RP 58/1997 rd

Regeringens proposition till Riksdagen med férslag till lag
om iindring av lagen om bostadskép

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

I denna proposition foreslas att andringar
gors i lagen om bostadskop. Syftet med édnd-
ringarna ar att gora det mojligt att de siker-
hetsarrangemang som skall 1akttas for den
hiandelse att en stiftande deldgare inte kan
fullgéra sin prestationsskyldighet kan trida i
kraft. Ikrafttridandet av bestimmelsen om
insolvenssikerhet i lagen om bostadsk6p har
uppskjutits av ekonomiska orsaker. Genom
forordning foreskrivs nir bestimmelsen tri-
der i kraft.

Enligt lagforslaget skall ansvaret hos den
som beviljat en insolvenssikerhet begrinsas
genom att begynnelsetidpunkten for ansvaret
flyttas till Arsgranskningen samt genom att
en sjdlvrisk foreskrivs for bostadsaktiebola-
get och aktiekoparna. Sjdlvrisken faststills
genom forordning. Definitionen av de bygg-
nadsfel som ersitts ur sikerheten ska}l goras
klarare och till vissa delar ses 6ver. A andra

sidan foreslas att anvindningsomradet for
sdkerheten utvidgas pa sd sitt att ocksa extra
boendekostnader for den tid d& bostaden till
foljd av byggnadsfelet inte har kunnat an-
viandas ersitts ur sdkerheten upp till ett max-
imibelopp som faststélls genom forordning.

De fGreslagna begréinsningarna av ansvaret
uppskattas sdnka prisnivan pd sidkerheterna i
den man att skyldigheten att stilla en séker-
het inte i betydande utstrickning paverkar
byggnadskostnaderna och saledes inte heller
priset pd nya bostider.

Avsikten 4r att den foreslagna lagen skall
trida i kraft vid en tidpunkt som bestims
genom forordning, ungefiar nio méanader ef-
ter att den har godkénts och blivit stadfist.
Bestimmelsen om insolvenssikerhet i lagen
om bostadskop, vilka dven skall sittas i
kraft genom fGrordning, avses trida i kraft
samtidigt.

ALLMAN MOTIVERING

1. Nuléget och de foreslagna
andringarna

1.1. Lagstiftning

Lagen om bostadskdp (843/1994) tridde i
kraft den 1 september 1995. I lagen finns
bestimmelser om kop av bostadsaktier och
bostadsandelar samt om skyddet av den
rittsliga och ekonomiska stillning som en
kopare av bostadsaktier har under byggnads-
fasen. Lagen innehéller bestimmelser bl.a.
om sadana sidkerheter som tryggar bo-
stadsaktiebolagets och aktiekdparnas stall-
ning och som en stiftande deldgare dr skyl-
dig att stélla.

370142

Innan lagen om bostadskop trddde i kraft
blev man tvungen att dndra lagens ikrafttra-
delsestadgande pa sa sitt att 2 kap. 19 §
trader 1 kraft vid en tidpunkt som bestims
genom forordning. Lagrummet giller de sé-
kerhetsarrangemang som skall iakttas for
den hindelse att en stiftande deldgare inte
kan fullgora sin prestationsskyldighet. Syftet
med #dndringen var att skjuta upp ikrafttra-
dandet av arrangemanget med insolvenssi-
kerhet tills man har utrett kostnaderna for
sidkerheten med hinsyn till de olika parterna
i ett bostadskop i gillande ekonomiska situa-
tion samt mojligheterna att utveckla sédker-
hetsarrangemanget i en allt forméanligare
riktning.



2 RP 58/1997 rd

Enligt 2 kap. 19 § dr en stiftande deléigare
skyldig att se till att det till f6rman for ak-
tiebolaget och aktiekdparna som sikerhet for
hans insolvens tecknas en for #ndamalet
lamplig forsdkring eller att det ges bankga-
ranti eller annan garanti enligt villkor som
miljoministeriet faststiller. Forsidkringen el-
ler garantin skall skaffas innan bostadsakti-
erna borjar bjudas ut till férsidljning och den
skall vara 1 kraft i tio &r efter att bygg-
nadstillsynsmyndigheten har godként bygg-
naden for anvindning.

Om en stiftande deligare blir insolvent &r
den som har beviljat en forsikring eller si-
kerhet skyldig att svara for de forsvarliga
kostnader for utredning av ett byggnadsfel i
bolagets bostads-, forvarings- eller service-
byggnad och for den reparation av felet och
de skador det har dsamkat byggnaden som
en stiftande deldgare annars svarar for och
som Ovriga sdkerheter till forman for aktie-
bolaget och aktiekOparna inte ticker. Avsik-
ten var att genom fOrordning faststélla ett
maximibelopp for ersittningsansvaret hos
den som beviljat sikerheten.

Insolvenssikerheten enligt 2 kap. 19 § var
ett nytt sdkerhetsarrangemang i jimforelse
med den praxis som var radande fore lagen
om bostadskép. Uppgifterna om tillgénglig-
heten av behdvliga sikerheter och om prisni-
véan preciserades forst under varen 1995 ef-
ter att lagen hade godkints och blivit stad-
fast. Bla. framgick det att den enda siker-
hetsformen som i praktiken fanns att tillga
var en forsdkring. Forsakringspremien inklu-
sive skatter for en sddan forsdkring som
uppfyllde de krav som stélldes i lagen skulle
enligt forsdkringsbranschen ha varit minst
sex procent av byggnadskostnaderna. Prisni-
van overskred salunda avsevirt den prisniva
som man under riksdagsbehandlingen all-
mént antog vara radande (1-—3 % av bygg-
nadskostnaderna).

De kostnader som forsdkringen skulle ha
orsakat skulle ha hdjt priserna pd nya bosta-
der sa kraftigt att den nytta som typiskt sett
fas genom forsdkringen inte hade statt i na-
got skiligt forhallande till de merkostnader
som bostadskoparna hade orsakats. Det hoga
priset pa forsdkringen skulle dessutom pa
kort sikt kraftigt ha kunnat begransa produk-
tionen av nya dgarbostéder. P4 dessa grun-
der ansags det vara dndamalsenligt att skjuta
upp ikrafttrddandet av systemet med insol-
venssikerheter sd att systemets inverkan pa
kostnaderna och mdjligheterna att utveckla

systemet noggrannare kunde utredas.

