vastaava rahaméadra.

Kaupasta vetdytyvdn vastapuolella ei ole
oikeutta muuhun kuin 2 tai 3 momentissa
tarkoitettuun seuraamukseen. Jos myyjd on
yksityishenkil6 ja tarjouksen tekija on kulut-
taja, he voivat kuitenkin erikseen sopia siité,
ettd kaupasta vetdytyvén on korvattava vas-
tapuolelleen tdlle aiheutunut todellinen va-
hinko.

3ag
Varausmaksun merkitys

Jos kauppa tehdddn, varausmaksu on ko-
konaisuudessaan laskettava osaksi kauppa-
hintaa. Jos kauppa jdi syntymaittd, myyjén on
viipyméttd palautettava varausmaksu.

43§

Kielto vastaanottaa kisirahana tai varaus-
maksuna vekselid tai muuta juoksevaa
sitoumusta

Kaésirahana tai varausmaksuna ei saa ottaa
vekselisitoumusta eikd muuta sitoumusta,
jonka luovutus tai panttaus rajoittaa tarjouk-
sen tai varauksen tekijén oikeutta tehdd 1 §:n
1 momentissa tarkoitetun varauksen, ostotar-
jouksen tai sopimuksen perusteella véitteitd
sitoumuksen vilpittoméassd mielessd haltuunsa
saanutta kohtaan.

6§
Erdiden rahamddrien yldraja

Tarjouksen tekijd voi 3 §:n 2 momentin
nojalla menettdd enintdén neljd prosenttia
tarjouksen mukaisesta kauppahinnasta. Sama
yldraja koskee hyvitystd, jonka myyjd voi
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joutua suorittamaan tarjouksen tekijdlle 3 §:n
3 momentin nojalla.

4 luku
Uuden asunnon kauppa

Yleiset sddnnokset

1§
Luvun soveltamisala

Tédmin luvun sddnndksid sovelletaan, kun:

1) perustajaosakas rakentamisvaiheessa tai
sen jialkeen myy asunnon otettavaksi kdyttoon
ensimmaistd kertaa; tai

2) elinkeinonharjoittaja muuten myy asun-
non otettavaksi kadyttoon ensimmadistd kertaa
uudisrakentamisen tai uudisrakentamiseen
verrattavan korjausrakentamisen jélkeen.

Mitéd téssd luvussa sdddetddn asunnon
kaupasta, sovelletaan myds, jos samassa
yhteydessd myydéadn osake tai osuus, joka
oikeuttaa hallitsemaan asumiseen ldheisesti
liittyvid tiloja, kuten asuinrakennusten yhtey-
dessd olevia autotalleja tai varastotiloja.

Kéaytetyn asunnon kauppaa koskevien
sddnndsten soveltamisesta uuden asunnon
kauppaan erdissd tapauksissa sdddetddin 6
luvun 1 §:n 1 momentin 2 kohdassa.

38
Velvollisuus vakuuden tdydentimiseen

Jos asunto myydédn asuntoyhteisOstd, joka
on ollut 2 luvun mukaisen sééntelyn alainen,
ja rakentamisvaiheen pédttymisestd on kulu-
nut vihemmén kuin yksi vuosi, myyjén on
ennen kaupantekoa asetettava ostajan ja yh-
teison hyvéksi 2 luvun 17 §:n mukaista
vakuutta vastaava vakuus asunnon kauppaa
koskevan sopimuksen tdyttdmisestd. Erillistd
vakuutta ei kuitenkaan tarvitse asettaa, jos
2 luvun 17 §:n mukaisesti asetettu vakuus
riittdd kattamaan tdssd pykéldssd tarkoitetun
kaupan tai jos asunto myydddn osaomistusyh-
teisosta.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuun vakuu-
teen on vastaavasti sovellettava, mitd 2 luvun
17,17 a, 18 ja 18 a §:sséd sdddetddn. Vakuuden
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on kuitenkin oltava voimassa vihintddn kuu-
den kuukauden ajan siitd, kun asunto on
luovutettu ostajan hallintaan. Jos velvollisuus
pitdd vakuus voimassa 2 luvun 17 §n 3
momentin perusteella pédttyy sitd ennen,
vakuus on jiljelld olevan ajan voimassa vain
ostajan hyviksi.

3ag
Suorituskyvyttomyysvakuus

Jos asuntoa myydéddn tai muuten markki-
noidaan kuluttajalle sellaisesta asuntoyhtei-
sOstd, joka ei ole ollut 2 luvun sddntelyn
alainen, myyjd on velvollinen huolehtimaan
siitd, ettd yhteison ja ostajien hyviksi otetaan
hénen suorituskyvyttomyytenséd varalta 2 lu-
vun 19 §:n mukainen vakuus. Vakuus on
asetettava ennen kuin asuntoyhteison raken-
nukselle tai lisdd rakennetuille asunnoille
haetaan rakennusvalvontaviranomaiselta lop-
pukatselmusta. Vakuutta ei tarvita, jos kysy-
mys on lisdrakentamisesta ja asuntoja myy tai
muuten markkinoi se asuntoyhteiso, jolle
uudet asunnot on rakennettu.

43§

Asunnon hallinnan sekd osakekirjan tai muun
asiakirjan luovutus

Jollei toisin ole sovittu, myyjd ei ole
velvollinen luovuttamaan asunnon hallintaa,
ennen kuin kauppahinta maksetaan, tai 29 §:n
3 momentissa tarkoitetun erdn osalta, ennen
kuin se talletetaan mainitun momentin mu-
kaisesti. Kauppahintaan rinnastetaan sellaiset
ostajan velvoitteet, jotka perustuvat myyjin
kanssa tehtyyn sopimukseen lisd- tai muu-
tostdiden tekemisestd ja jotka on sovittu
maksettaviksi viimeistddn samana ajankohta-
na kuin kauppahinta. Myyjan on kuitenkin
luovutettava asunnon hallinta ostajalle, jos
lisd- tai muutostditd ei ole myyjdn sopimus-
rikkomuksen vuoksi suoritettu loppuun sil-
loin, kun kauppahinta pitdisi maksaa.

Ostajan oikeudesta saada osakekirja tai
osuuskirja hallintaansa turva-asiakirjojen sdi-
lyttdjaltd rakentamisvaiheen padtyttyd sddde-
tddn 2 luvun 6 §:ssd. Muissa tapauksissa
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myyjén on, jollei toisin ole sovittu, luovutet-
tava osakekirja tai muut asunnon omistus- tai
hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat ostajalle
samalla, kun asunnon hallinta luovutetaan.

58
Asunnosta aiheutuvat kustannukset

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

Uuden asunnon virhe
15§
Asuntoa koskevat tiedot

Asunnossa on virhe myds, jos:

2) myyjad on ennen kaupantekoa jittdnyt
antamatta ostajalle tiedon sellaisesta asuntoa
koskevasta seikasta, joka hdnen asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista anne-
tun valtioneuvoston asetuksen (130/2001)
mukaan olisi pitdnyt antaa, ja laiminlydnnin
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

17 a §
Tiedot takuusta

Takuusta on selkedsti kdytdvé ilmi:

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

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

Ostajan pyynndstd takuu on annettava
kirjallisesti tai sdhkdisesti siten, ettd tietoja ei
voida yksipuolisesti muuttaa ja ettd ne séi-
lyvit ostajan saatavilla.

Ostajalla on oikeus vedota takuuseen,
vaikka se ei tdyttdisi tdssd pykédldssd sdddet-
tyjd vaatimuksia.

18§
Vuositarkastus

Myyjdn on jérjestettdivd vuositarkastus,
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jossa todetaan asunnoissa ja kiinteiston muis-
sa osissa ilmenneet virheet. Vuositarkastus on
toimitettava aikaisintaan 12 kuukautta ja
viimeistddn 15 kuukautta sen jilkeen, kun
rakennusvalvontaviranomainen on hyviksy-
nyt rakennuksen tai lisdd rakennetut asunnot
kayttoonotettavaksi. Myyjan on ilmoitettava
vuositarkastuksen ajankohdasta  ostajalle,
asuntoyhteisolle ja 2 luvun 19 §:ssd tai 4
luvun 3 a §:ssé tarkoitetun vakuuden antajalle
vahintddn kuukautta ennen sen toimittamista.
Vakuuden antajan edustajalla on oikeus olla
lasnéd vuositarkastuksessa.

Myyjén on laadittava vuositarkastuksesta
poytékirja, johon merkitddn ostajan ja asun-
toyhteison ilmoittamat virheet sekd tarkas-
tuksessa mahdollisesti havaittavat virheet.
Ostajalle, asuntoyhteisdlle ja 2 luvun 19 §:ssd
tai 4 luvun 3 a §:sséd tarkoitetun vakuuden
antajalle on varattava tilaisuus tarkastaa poy-
takirja ja esittdd sitd koskevat huomautukset
kohtuullisessa vihintddn kolmen viikon pi-
tuisessa ajassa poytikirjan tiedoksisaannista.

18 a §

Virhe asuntoyhteisén kunnossapitovastuulle
kuuluvassa kiinteiston osassa

Jos virhe ilmenee asuntoyhteison kunnos-
sapitovastuulle kuuluvassa kiinteiston osassa,
yhteisolld on ostajan sijasta oikeus vedota
virheeseen. Yhteisoon sovelletaan télloin,
mitd 19, 20, 22—24 ja 26 §:ssd sdddetddn
ostajasta.

Ostajalla on kuitenkin oikeus vaatia 1
momentissa tarkoitetun virheen oikaisemista
tai muita virheen seuraamuksia, kunnes asun-
toyhteisolle on wvalittu 2 luvun 23 §:ssd
tarkoitettu hallitus. Myds sen jalkeen kun
puhevalta on hallinnon Iuovutuksen johdosta
siirtynyt yhteisolle, ostajalla on oikeus saada
korvaus kuluista, jotka hianelle on aiheutunut
virheen johdosta tehdyistd toimenpiteista.
Mita tdssd momentissa sdddetddn, ei koske
asunnon osaomistusyhteisssi ostanutta osta-
jaa.