1.2. Propositionens mal och de viktigaste
forslagen

Allméint

Malet for propositionen &r att systemet
med insolvenssikerheter skall kunna trida i
kraft efter en sddan Gversyn att de kostnader
som orsakas av s#kerheten blir skiliga for
parterna i ett bostadskdp. Kostnaderna kan
sdankas endast genom att risken och ansvaret
hos den som beviljar sikerheten minskas.

Vid en bedémning av sikerhetssystemets
mal och vid en utredning av dess kostnader
har man kommit till att det nuvarande an-
svaret dr alltfor omfattande. Med hinsyn till
bostadskoparens konsumentskydd finns det
inget sérskilt behov av att insolvenssékerhe-
ten giller ocksa fér mindre fel. Det &r skil
att begrinsa ansvaret till sddana betydande,
Odesdigra byggnadsfel vilkas reparation &r
viktig med hénsyn till sidkerheten i boendet.
De grundldggande malen for sdkerhetssys-
temet kan uppnas dven om bostadsaktiebola-
get och aktiekdparna far bira en del av ris-
ken att den stiftande deldagaren blir insol-
vent.

Byggnadsfelen visar sig i praktiken oftast i
de delar av en byggnad vilkas underhallsan-
svar ligger pa aktiebolaget. Om risken reali-
seras, kan aktiebolaget vid behov genom att
ta 1an fordela kostnaderna Over en lidngre
tidsperiod. Bolaget formér bira ocksd en
storre risk utan att aktiefigarnas ekonomiska
stillning i visentlig grad forsvagas.

Propositionens viktigaste forslag giller en
noggrannare definition av sddana byggnads-
fel som ersitts ur sidkerheten, de boendekost-
nader som ersitts ur sakerheten en begrins-
ning av ansvaret till tiden efter arsgransk-
ningen samt den sjdlvrisk som aldggs aktie-
bolaget och aktiekdparna.

Byggnadsfel som ersiitts ur sikerheten

Enligt den nuvarande 19 § i 2 kap. tdcks
byggnadsfelen av sdkerhetsansvaret. Det har
forekommit ovetskap om vad som avses
med byggnadsfel 1 detta sammanhang.
Ovetskap om ansvarets innehéll kan leda till
att den som beviljar sikerheten bedomer att
risken dr storre 4n vad den i verkligheten ir,
vilket & sin sida avspeglas i prissittningen
av sikerheten.
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For att gora tillimpningen av 2 kap. 19 §
Klarare foreslas det att till paragrafen fogas
en hénvisning till de felbestimmelser i lagen
dir det #dr fraga om ett egentligt byggnads-
fel. Byggnadsfel som skall ersittas ur siker-
heten ar i enlighet med detta de fel som
namns i 4 kap. 14 § 2—5 punkten lagen om
bostadskop. Samtidigt foreslds att definitio-
nen av fel dndras i 14 § 2 punkten.

Foljande fel som definieras i 4 kap. 14 §
skall siledes i sin gillande form falla inom
ramen for sidkerhetsansvaret:

— bostadens egenskaper véllar eller kan
med fog anses valla men for hélsan,

— byggandet eller ombyggnaden har inte
utforts  enligt god byggsed eller med yr-
kesskicklighet och omsorg,

— det material som anvints vid byggandet
eller ombyggnaden, i den man parterna inte
sarskilt har avtalat om dess beskaffenhet, dr
inte till hallbarheten eller andra egenskaper
av normalt god kvalitet.

Enligt det foreslagna fortydligandet skall
sasom byggnadsfel inte anses sddana fel som
nidmns 1 4 kap. 14 § 1 punkten (bostaden
Sverensstimmer inte med det som kan anses
vara avtalat) och 6 punkten (bostaden mot-
svarar inte i Gvrigt det som en bostadskdpare
med fog kan vinta sig vid kdp av en dylik
bostad) samt i 15 § (felet grundar sig pa
saddana uppgifter som siljaren ldmnat eller
underlatit att limna). Ocksé i dessa fall kan
det vara fraga om en omstéindighet som hén-
for sig till byggnadssittet eller kvaliteten pa
byggandet och i det hénseendet ett bygg-
nadsfel. De fel som ndmns i dessa bestam-
melser torde dock oftast kunna upptiickas
redan fore arsgranskningen, varfor skyddet
av bostadskoparen inte i betydande man pa-
verkas av att de i sin helhet 14mnas utanfor
insolvenssidkerheten. Den foreslagna over-
synen betyder ocks& att sidkerheten skall
tacka endast sddana fel som byggnadens alla
aktiekopare, ocksd de som senare kopt bo-
staden som begagnad, enligt samma grunder
kan dberopa. Detta gor utnyttjandet av si-
kerheten enklare och sitter aktiekOparna i
samma stillning i felsituationerna. Det ovan-
nimnda innebir ocksa att omradet for saker-
hetsansvaret inskrinks i motsvarande man.

Inverkan av att myndigheternas foreskrifter
dndras

Enligt 4 kap. 14 § 2 punkten lagen om
bostadsk6p dr en bostad behiftad med ett

fel, om den inte Overensstimmer med krav
som har uppstillts i bestimmelser eller fore-
skrifter som gillde vid kopslutet. Valet av
kopslutet som relevant tidpunkt for felet
grundar sig enligt motiveringen i regeringens
proposition med forslag till lagstiftning om
bostadskop (RP 14/1994 rd) “pa att koparen
eftersom han koper bostaden som ny méste
kunna utgd fran att bostaden till alla delar
motsvarar de krav som da stills pa nya bo-
stdder”. Om myndigheternas foreskrifter un-
der tiden mellan det att bostaden blivit far-
dig och kopet ingatts hunnit #ndras, dr bo-
staden alltsd enligt bestimmelsen felaktig,
trots att den till alla delar motsvarar de nor-
mer som gillde vid den tidpunkt di bosta-
den blev fardig. Sidljaren kan dock undgé
felansvaret genom att fore kopslutet infor-
mera koparen om att bostaden avviker fran
den nya normen. Enligt 16 § 1 mom. kan
namligen koparen inte sdsom fel aberopa en
omstindighet som han var medveten om vid
kopslutet.

Det finns inget behov av att lita sidkerhets-
ansvaret omfatta fel som beror pa att myn-
digheternas foreskrifter dndrats. Med hinsyn
till bostadskoparens skydd synes det inte
finnas nagot behov av att sdsom fel anse det
faktum att bostaden inte Overensstimmer
med sadana normer for byggandet som triitt
i kraft efter att bostaden blivit fardig. Enligt
forordningen om uppgifter som skall limnas
vid marknadsforing av bostidder (847/1983)
skall en néringsidkare som marknadsfor bo-
stadsaktier eller bostadsandelar till konsu-
menter 1imna meddelande om bl.a. den tid-
punkt da byggnaden blivit fardig. Nir kopa-
ren far veta att byggnaden blivit firdig fore
kopslutet har han ocksd i frdga om en ny
bostad i regel skil att anta att den motsvarar
kraven vid den tidpunkt d& bostaden blev
fardig och inte kraven vid tidpunkten for
kopslutet.

Med stod av det som ndmnts ovan foreslés
att 4 kap. 14 § 2 punkten dndras s att si-
som fel anses att bostaden inte Gverensstim-
mer med sddana myndighetsforeskrifter som
byggnaden skulle uppfylla vid den tidpunkt
da byggnadstillsynsmyndigheten godkinde
byggnaden for anvindning.

Ersittande boendekostnader ur sikerheten
Enligt nuvarande 2 kap. 19 § 2 mom.

tacker sdkerheten fOrsvarliga kostnader for
utredning av ett fel och for en reparation av
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felet och de skador som felet har &samkat
byggnaden.

Pa grund av felet eller dess foljdskador
kan en bostad vara obrukbar en lang tid. De
extra utgifter som uppstar av att man blir
tvungen att bo annanstans och som enligt
den nuvarande bestdmmelsen inte skall er-
sittas ur sdkerheten, kan utgora en betydan-
de del av den skada som aktiekOparen lider.
Det dr inte motiverat att sédana tilldggskost-
nader som i visentlig man inverkar pa aktie-
koparens ekonomiska stéllning blir helt oer-
safta.

Med stod av detta foreslas att sikerhetsan-
svaret utvidgas sd att ur sidkerheten ersitts
ocksa aktiekoparens och hans familjemed-
lemmars forsvarliga extra boendekostnader
till ett maximibelopp som faststills genom
forordning.

En begrinsning av ansvaret till sidana fel
som visar sig efter arsgranskningen

Enligt 2 kap. 17 § lagen om bostadsk&p
skall en stiftande deldgare se till att aktiebo-
lagets och aktiekOparnas ekonomiska still-
ning genom sikerheter tryggas under bygg-
nadsfasen och en viss tid darefter. Nir bo-
stadsaktierna borjar bjudas ut till forséljning
skall sdkerheten for byggnadsfasen uppga till
minst fem procent av entreprenadpriset och
darefter till sitt belopp f6lja de ingangna ak-
tiekopen pa sa sitt att den vid varje tidpunkt
motsvarar minst tio procent av det samman-
lagda beloppet av kopesummorna for de sdl-
da aktierna. Sdkerheten skall gilla tills den
frigors, dock minst tre méanader efter att
byggnaden har godkénts foér anvindning.
Sakerheten for tiden efter byggnadsfasen ar
till sitt belopp minst tva procent av det sam-
manlagda beloppet av kdpesummorna for de
salda aktierna. Denna sdkerhet giller tills
den frigors, dock minst 15 ménader efter
godkidnnandet for anvindning.

Sikerhetssystemet kompletteras av 4 kap.
3 §, enligt vilken en motsvarande sikerhet
maste stallas ocksd da en bostadsaktie inom
ett &r efter byggnadsfasen siljs i ett bolag
som varit foremal for reglering enligt 2 kap.

Efter att en stiftande deligare har blivit
insolvent kan de ovanndmnda sdkerheterna
anvindas dven vid avhjidlpande av byggnads-
fel.

I friga om fel som upptickts i samband
med Overldtelsen av besittningen av bosta-
den elier strax dérefter kan koparen dess-

utom anvénda sig av sin ritt att enligt 4 kap.
21 § halla inne en del av kopesumman. Man
har forsokt trygga mojligheten for koéparen
att anvénda sig av rétten att hélla inne betal-
ningen genom bestdmmelserna i kapitlets
29 §, enligt vilka tio procent av képesum-
man fér forfalla till betalning f6rst nér kopa-
ren har haft skilig mojlighet att granska bo-
staden och besittningen av bostaden Over-
lamnas till honom. Dessutom skall minst tva
procent av kdpesumman deponeras pa ett
bankkonto, frén vilket séljaren far lyfta be-
loppet tidigast en méanad efter overlatelsen
av besittningen, om inte koparen forbjuder
att depositionen betalas ut till siljaren.

De gillande regleringar som refererats
ovan har beddémts ge bostadskdparna ett ski-
ligt skydd vid sadana fel som kan upptickas
senast i samband med &rsgranskningen av
bostaden. P4 dessa grunder foreslas att an-
vindningen av insolvenssikerheten begrin-
sas till fel som visar sig efter arsgranskning-
en.

Aktiebolagets och aktiekOparnas sjdlvrisk

Enligt utredningar som utférts forekommer
det relativt rikligt med byggnadsfel i bosti-
derna. De flesta av felen kan dock avhjilpas
till skiliga kostnader.

I propositionen foreslas att bostadsaktiebo-
laget och aktiekoparna far std for en del av
de kostnader som felen orsakar. Detta beror
pa det mal som beskrivits ovan och enligt
vilket ett obligatoriskt sidkerhetssystem inte
ir noédvindigt med tanke pa fel som har
ringa ekonomisk betydelse. Pa bolagets och
aktickOparnas ansvar skall falla en sadan
sjdlvriskandel av reparationskostnaderna for
allvarligare fel som kan bedémas vara ski-
lig. En dylik begridnsning av ansvaret hos
den som beviljat sikerheten kan uppskattas
sdnka sdkerhetens pris i mest betydande
man. Detta beror framst pa att den storsta
delen av felsituationerna faller utanfor om-
radet for sidkerheten och pa att utrednings-
och administrationskostnaderna for den som
beviljat sikerheten minskar betydligt.