Jos asuntoyhteiso ei kdytd 1 momentissa
sdddettyd oikeuttaan, ostajalla on oikeus
vedota sellaiseen virheeseen, jolla on suoria
haitallisia vaikutuksia ostajan hallinnassa ole-
vaan asuntoon.
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18 b §

Asuntoyhteison oikeus vaatia virheen
oikaisemista ostajan lukuun

Asuntoyhteis6lld on oikeus vaatia ostajan
lukuun myos sellaisen virheen oikaisemista,
joka ilmenee ostajan kunnossapitovastuulle
kuuluvassa kiinteiston osassa, jos virheen
oikaiseminen on vAalttimatonta.

19 §

Virheilmoitus

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

22§

Myyjin velvollisuus oikaista virhe

Jos virheen oikaisemisesta aiheutuisi yh-
teison muulle osakkaalle tai jdsenelle haittaa,
joka on suhteettoman suuri verrattuna virheen
merkitykseen ostajalle tai asuntoyhteisolle,
oikaisu edellyttdd téllaisen osakkaan tai ja-
senen suostumusta. Jos virheen oikaisemises-
ta aiheutuisi mainitunlaista haittaa rakennuk-
sen yhteisissd tiloissa, oikaisu edellyttdd
asuntoyhteisdon suostumusta.

23§
Myyjén oikeus oikaista virhe

Vaikka ostaja ei vaatisi virheen oikaise-
mista, myyjd saa omalla kustannuksellaan
suorittaa téllaisen oikaisun, jos hdn ostajan
ilmoitettua virheestd viipymaéttd tarjoutuu te-
kemaién sen. Ostaja saa kieltdytyd oikaisusta,
jos siitd aiheutuisi hédnelle olennaista haittaa,
asunnon arvon alenemista tai vaaraa siité, etti
hénelle aiheutuvat kustannukset jédvét kor-
vaamatta, taikka jos kieltdytymiseen on muu
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erityinen syy. Asuntoyhteisdn ja sen muun
osakkaan tai jdsenen suostumuksen osalta
noudatetaan, mitd 22 §:n 2 momentissa saa-
detédn.

25§

Hinnanalennus ja kaupan purku virheen
vuoksi

Jos osaomistusasunnon virhettd ei oikaista
eikd virhe ole sellainen, joka oikeuttaisi
ostajan purkamaan kaupan, ostajalla on oi-
keus hinnanalennuksen sijasta saada kohtuul-
linen korvaus virheen aiheuttamasta haitasta.

Ostajalla on oikeus saada hinnanalennuk-
sena palautettavalle kauppahinnalle korkolain
(633/1982) 3 §:n 2 momentin mukaista kor-
koa siitd paivéstd lukien, jona myyjé vastaan-
otti kauppahinnan.

27§

Taloudellinen virhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe
myos, jos sellaisen asuntoyhteison taloudel-
linen tila, johon tdmén lain 2 luvun sddnnok-
sid sovelletaan, rakentamisvaiheen paéttyessa
on heikompi kuin voimassa oleva taloussuun-
nitelma edellyttaa.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen
virhe, sovelletaan, mitd 19 §:n 3 momentissa
sekd 21, 25 ja 26 §:ssd sdddetddn. Ostaja ei
saa vedota taloudelliseen virheeseen, ellei han
ilmoita myyjélle virheestd ja siithen perustu-
vista vaatimuksistaan kohtuullisessa ajassa
siitd, kun hin on havainnut virheen tai hdnen
olisi pitdnyt havaita se. Ostajan laiminlyon-
nilld ei kuitenkaan ole téllaista vaikutusta, jos
myyjé tai joku hdnen puolellaan on menetellyt
torkeén huolimattomasti tai kunnianvastaises-
ti ja arvottomasti.

28§

Oikeudellinen virhe

Ostaja ei saa vedota oikeudelliseen virhee-
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seen, ellei hin ilmoita myyjéille virheestd ja
sithen perustuvista vaatimuksistaan kohtuul-
lisessa ajassa siitd, kun hidn on havainnut
virheen tai hdnen olisi pitdnyt havaita se.
Ostajan laiminlyonnilld ei kuitenkaan ole
tallaista vaikutusta, jos myyjé tai joku hénen
puolellaan on menetellyt torkedn huolimatto-
masti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti.
Mitd 19 §:n 3 momentissa ja 21 §:ssd sddde-
tadn, sovelletaan my0s, kun kaupan kohteessa
on oikeudellinen virhe.

29 §

Kauppahinnan maksuajankohta ja
omistuksenpiddtysehdon voimassaolo

Kauppahinnasta vahintédén kymmenen pro-
senttia saa erddntyd maksettavaksi vasta, kun
ostajalla on ollut kohtuullinen tilaisuus tar-
kastaa asunto ja asunnon hallinta luovutetaan
ostajalle. Osapuolten sopima osa kauppahin-
nasta, médriltddn vahintddn kaksi prosenttia,
on maksettava tallettamalla se myyjan lukuun
myyjén valitsemaan pankkiin. Jos asunnon
kauppahinta on vihemmaén kuin 70 prosenttia
velattomasta hinnasta, kauppahintana pide-
tddn edelld mainittuja kauppahintaerid lasket-
taessa rahamédrdd, joka vastaa 70 prosenttia
myydyn asunnon velattomasta hinnasta. Myy-
jd saa nostaa talletetun summan ja sille
mahdollisesti kertyneen talletuskoron pankis-
ta aikaisintaan kuukauden kuluttua siitd, kun
asunnon hallinta on luovutettu ostajalle, jollei
ostaja kdytd 21 §:n mukaista oikeuttaan pi-
déttyd maksusta ja kielld pankkia luovutta-
masta talletusta tai osaa siitd myyjélle.