De foreslagna begransningarna av ansvaret
giller endast den som beviljat insolvenssa-
kerheten. 1 fraga om bostadssiljarens felan-
svar innebér propositionen endast en mindre
indring som foranleds av Oversynen av 4
kap. 14 § 2 punkten.
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2. Propositionens verkningar

Propositionen har inte ndgon inverkan pa
den offentliga ekonomin,

En stiftande deldgare orsakas nya kostna-
der, som dar lika stora som anskaffningspriset
pa sidkerheten, av att arrangemanget med
msolvenssikerheten trider i kraft. Detta tor-
de ge upphov till ett behov att i motsvarande
mén hoja priserna pa nya bostédder. Pa grund
av de foreslagna begrinsningarna i sikerhet-
sansvaret torde kostnadsverkningarna dock
bli ganska sma. Ikrafttridandet av sikerhets-
systemet innebir a andra sidan en viktig for-
battring av  bostadskoparens konsument-
skydd.

Vid beredningen av propositionen har man
konstaterat att den mest anvéindbara siker-
hetsformen i detta skede dr byggnadsfelsfor-
sdkringen. De andra alternativen som varit
foremal for provning, en garantiring och en
fond, skulle forutsitta en utveckling av bl.a.
de system som géller administration och an-
svarsformogenhet. Dérfor gér det ldngsam-
mare och &r det besvirligare att forverkliga
dessa sikerhetsformer i jamforelse med for-
sékringarna.

Med de foreslagna begrinsningarna av
ansvaret kan man paverka att utbudet av
forsakringarna dr affarsekonomiskt sett 16n-
samt for forsdkringsbolagen ocksa till klart
ligre forsdkringspremier dn de premier som
tidigare uppskattats. Med bestimmelserna i
lagen om kop av bostad kan man dock inte
garantera att forsakringsbolagen faktiskt till
ett skiligt pris beviljar alla som vill ha
byggnadsfelsforsikringar.

Att bjuda ut forsékringar &r normal affirs-
verksamhet och varje forsikringsbolag fast-
staller sjalvstiandigt sina forsékringspremier.
DA det dr fraga om en forsikring for den
hindelse att nagon inte kan prestera, inver-
kar den ekonomuiska stillningen hos den som
skaffar forsdkringen forutom pa premien
ocksa pa huruvida forsédkringen 6ver huvud-
taget beviljas. Ett avslag skulle innebéra att
den stiftande deldgaren i frdga inte skulle
kunna bjuda ut aktier till forséljning under
byggnadsfasen.

Pa grund av dessa omstidndigheter dr av-
sikten att man borjar folja prisnivan pa och
tillgdngligheten av  byggnadsfelsforsak-
ringarna och vid behov utveckla andra si-
kerhetsformer vid sidan av forsikringsalter-
nativet. Avsikten dr att man ocksid bdorjar
folja hur vil sdkerhetssystemets grundlig-

gande mal uppnas i allminhet. Vid uppfélj-
ningen skall sdrskild uppmérksamhet fistas
vid huruvida de foreslagna beloppen av det
maximala ansvaret och av sjalvrisken 4r rik-
tiga och vilken praktisk betydelse dessa an-
svarsbegrinsningar visar sig ha.

3. Beredningen av propositionen

Justitieministeriet tillsatte i augusti 1995
en arbetsgrupp som hade i uppgift att sir-
skilt i det radande ekonomiska ldget med
tanke pa de olika parterna utreda inverkan
av kostnaderna av den sikerhet som i lagen
om bostadskop forutsattes for den hindelse
att en stiftande deldgare inte kan prestera.
Dessutom skulle arbetsgruppen utreda moj-
ligheterna att utveckla sdkerhetssystemet i en
allt formanligare riktning med beaktande av
de konsumentskyddande mal som sikerhets-
systemet har. I sitt betinkande som Overlits
i januari 1996 foreslog arbetsgruppen att ju-
stitieministeriet tillsdtter en ny arbetsgrupp
med uppgift att utreda sékerhetsalternativen i
dnnu mer omfattande man.

Representanter for de myndigheter, bygg-
herrar och konsumenter samt for forsak-
ringsbranschen vilka var representerade i ar-
betsgruppen forde sedermera inbordes for-
handlingar om huruvida sikerhetsarrange-
mangen kan vidtas med forsdkringar och
genom att forsdkringsgivarens ansvar be-
gransas. Det visade sig dock vara svért att
na enighet.

Justitieministeriet tillsatte i maj 1996 en
arbetsgrupp bestdende av tjdnstemin vilken
hade 1 uppgift att bereda de &dndringar i la-
gen om bostadskop som behovs for att vidta
de sikerhetsarrangemang som skall iakttas
for den hindelse att en stiftande deldgare
inte kan prestera. Arbetsgruppen skulle sir-
skilt fdsta uppmirksamhet vid att siker-
hetsarrangemanget i praktiken kan vidtas
med forsdkringar och att sidkerhetens kost-
nadsverkningar blir skiliga med hénsyn till
de olika parterna i ett bostadskop.

Arbetsgruppens betidnkande blev klart i
januari 1997. Under beredningen hérdes mil-
jOministeriet, konsumentmyndigheterna och
konsumentorganisationerna samt represen-
tanter for forsdkrings- och byggnadsbran-
schen.

Utldtande om arbetsgruppens forslag be-
girdes av 13 myndigheter och sammanslut-
ningar. Utlatande gavs av handels- och in-
dustriministeriet, miljoministeriet, Konkur-
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rensverket, konsumentombudsmannen, Kon-
sumentverket, Bostadsfastighets- och bygg-
herreforbundet ASRA, Byggnadsindustrins
Centralforbund, Finlands Fastighetsférbund,
Finlands Konsumentférbund, Bankf6rening-
en i Finland och Finska Forsdkringsbolagens
Centralforbund. Ett sammandrag av utlatan-
dena har utarbetats vid justitieministeriet. I
huvuddrag var instéllningen till arbetsgrup-

pens forslag positiv, men i synnerhet i fraga
om forslagen om sjélvrisken framférdes ock-
sd avvikande asikter. En del av remissinstan-
serna ansag att man inte alls skall foreskriva
nagon sjilvrisk eller att den borde gilla en-
dast ett aktiebolag, men inte aktiekSparna.
Beredningen av propositionen har slutforts
som tjinsteuppdrag vid justitieministeriet.
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DETALJMOTIVERING

1. Lagforslaget
2 kap. Aktiekoparens skydd under
byggnadsfasen

19 §. Sdkerhet for den héindelse att en stif-
tande deldigare inte kan fullgéra sin presta-
tionsskyldighet. 1 paragrafens 2 mom. finns
bestimmelser om det ansvar som den som
beviljat en sékerhet har i sadana situationer
dé en stiftande deldgare &r insolvent.

I momentet foreslas for det forsta att vissa
andringar gors i skrivsittet och den ordning
i vilken sakerna presenteras. Dessa &ndringar
paverkar inte det sakliga innehdllet i regle-
ringen. Enligt forslaget stryks i momentet
omnimnandet av den stiftande deldgarens
insolvens och av den tid ansvaret &r 1 kraft
for den som beviljat sidkerheten, eftersom
dessa framgar av 1 mom. Momentets be-
stimmelser om det maximibelopp f6r ansva-
ret som faststills genom foérordning och om
den sekundira karaktéren av insolvenssiker-
heten skall flyttas till en ny 19 a §, som
foreslas fogas till kapitlet och som skall in-
nehélla dven de évriga motsvarande bestdm-
melserna om begrinsningar av ansvaret.

Dessutom foreslds i momentet féljande
dndringar som inverkar pa det sakliga inne-
hallet.

Enligt forslaget skall till momentet fogas
en hinvisning till de bestimmelser i lagen
enligt vilka sddana fel som definieras dar
anses vara byggnadsfel. Dessa bestimmelser
faller saledes inom omradet for sikerhetsan-
svaret. Hanvisningen har ansetts nodvindig
for att gora det nuvarande stadgandet klart.
Enligt hanvisningen ticks de fel som ndmns
i 4 kap. 14 § 2—5 punkten av det ansvar
som den som beviljat sikerheten har. Ur
sikerheten ersitts saledes inte sadana fel
som nidmns i 14 § 1 och 6 punkten eller 15

Det foreslas att till momentet fogas en be-
stimmelse som utvidgar ansvaret och enligt
vilken ur sidkerheten skall erséttas aktiekopa-
rens och hans familjemedlemmars forsvarli-
ga extra boendekostnader under den tid da
bostaden inte kan anvéndas till f6ljd av fe-
let, skadan eller en reparation av dem.

Med aktiekoparens familjemedlem avses
hir, pd samma sdtt som i 4 kap. 11 § 6
mom. och 26 § 4 mom., personer som bor i
samma hushall som aktiekoparen. De for-

mella familjeforhallandena saknar avgorande
betydelse. Bestimmelsen skall tillimpas
ocksd ndr bostaden &r enbart i en familje-
medlems anvéndning. Om foridldrarna t.ex.
har kopt en bostad att anvidndas av deras
barn och barnet blir tvunget att pa grund av
reparationsarbeten flytta bort, ersitts ur si-
kerheten de extra boendekostnader som orsa-
kas honom.

Ersittningen betalas for den tid som bosta-
den inte kan anvindas till f6ljd av ett fel, en
skada eller reparationsarbeten. Den som be-
viljat sékerheten blir inte skyldig att betala
ersittning, om de nimnda omstiandigheterna
utgér en si ringa oligenhet for boendet att
det inte kan anses nddvindigt att invinaren
flyttar bort. Didremot skall bostaden anses
vara oanvindbar pa det sitt som avses i mo-
mentet, om bostaden saknar t.ex. grundlidg-
gande nyttigheter, sdsom elektricitet, vatten
eller virme eller om det dr hilsovadligt att
bo i bostaden pid grund av t.ex. mogelska-
dor. Det dr klart att boende annanstans skall
ersittas, om en myndighet har forbjudit att
bostaden anvinds.

Ersittningsgilla skall vara endast direkta
extra boendekostnader, sdsom hyran eller
négot annat vederlag for den temporira bo-
staden. Andra erséttningsgilla kostnader kan
vara tex. extra avgifter for vatten eller
elektricitet. Kostnader som uppstir i sam-
band med sidana arrangemang som hinfor
sig till skaffandet av den temporira bostaden
eller flyttningen skall ddremot inte ersittas
ur sdkerheten. Erséttning betalas inte t.ex.
for bostadsformedlarens provision, for an-
nonsering i tidningar eller for rese- och flytt-
ningskostnader. Ur sékerheten skall inte hel-
ler ersittas indirekta skador, sadsom forlust
av hyresinkomster, om aktiekoparen har hyrt
ut bostaden.

Enligt allménna principer for skadestiand
skall den skadelidande forsoka begrinsa den
skada som uppstar. Aktiekdparen kan enligt
detta inte utan vidare kridva ersittning for
hyreskostnaderna f6r en bostad som motsva-
rar hans egen bostad i friga om storleken,
nivin pa utrustningen och liget, utan han
skall vara skyldig att ndja sig med en tem-
porir bostad som fyller skiliga krav.

Enligt det foreslagna nya 2 mom. i 19 a §
kan ett maximibelopp f6r de ersittningsgilla
boendekostnaderna faststillas genom férord-
ning.
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Enligt det nya 3 mom. som enligt forslaget
skall fogas till paragrafen far den som bevil-
jat sdkerheten, i stillet for reparationskost-
naderna, betala en erséttning som motsvarar
felets betydelse, om en reparation av felet
eller foljdskadorna skulle orsaka oskiliga
kostnader i jamforelse med deras betydelse.