30§
Hinnankorotusehdot

Jos asunto myyddin asuntoyhteisosti, jo-
hon sovelletaan tai johon on sovellettu 2
luvun sddnndksia taloussuunnitelmasta, ehto,
jonka mukaan myyjdlld on oikeus méératyin
edellytyksin korottaa sovittua kauppahintaa,
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on mititén. Yhteison taloussuunnitelman
muuttamisesta sdddetddn 2 luvun 8 ja 9 §:ssé.

Myytdessd asunto muusta asuntoyhteisosta
rakentamisvaiheessa hinnankorotusehto on
pitevd, jos korotus perustuu:

1) sellaiseen lain muutoksesta, viranomai-
sen pddtoksestd tai rakennustyotd kohdan-
neesta ennalta-arvaamattomasta ja ylivoimai-
sesta esteestd johtuvaan rakennuskustannus-
ten nousuun, jonka perusteella myyjd on
rakentamista koskevan sopimuksen mukaan
velvollinen maksamaan korotetun hinnan;

2) sellaiseen laissa sallittuun rahanarvon
muutoksen huomioon ottamiseen, jonka pe-
rusteella myyjd on rakentamista koskevan
sopimuksen ehtojen mukaan velvollinen mak-
samaan korotetun hinnan; taikka

3) sellaiseen lain muutoksesta tai viran-
omaisen padtoksestd johtuvaan muuhun kus-
tannusten lisdykseen, jota myyjin ei kohtuu-
della voida edellyttdd ottaneen huomioon
sopimusta tehtéessa ja jonka seurauksia hén ei
my0Oskddn kohtuudella olisi voinut valttad
eikd voittaa.

Hinnankorotuksesta ja sen perusteesta on
ilmoitettava ostajalle viipymatta.

36§
Tdydentdvdt sddnnokset kaupan purkamisesta

Jos kauppa puretaan tai ostaja peruuttaa
kaupan, myyjdn on palautettava saamansa
kauppahinta. Jos kauppa puretaan, myyjan on
liséksi maksettava palautettavalle kauppahin-
nalle korkoa korkolain 3 §:n 2 momentissa
tarkoitetun korkokannan mukaan siitd paivas-
td lukien, jona hédn vastaanotti maksun. Jos
ostaja on saanut asunnon tai tidmin luvun
4 §:n 3 momentissa tarkoitetut asiakirjat
hallintaansa, hdnen on luovutettava ne takai-
sin myyjalle.

Jos kauppa puretaan sen jéilkeen, kun
asunto on luovutettu ostajan hallintaan, ja
ostaja on saanut asunnosta merkittdvaa tuot-
toa tai hyotyd, hidnen on suoritettava siitd
myyjille kohtuullinen korvaus. Ostajan pur-
kaessa kaupan on korvausta méérattdessd
otettava huomioon se haitta, joka purkamisen
syyné olevasta sopimusrikkomuksesta on ai-
heutunut ostajalle, sekd muut seikat.

Jos ostaja on pannut asuntoon tarpeellisia
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tai hyodyllisid kustannuksia, myyjén on kau-
pan purkamisen yhteydessd suoritettava niistd
ostajalle kohtuullinen korvaus.

5 luku

Muut sainnokset asunnon ensimmaisen
myyjin ja laitetoimittajan vastuusta

3§

Asunnon ensimmdisen myyjdin virhevastuu
myohemmdlle ostajalle

Ostajalla ei kuitenkaan ole téllaista oikeut-
ta:

2) siltd osin kuin asunnon ensimmdiinen
myyjd on jo hyvittinyt virheen asunnon
aikaisemmalle omistajalle tai asuntoyhteisdl-

438
Virheilmoitus

Ostaja menettdd oikeutensa esittdd vaati-
muksia 3 §:n nojalla, jollei hdn ilmoita
virheestd ja siihen perustuvista vaatimuksis-
taan asunnon ensimmadiselle myyjélle koh-
tuullisessa ajassa siitd, kun hdn havaitsi
virheen tai hidnen olisi pitdnyt se havaita ja
kun hénelld oli kéytettdvissddn vaatimuksen
esittdmiseksi tarvittavat tiedot asunnon en-
simmdisestd myyjésta.

5§

Vakuuden voimassaolo myohemmdn ostajan
hyvdksi

Tédman lain 2 luvun 17, 18 b, 19 tai 19 ¢ §:n
taikka 4 luvun 3 tai 3 a §:n mukainen vakuus
on voimassa myos sellaisen ostajan hyviksi,
joka mainittujen lainkohtien mukaisena va-
kuuden voimassaoloaikana on ostanut asun-
non kolmannelta henkildlta.
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6 luku

Kiytetyn asunnon kauppa

1§
Luvun soveltamisala

Tamén luvun sddannoksid sovelletaan, kun:

1) asunto myydddn kéytettynd; taikka

2) muu kuin elinkeinonharjoittaja myy
asunnon otettavaksi kayttoon ensimmaisti
kertaa uudisrakentamisen tai uudisrakentami-
seen verrattavan korjausrakentamisen jélkeen.