I princip motsvarar bestimmelsen bostads-
sdljarens ratt att enligt 4 kap. 22 § 1 mom.
avvisa koparens krav pa att felet rittas. Den
som beviljat sikerheten kan inte i detta hin-
seende vara i en sdmre stidllning #n séljaren,
utan ocksa han skall ha en motsvarande ritt
att avvisa en reparation som kriver oskaligt
stora kostnader i jaimforelse med felets be-
tydelse. Eftersom nagot alternativ till en re-
paration av felet eller skadan inte nidmns i
de nuvarande bestimmelserna, har det an-
setts vara nddvéndigt att for klarhetens skull
foga momentet till paragrafen.

Betydelsen av felet eller skadan skall en-
ligt momentet beddmas ur aktiebolagets och
aktiekoparnas synvinkel. I praktiken blir
man tvungen att genom prévning bestdmma
ersittningens storlek med beaktande av fe-
lets eller skadans betydelse bl.a. med hénsyn
till bostadens bruks- eller forsdljningsvirde
eller dess utseende. Ersittningen skall séle-
des beddmas pd motsvarande grunder sasom
ett prisavdrag som betalas pa grund av ett
fel.

Det foreslas att i forordning uppstills en
Ovre grians for det totala ansvaret hos den
som beviljat sdkerheten. Det ar sdledes moj-
ligt att sékerheten inte rdcker till for att
ticka alla de ersittningar som bolaget och
aktiekbparna har ritt till. Enligt det 4 mom.
som foreslas bli fogad till paragrafen skall
sikerhetens belopp i dessa fall delas mellan
bolaget och aktiekdparna i forhallande till
ersittningsfordringarna.

Det dr mojligt att ersdttningar har betalats
ur sdkerheten pa grund av byggnadsfel som
upptéckts tidigare. Avsikten dr att betalade
ersdttningar inte i efterskott korrigeras, om
sdkerheten senare visar sig vara otillricklig.
I momentet ingar dérfér en bestimmelse
enligt vilken ersittningar som betalats ur
sikerheten inte kan krivas tillbaka.

19 a §. Begrdnsningar av ansvaret hos den
som beviljat en insolvenssiikerhet. 1 paragra-
fen har de bestimmelser samlats som be-
gransar det ansvar som den som beviljat si-
kerheten har, med undantag av sjdlvrisken,
som regleras i den nya 19 b § som foreslas
bli fogad till lagen. Bestimmelsen om insol-

venssikerhetens sekundéra karaktir i relation
till andra sddana sékerheter som den stiftan-
de delédgaren stillt har fran nuvarande 19 § 2
mom. flyttats till paragrafens 1 mom.

Enligt det foreslagna 1 mom. svarar inte
den som beviljat sdkerheten for kostnaderna
for sddana fel som borde ha upptickts senast
i samband med arsgranskmngen eller om
sadan inte forrittas, vid utgédngen av den tid
som foreskrivits for forrittandet av gransk-
ningen. Om ordnandet av ﬁrsgranskningen,
den tidsfrist inom vilken den skall hallas och
det protokoll som skall séttas upp vid den
foreskrivs i 4 kap. 18 §.

Bestimmelsen innebir att ansvaret hos den
som beviljat insolvenssikerheten borjar forst
vid arsgranskningen eller, vid den tidpunkt
da arsgranskningen senast borde ha hallits.
Diremot har bestimmelsen ingen inverkan
pa den tidpunkt vid vilken sdkerheten skall
skaffas. Sdkerheten skall enligt 19 § 1 mom.
fortséttningsvis skaffas innan bostadsaktierna
borjar bjudas ut till forsdljning.

En stiftande deldgare kan 1 ett avtal ha
atagit sig ett ansvar som & mer vidstrickt
dn vad han har enligt lag eller kontraktsrét-
tens allménna principer. Det 4r inte nédvin-
digt att inkludera dylika ataganden i sdker-
hetsansvaret. I momentet ingar for tydlighe-
tens skull en uttrycklig bestimmelse om det-
ta.

Enligt paragrafens 2 mom. kan beloppet
av de boendekostnader som ersitts ur saker-
heten begrinsas genom forordning. Genom
forordning kan dessutom faststidllas maximi-
beloppet av det totala ansvar som den som
beviljat sidkerheten har, Bestimmelsen har
flyttats till momentet fran det nuvarande 19
§ 2 mom.

Det ar dandamalsenligt att de maximibelopp
som faststéills genom forordning binds vid
index, eftersom sikerheten skall vara i kraft
i tio ar och dess innehall inte kan #ndras
under denna tid. Utan hinder av lagen om
begrdnsning av anvindningen av indexvill-
kor (1222/1994) kan ett indexvillkor anviin-
das i en sikerhet som har typen av en for-
sikring. Indexbundenhet kan diremot inte
forenas med en sddan garanti som ér tillaten
som alternativ sdkerhet enligt kapitlets 19 §
1 mom., om inte det bestidms i lag om detta.
Momentet innehéller darfor en bestimmelse
som gor indexbundenheten mojlig. Genom
forordning skall bestimmas om det index
som skall anvindas och om tidpunkterna for
indexjusteringarna.
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19 b §. Aktiebolagets och aktiekdparnas
sjdlvrisk i en insolvenssdkerhet. Den som
har beviljat en sidkerhet far enligt 1 mom.
fran sitt ansvar dra av den sjélvrisk som ak-
tiebolaget och aktiekoparna skall sta fér. Om
sjilvriskens belopp skall bestimmas genom
forordning.

Sjalvrisken dras av fran det ansvar som
bestims enligt 19 § 2 och 3 mom., dvs. fran
det sammanlagda beloppet av a ena sidan de
kostnader som en utredning och reparation
av felet och en reparation av foljdskadorna
orsakar samt av & andra sidan de boende-
kostnader som skall ersittas. Betalas en er-
sittning enligt 19 § 3 mom. i stillet for re-
parationskostnaderna, goérs avdraget p4 mot-
svarande sitt frin det sammanlagda beloppet
av detta ansvar och de Gvriga kostnader som
faller inom omrédet fOr ansvaret.

I paragrafens 2 mom. finns stadganden om
nir aktiebolagets och nir aktiekdparens
sjdlvrisk skall dras av. Om ett byggnadsfel
visar sig i sddana delar av byggnaden som
bolaget har underhéllsansvar for, dras bola-
gets sjdlvrisk av. Om felet visar sig i sddana
delar av byggnaden som aktiekoparen har
underhallsansvar for, skall pA motsvarande
sitt aktiekoparens sjédlvrisk dras av.