Silld, joka ostaa asunnon kaytettyni perus-
tajaosakkaalta, on oikeus esittdd asunnon
virheen perusteella vaatimuksia 4 luvun sién-
nosten mukaisesti. Kéytetyn asunnon muulta
kuin perustajaosakkaalta ostaneen ostajan
oikeudesta esittdd vaatimuksia asunnon en-
simmadiselle myyjélle sdddetddn 5 luvussa.

58
Asunnosta aiheutuvat kustannukset

Ostajan velvollisuudesta suorittaa varain-
siirtoveroa sdddetddn varainsiirtoverolaissa.

14§
Virheilmoitus

Ostaja ei saa vedota virheeseen, ellei hin
ilmoita virheestd ja sithen perustuvista vaa-
timuksistaan myyjélle kohtuullisessa ajassa
siitd, kun hén havaitsi virheen tai hdnen olisi
pitdnyt se havaita. Arvioitaessa, milloin virhe
on havaittu tai se olisi pitdnyt havaita,
ratkaisevana on pidettdvd ajankohtaa, jona
ostaja on pédssyt tai hdnen olisi pitdnyt paédsti
selville virheen merkityksesta.

Jollei ostaja ilmoita virheestd ja siihen
perustuvista vaatimuksistaan myyjélle kahden
vuoden kuluessa siitd, kun asunnon hallinta
on luovutettu hinelle, hin menettdd oikeu-
tensa vedota siihen. Jos asunto on jo kauppaa
tehtdessa ostajan hallinnassa, kahden vuoden
madrdaika alkaa kulua kaupantekoajankoh-
dasta. Mitd tdssd momentissa sdddetddn, ei
sovelleta, jos myyjdnd on elinkeinonharjoit-
taja.
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Ostaja saa 1 ja 2 momentin sddnndsten
estdmittd vedota virheeseen, jos myyjd on
menetellyt torkedn huolimattomasti tai kun-
nianvastaisesti ja arvottomasti.

16 §

Hinnanalennus ja kaupan purku virheen
vuoksi

Ostajalla on oikeus virhettd vastaavaan tai
muuten virheeseen ndhden méériltdin koh-
tuulliseen hinnanalennukseen. Ostajalla on
oikeus saada hinnanalennuksena palautetta-
valle kauppahinnalle korkolain 3 §:n 2 mo-
mentin mukaista korkoa siitd paivasti lukien,
jona myyjd vastaanotti kauppahinnan.

Osaomistusasunnon ostajan oikeudesta
saada hinnanalennuksen sijasta korvausta vir-
heen aiheuttamasta haitasta sdddetdén 4 luvun
25 §:n 2 momentissa.

Ostajalla on oikeus purkaa kauppa, jos
virheestd aiheutuu hénelle olennaista haittaa
eikd muuta seuraamusta voida pitdd kohtuul-
lisena.

Jos myyjdnd on elinkeinonharjoittaja, os-
tajalla on oikeus purkaa kauppa 4 luvun
25 §:ssd sdddetyin edellytyksin.

18 §

Elinkeinonharjoittajan vastuu asunnossa
tehdyistd korjaus- ja parannustéistd

Jos myyjand on -elinkeinonharjoittaja ja
myyja on ennen kauppaa tehnyt tai teettdnyt
asuntoon korjaus- tai parannustditd, ostajalla
on oikeus vaatia ndissd tdissd ilmenevén
virheen oikaisemista ja myyjalld on oikeus
oikaista virhe siten kuin 4 luvun 22—24 §:ssd
sdddetddn.

Jos myyjdnd on elinkeinonharjoittaja ja
myyjd suorittaa ostajan tilauksesta asuntoon
korjaus- ja parannustditd, on voimassa, mitd
erdistd kuluttajasopimuksista sédddetdan kulut-
tajansuojalain 8 luvussa.

20§
Taloudellinen virhe

~ Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe,
jos:

3 895002/131
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1) myyjd ennen kaupantekoa on antanut
ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tie-
don kyseisen asunnon omistamiseen tai kayt-
toon liittyvistd taloudellisista velvoitteista tai
vastuista, kuten yhtidvastikkeesta tai myyté-
vien osakkeiden osalle kuuluvasta osuudesta
yhtion velkoja, taikka asuntoyhteison talou-
dellisesta tilasta, ja annetun tiedon voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan;

2) myyjd ennen kaupantekoa on jittinyt
antamatta ostajalle tiedon 1 kohdassa tarkoi-
tetusta seikasta, josta hdnen tdytyy olettaa
tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi
olettaa saavansa tiedon ottaen huomioon
hianen mahdollisuutensa saada kyseinen seik-
ka selville tavanomaisessa kauppaa edelté-
vassd selonotossa sekd muut seikat, ja lai-
minlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan; taikka

3) asunnon omistamiseen tai kdyttdmiseen
liittyvdt taloudelliset velvoitteet tai vastuut
ovat asunnossa tai kiinteiston muissa osissa
kaupanteon jéilkeen ilmenneen odottamatto-
man vian tai puutteen vuoksi osoittautuneet
merkittédvésti suuremmiksi kuin ostajalla on
ollut perusteltua aihetta edellyttda.

Jos myyjénd on elinkeinonharjoittaja, kau-
pan kohteessa on 1 momentin 2 kohdan
sadnnoksistd riippumatta taloudellinen virhe
aina, jos myyjé on jéttdnyt antamatta sellaisen
1 momentin 1 kohdassa tarkoitettua seikkaa
koskevan tiedon, jonka hdn asuntojen mark-
kinoinnissa annettavista tiedoista annetun
valtioneuvoston asetuksen mukaan olisi ollut
velvollinen antamaan, ja laiminlyonnin voi-
daan olettaa vaikuttaneen kauppaan.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen
virhe, sovelletaan, mité tdssd luvussa virhees-
td sdddetddn.

25§

Myyjéin oikeus vahingonkorvaukseen

Jos myyjdnd on elinkeinonharjoittaja ja
ostajana kuluttaja, ostajan vahingonkorvaus-
velvollisuudesta on voimassa, mitd 4 luvun
35 §:ssd sdadetddn.
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26 §
Kaupan peruuttaminen

Jos myyjdnd on elinkeinonharjoittaja ja
ostajana kuluttaja, kaupan peruuttamisesta on
voimassa, mitd 4 luvun 32 §:ssd sdddetdin.
Ostajan vahingonkorvausvelvollisuus kaupan
peruuttamisen johdosta madrdytyy tdlloin
4 luvun 35 §:n mukaisesti.

27 §
Muun kuin myyjdn antamat tiedot

Séddnnoksid myyjan vastuusta ennen kau-
pantekoa annetuista tai antamatta jitetyistd
tiedoista sovelletaan myds, kun tiedot on
antanut tai laiminlyontiin on syyllistynyt
myyjian toimeksiannosta kaupan vilittdjana
toiminut kiinteistonvélitysliike tai muu myy-
jén edustaja ja myos, kun myyjdn tai hdnen
edustajansa antamat tiedot sisdltyvét isanndit-
sijatodistukseen tai ovat muuten perdisin sen
yhteison edustajalta, jonka osakkeet tai muut
osuudet ovat kaupan kohteena.

Kiinteistonvilitysliikkeen korvausvastuus-
ta sdddetddn kiinteistdjen ja vuokrahuoneis-
tojen vilityksestd annetussa laissa.

Edelld 1 momentissa tarkoitetun yhteison ja
sen edustajan korvausvastuusta sdddetdén 7
luvussa.

28 §
Tdydentdvit sddnnokset kaupan purkamisesta

Jos kauppa puretaan tai ostaja peruuttaa
kaupan, myyjén on palautettava saamansa
kauppahinta. Jos kauppa puretaan, myyjén on
maksettava palautettavalle kauppahinnalle
korkoa korkolain 3 §:n 2 momentissa tarkoi-
tetun korkokannan mukaan siitd péivistd
lukien, jona hidn vastaanotti maksun. Jos
ostaja on saanut asunnon tai tdmédn luvun
4 §:n 1 momentissa tarkoitetut asiakirjat hal-
lintaansa, hdnen on luovutettava ne takaisin
myyjdlle.

Jos kauppa puretaan sen jéilkeen, kun
asunto on luovutettu ostajan hallintaan, ja
ostaja on saanut asunnosta merkittdvéa tuot-
toa tai hyoOtyd, hdnen on suoritettava siitd
myyjélle kohtuullinen korvaus. Ostajan pur-
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kaessa kaupan on korvausta médrittaessa
otettava huomioon se haitta, joka purkamisen
syyné olevasta sopimusrikkomuksesta on ai-
heutunut ostajalle, sekd muut seikat.

7 luku
Erindiset sdinnokset
Panttina olevan asunnon myynti
2aj§

Pantinhaltijan tiedonantovelvollisuus ja
vastuu

Mitd tdssd laissa sdddetddn myyjén vas-
tuusta, ei koske pantinhaltijaa hidnen myy-
dessddn panttina olevan asunnon.

Pantinhaltijan on ennen kaupan péattamista
ilmoitettava ostajalle, ettd kysymys on pantin
myymisestd ja ettd pantinhaltijan vastuu
perustuu niihin tietoihin, jotka hén on antanut
tai jotka hén olisi ollut velvollinen antamaan
asuntoa myydessddn. Jos pantinhaltija on
ammattimainen luotonantaja ja asuntoa mark-
kinoidaan kuluttajille, tiedonantovelvollisuu-
desta on lisdksi voimassa, mitd asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista anne-
tussa valtioneuvoston asetuksessa sdddetddn.

Pantinhaltija on velvollinen korvaamaan
2 momentissa tarkoitetun tiedonantovelvolli-
suuden laiminlyOnnisté ostajalle aiheutuneen
vahingon. Sama on voimassa, jos pantinhal-
tija on antanut ostajalle virheellisid tietoja
asunnosta tai laiminlyonyt antaa ostajalle
tiedon sellaisesta olennaisesta kauppaan vai-
kuttavasta seikasta, josta hinen tdytyy olettaa
tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi
olettaa saavansa tiedon.