Nir sjalvrisken dras av skall enligt mo-
mentet bestimmelserna i lagen om bo-
stadsaktiebolag (809/1991) om férdelningen
av underhallsansvaret mellan bolaget och
aktiekgparna iakttas. Nir bestimmelserna
om sjilvrisk tillimpas beaktas inte sddana
eventuella foreskrifter i bolagsordningen
som avviker frdn vad som i lagen om bo-
stadsaktiebolag foreskrivs om grunderna for
ansvarsfordelningen. Bestimmelsen giller
endast hur sjilvrisken bestims da den som
beviljat sdkerheten betalar ersiittning. Be-
stimmelsen har ingen inverkan pa frhallan-
dena mellan bolaget och aktiekGparna, s&-
som pa frigan om vem som ansvarar for att
reparationsarbetena blir utforda eller hur
sjdlvriskerna eventuellt beaktas i vederlaget.

Om flera fel visar sig vid olika tidpunkter
i byggnaden, far sjdlvrisken enligt 3 mom.
dras av separat frdn de kostnader och ersitt-
ningar som respektive byggnadsfel orsakar.
Uppticks emellertid i samband med utred-
ningen eller reparationen av ett visst bygg-
nadsfel ocksa andra fel i samma byggnad,
gors 1 friga om dem inga separata avdrag.
Sjdlvrisken skall hérvid dras av frén det
sammanlagda beloppet av det ansvar som de
upptickta felen ger upphov till. Om i dessa

370142

situationer fel visar sig bade i sddana delar
av byggnaden som bolaget har underhallsan-
svar for och i sddana delar av byggnaden
som aktiekOparen har underhallsansvar for,
dras endast bolagets sjdlvrisk av frén an-
svarsbeloppet.

Ocksa sjdlvriskbeloppen far bindas vid
index. En bestimmelse om detta ingér i pa-
ragrafens 4 mom.

Som bilaga till propositionen finns ett ut-
kast till forordning som giller de ansvarsbe-
gransningar som grundar sig pd 19 a § 2
mom., samt pa denna paragraf.

4 kap. Kop av nya bostider

14 §. Allmant stadgande om fel. Enligt
den gillande 2 punkten i paragrafen ir en
bostad behiftad med fel, om den inte dver-
ensstimmer med krav som har stéllts i be-
stimmelser och foreskrifter som gillde vid
kopslutet. Det foreslas att punkten ses dver
pa si sitt att den tidpunkt da byggnadstill-
synsmyndigheten godkidnde byggnaden for
anvindning skall vara den avgorande tid-
punkten i friga om felets existens. Om
byggnaden da uppfyller de krav som upp-
stillts for den i lag, i forfattningar pa ligre
niva eller i byggnadslovets villkor, skall bo-
staden inte anses vara behiftad med fel pa
den grunden att den avviker fran byggnads-
normer som utfdrdats efter att den godkints
for anvindning.

18 §. Arsgranskning. 1 paragrafen fore-
skrivs om séljarens skyldighet att ordna en
sarskild arsgranskning for att eventuella fel
skall kunna konstateras och antecknas.

Enligt 19 a § 1 mom. som foreslas bli fo-
gat till 2 kap. skall den som beviljat en si-
kerhet inte svara for kostnader som beror pa
sddana fel som kan upptidckas vid arsgran-
skningen eller vid utgangen av den tid som
reserverats for arsgranskningen. Darfor skall
sdljaren ldmna ocksa den som beviljat insol-
venssidkerheten meddelande om tidpunkten
for é&rsgranskningen. Enligt det féreslagna
tillagget till 4 kap. 18 § 1 mom. skall den
som beviljat en sdkerhet underrittas om
granskningen minst tvi manader innan den
forrittas. Detta har ansetts nodvindigt for att
den som har beviljat en sikerhet vid behov
sjdlv skall hinna ordna en &rsgranskning i
enlighet med det foreslagna nya 3 mom.
Ocksa en representant for den som beviljat
sikerheten skall ha r#tt att ndrvara vid
arsgranskningen. Dessutom skall den som
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beviljat insolvenssdkerheten ges tillfille att
granska protokollet fran arsgranskningen och
framféra de kompletteringar och anmérk-
ningar som rdr protokollet.

Det foreslds att i 3 mom. skall ingd be-
staimmelser for den hindelse att sdljaren un-
derlater sin skyldighet att enligt 1 mom. ord-
na en drsgranskning. Enligt momentet skall i
ett sddant fall den som beviljat sikerheten
ha ritt att ordna arsgranskningen pa silja-
rens bekostnad. Ocksa de &vriga skyldighe-
ter som séljaren har i anslutning till ars-
granskningen géller harvid for den som be-
viljat sdkerheten. Han skall séledes lamna
koparen meddelande om tidpunkten for érs-
granskningen pa det sitt som foreskrivs i 1
mom. samt sitta upp granskningsprotokollet
pa det sétt som foreskrivs i 2 mom.

2. Niarmare bestaimmelser

Ikrafttridandet av bestimmelserna om in-
solvenssidkerhet forutsitter dndringar i for-
ordningen om bostadskop (854/1995). Som
bilaga till propositionen finns ett utkast till
dndringarna i férordningen.

Avsikten dr att forordningens forteckning
over de skyddsdokument som ndmns i 2
kap. 3 § lagen om bostadskop skall komplet-
teras sa att till den fogas dven dokumenten
over sikerheten enligt 2 kap. 19 §.

Till forordningen skall fogas de bestim-
melser som grundar sig pad de foreslagna
bestimmelserna 19 a § 2 mom. och 19 b §
och som giller maximibeloppet av det an-
svar som den som beviljat sidkerheten har,
aktiebolagets och aktiekOparnas sjdlvrisk
samt en begrinsning av de ersittningsgilla
boendekostnaderna.

Enligt det bilagda utkastet till forordning
skall ansvarets maximibelopp vara 25 % av
entreprenadsummorna enligt de avtal som
giller byggandet. For att sdkerhetsskyddet
skall bibehallas skall den Gvre grénsen bin-
das vid byggnadskostnadsindex.