Rangaistussddnnokset

58
Ostajansuojasddnnosten rikkominen

Jos perustajaosakas 2 luvun 11 §:n 1 tai
2 momentin vastaisesti luovuttaa tai panttaa
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavan yhtei-
sbosuuden taikka jattdd tdyttdmattd 2 luvun
15 §:n mukaisen ilmoitusvelvollisuutensa, ha-
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net on tuomittava ostajansuojasddnnosten
rikkomisesta sakkoon tai vankeuteen enintdén
yhdeksi vuodeksi, jollei teosta muualla laissa
sdddetd ankarampaa rangaistusta.

Ostajansuojasdadnnosten rikkomisesta tuo-
mitaan myds:

1) se, joka tarjoaa asuinhuoneiston hallin-
taan oikeuttavaa yhteisdosuutta kuluttajan
ostettavaksi ennen kuin 2 luvussa tarkoitetut
turva-asiakirjat on luvun sddnndsten mukai-
sesti luovutettu sdilytettaviksi;

2) se, joka markkinoi asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavaa yhteisdosuutta kulutta-
jalle 4 Tuvun 3 a §:n vastaisesti ilman, ettd
asuntoyhteison ja ostajien hyviksi on asetettu
2 luvun 19 §:n mukainen vakuus; tai

3) elinkeinonharjoittaja, joka yleisolle
markkinoimalla tarjoaa asunto-osaketta ku-
luttajan merkittavaksi.

Vakuuksiin liittyvit sddnnokset

68§
Ohje vakuuksista

Kuluttajaviraston on laadittava ohje 2 ja
4 luvussa sédiddetyistd vakuuksista ja yhteis-
toiminnassa kuntien rakennusvalvontaviran-
omaisten kanssa huolehdittava siitd, ettd
ohjeita on ennen rakentamisen aloittamista
niiden saatavilla, jotka rakentavat tai raken-
nuttavat asuntoja.

78§
Todistus suorituskyvyttomyysvakuudesta
Perustajaosakkaan tai muun 4 luvussa
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tarkoitetun myyjén on huolehdittava siitd, ettd
rakennusvalvontaviranomaiselle toimitetaan
loppukatselmuksen yhteydessé todistus 2 lu-
vun 19 §:n tai 4 luvun 3 a §:n mukaisesti
asetetusta  suorituskyvyttdmyysvakuudesta.
Turva-asiakirjojen sdilyttdjan tai 4 luvun
3 a §:ssd tarkoitetuissa tapauksissa vakuuden
antajan on pyynnostd annettava todistus va-
kuudesta. Todistuksesta on kéaytava ilmi, mitd
rakentamishanketta todistus koskee, mink-
lainen vakuus on asetettu ja kenen hyvéksi se
on voimassa. Rakennusvalvontaviranomaisen
velvollisuudesta ilmoittaa todistuksen puut-
tumisesta Kuluttajavirastolle méératéddn Suo-
men rakentamismadrdyskokoelmassa.

Téma laki tulee voimaan 1 pdivdnd tam-
mikuuta 2006.

Lain 2 luvun sdannoksid ei sovelleta, jos
asuntoyhteison osakkeita tai osuuksia taikka
asuntoyhteisolle lisdé rakennettavia asuinhuo-
neistoja on ryhdytty tarjoamaan kuluttajan
ostettaviksi ennen lain voimaantuloa.

Lain 3 luvun sdidnnoksié ei sovelleta ennen
lain voimaantuloa tehtyyn varaukseen tai
ostotarjoukseen.

Lain 4 luvun 3 a §n ja 7 luvun 7 §:n
sadnnoksid ei sovelleta, jos rakennusta tai
lisdd rakennettavia asuinhuoneistoja koskeva
rakennuslupa on myodnnetty ennen lain voi-
maantuloa.

Lain 4—6 luvun sdénnoksid ei sovelleta
ennen lain voimaantuloa tehtyyn sopimuk-
seen.

Lain 7 luvun 2 a §:n sddnndksid pantin-
haltijan vastuusta ei sovelleta vahinkoihin,
jotka aiheutuvat pantinhaltijan menettelysta
ennen lain voimaantuloa.

Tasavallan Presidentti
TARJA HALONEN

Oikeusministeri Leena Luhtanen
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N:o0 796
Laki

kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen vilityksesti annetun lain muuttamisesta

Annettu Helsingissd 7 pédivand lokakuuta 2005

Eduskunnan péitdksen mukaisesti

muutetaan kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vilityksestd 15 pédivand joulukuuta 2000

annetun lain (1074/2000) 18 §:n otsikko seka

lisdtddn lakiin uusi 17 a ja 17 b § seuraavasti:

17 a §
Vakiokorvaus

Jos ostotarjouksen tekijd sitoutuu asunto-
kauppalain (843/1994) 3 luvun 1 §:n 1 mo-
mentin 3 kohdassa tarkoitetun vakiokorvauk-
sen suorittamiseen, vilitysliikkeen tulee tar-
jouksen vastaanottaessaan huolehtia siité, ettd
tarjouksesta laaditaan asiakirja, johon otetaan
tarjouksen tekijan antama sitoumus vakiokor-
vauksen suorittamisesta sekd kaikki tarjouk-
sen ehdot. Asiakirjaa ei tarvitse laatia, jos
tarjous on tehty olosuhteissa, joissa velvolli-
suuden tdyttdminen aiheuttaisi kohtuutonta
haittaa.

Jos kauppaa ei synny tarjouksen tekijasta
johtuvasta syysté ja toimeksiantaja saa sovi-
tun vakiokorvauksen, saa vilitysliikkeelle
toimeksiantosopimuksen mukaan mahdolli-
sesti tuleva osuus olla enintddn puolet téstd
korvauksesta, kuitenkin enintddn sovitun véi-
lityspalkkion maéra.

TaVM 13/2005
EV 90/2005

Mitd tdssd pykildssd sdddetdidn, ei sovel-
leta, jos vélityskohde on kiinteisto.

17 b §
Varausmaksu ennakkomarkkinoinnissa

Vilitysliikkeen tulee vastaanottaessaan toi-
meksiantajan lukuun asuntokauppalain 3 lu-
vun 1 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetun
varausmaksun huolehtia siitd, ettd varauksesta
laaditaan asiakirja, johon otetaan varauksen
ehdot. Asiakirjaa ei tarvitse laatia, jos varaus
on tehty olosuhteissa, joissa velvollisuuden
tdyttdminen aiheuttaisi kohtuutonta haittaa.

Sen jdlkeen kun vilitysliike on vastaanot-
tanut varausmaksun, liike ei saa ottaa kenel-
tdkadn muulta varausmaksua asunnosta ennen
kuin varausmaksu on palautettu varauksen
tekijélle.

Jos kauppa jad syntymattd, vilitysliikkeen
on palautettava varausmaksu viipymaittd va-
rauksen tekijélle siltd osin kuin sitd ei ole
luovutettu myyjalle.


http://www.finlex.fi/linkit/hepdf/20050021
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18 § Lakia ei sovelleta ennen lain voimaantuloa

Varausmaksu vuokrasopimuksen tai muun tehtyyn varaukseen tai ostotarjoukseen.

kéyttéoikeussopimuksen tekemiseksi

Tama laki tulee voimaan 1 pdivdnd tam-
mikuuta 2006.

Helsingissd 7 péivand lokakuuta 2005

Tasavallan Presidentti
TARJA HALONEN

Oikeusministeri Leena Luhtanen
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N:o 797
Laki

kuluttajavalituslautakunnasta annetun lain 1 ja 1 a §:n muuttamisesta

Annettu Helsingissd 7 pédivand lokakuuta 2005

Eduskunnan péitdoksen mukaisesti

muutetaan kuluttajavalituslautakunnasta 20 paivand tammikuuta 1978 annetun lain (42/1978)
1 §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, sekéd

liséitddn 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 tehtdvéna on:
3) antaa ratkaisusuosituksia asunnon kaup-

paan liittyviin yksittéisiin riita-asioihin, jotka
kuluttajat, asuntoyhteisdt taikka asunnon
myyjind tai tarjoajina olevat yksityishenkilot
saattavat lautakunnan késiteltdviksi;

4) antaa ratkaisusuosituksia asuntokauppa-
lain (843/1994) 2 luvun 17, 18 b ja 19 §:ssé
seki 4 luvun 3 ja 3 a §:ssd tarkoitetun
vakuuden kayttoonottoa samoin kuin 2 luvun
17 §:ssd ja 4 luvun 3 §:ssd tarkoitetun va-
kuuden vapauttamista koskeviin yksittdisiin
riita-asioihin riippumatta siitd, kuka riidan
osapuolista saattaa asian lautakunnan kisitel-
tavaksi;

5) antaa ratkaisusuosituksia asuntokauppa-
lain 7 luvun 1 §:ssé tarkoitettua takautumis-
oikeutta koskeviin yksittdisiin riita-asioihin,
jotka asunnon myyjéni olevat yksityishenki-
16t saattavat lautakunnan kasiteltdvaksi;

TaVM 13/2005
EV 90/2005

6) antaa ratkaisusuosituksia korkolain
(633/1982) 11 §:ssé tarkoitettua viivistysko-
ron sovittelua koskeviin yksittéisiin riita-
asioihin, joita velalliset saattavat lautakunnan
kasiteltdviksi, edellyttden, ettd velallisen so-
vitteluvaatimukseen siséltyy ainakin yksi ku-
luttajasaatava.

Asuntokauppaosasto kisittelee lautakun-
nan toimivaltaan kuuluvat:

1) 1 §:n 1 momentin 3—5 kohdassa mai-
nitut asiat;

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

3) kiinteist6jen ja vuokrahuoneistojen vé-
lityksestd annetun lain (1074/2000) 1 §:ssd
tarkoitettuja toimeksiantoja sekd vilitysliik-
keen suoritusta koskevat asiat;


http://www.finlex.fi/linkit/hepdf/20050021
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4) 1—3 kohdassa tarkoitettuja asioita kos- Tédmai laki tulee voimaan 1 pdivdnd tam-
kevat lausunnot. mikuuta 2006.

Helsingissd 7 péivand lokakuuta 2005

Tasavallan Presidentti
TARJA HALONEN

Oikeusministeri Leena Luhtanen
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