Beloppet av aktiebolagets sjélvrisk far en-
ligt utkastet vara hogst tva procent av de
ovanndmnda entreprenadsummorna. En en-
skild aktiekopares sjélvrisk far vara hogst
en och en halv procent av képesumman vid

det forsta kopet av bostaden. Den som bevil-
jat sdkerheten far binda ocksa dessa belopp
vid index.

Enligt utkastet fir den som beviljat en si-
kerhet begrénsa sitt ansvar f6r boendekost-
naderna sa att kostnaderna ersitts ur siker-
heten for en tid av hogst sex manader.

Om den féreslagna lagen antas och blir
stadfdst bor mindre dndringar goéras i miljo-
ministeriets beslut om formulir for kdpeav-

tal som avses i lagen om bostadskop
(964/1995).

3. Ikrafttridande

Innan den féreslagna lagen trdder i kraft
skall det vara mojligt att bl.a. utarbeta vill-
koren for en sddan sidkerhet som uppfyller
de krav som uppstillts. En tillrackligt lang
overgangsperiod borde dirfér lamnas mellan
den tidpunkt da lagen blir stadfdst och den
tidpunkt dé lagen trader i kraft. Overgangs-
perioden kunde vara ca nio ménader lang.

Enligt det foreslagna ikrafttradelsestadgan-
det skall lagen trida i kraft vid en tidpunkt
som bestdms genom forordning. I det gillan-
de ikrafttriadelsestadgandet i lagen om bo-
stadskop finns i frdga om 2 kap. 19 § en
motsvarande bestimmelse.

Den foreslagna lagen har inte retroaktiv
verkan. Om detta bestdms i ikrafttriidelses-
tadgandets 2 mom. Lagens 2 kap. 19, 19 a
och 19 b § om insolvenssdkerheten skall till-
lampas enbart da aktier i bolaget i friga ef-
ter att paragraferna tritt i kraft borjar bjudas
ut till forsiljning.

Den foreslagna feldefinitionen i 4 kap. 14
§ 2 punkten skall tillimpas, endast om den
mot vilken ett krav som grundar sig pa ett
fel riktas har salt bostaden efter den fore-
slagna lagen tritt i kraft. Tidigare lag tillam-
pas, om t.ex. en person, som av en tredje
person kopt bostaden efter att lagen tritt i
kraft, med stod av S kap. 3 § lagen om bo-
stadskop kriver gottgorelse av bostadens
forsta séljare, som har salt bostaden innan
den foreslagna lagen tridde i kraft.

Med stod av vad som anforts ovan fore-
liggs Riksdagen foljande lagforslag:
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Lag

om éindiing av lagen om bostadskop

I enlighet med riksdagens beslut

dndras i lagen den 23 september 1994 om bostadskSp (843/1994) 2 kap. 19 § 2 mom., 4

kap. 14 § 2 punkten och 18 § samt

fogas till 2 kap. 19 § nya 3 och 4 mom. och till kapitlet nya 19 a och 19 b § som foljer:

2 kap.
Aktiekoparens skydd under byggnadsfasen
19 §

Scikerhet for den hindelse att en stiftande
deldigare inte kan fullgora sin
prestationsskyldighet

Den som har beviljat en sidkerhet enligt 1
mom. svarar gentemot aktiebolaget och ak-
tiekdparna for sddana kostnader som en stif-
tande deldgare med stod av denna lag eller
ett avtal svarar for och som dr forsvarliga
for utredning av ett sddant byggnadsfel i
aktiebolagets bostads-, forvarings- och servi-
cebyggnad som nidmns i 4 kap. 14 § 2—5
punkten och for reparation av felet och de
skador det har asamkat byggnaden. Dess-
utom svarar den som beviljat sdkerheten for
aktiekoparens och hans familjemedlems for-
svarliga extra boendekostnader under den tid
bostaden inte kan anvindas pa grund av fe-
let, skadan eller en reparation av dem. I 19 a
och 19 b § bestdims om begrinsning av an-
svaret hos den som beviljat sikerheten.

Om en reparation av felet eller skadan or-
sakar oskiliga kostnader i jimf&relse med
felets eller skadans betydelse for aktiebola-
get och aktiekoparna, tir den som beviljat
sikerheten i stillet for reparationskostnader-
na betala en ersittning som motsvarar felets
eller skadans betydelse.

Om sikerheten inte ricker till for att téicka
alla de ersittningar som aktiebolaget och ak-
tiekoparna har ritt till, skall sdkerhetens be-
lopp delas mellan bolaget och aktiekdparna i
forhallande till erséttningsfordringarna. Er-
sittningar som har betalats ur sdkerheten kan
inte krivas tillbaka.

19a§

Begrdnsningar av ansvaret hos den som
beviljat en insolvenssdkerhet

Den som har beviljat en sékerhet enligt 19
§ svarar inte for sddana kostnader som kan
tickas med ovriga sdkerheter till forman for
aktiebolaget och aktiektparna. Den som har
beviljat sikerheten svarar inte heller for
kostnader for sadana fel som borde ha upp-
tickts senast vid den arsgranskning som av-
ses i 4 kap. 18 § eller, om &rsgranskning
inte forrittas inom den foreskrivna tiden, se-
nast vid utgdngen av den tid som foreskrivs
for forrdttande av arsgranskning. Den som
har beviljat sdkerheten svarar inte for en
stiftande delégares avtalsbaserade ansvar till
den del den stiftande deldgaren har atagit sig
ett ansvar som dr mer vidstrickt dn enligt
géllande ritt.

Genom forordning kan beloppet av de bo-
endekostnader som enligt 19 § 2 mom. er-
sitts ur sikerheten begrinsas. Genom for-
ordning kan dessutom faststillas maximibe-
loppet av det totala ansvar som den som be-
viljat sdkerheten har. Beloppen far bindas
vid index s& som bestims nirmare genom
forordning.

19b §

Aktiebolagets och aktiekdparnas sjéilvrisk
i en insolvenssiikerhet.

Den som har beviljat sikerheten far i en-
lighet med denna paragraf fran sitt ansvar
enligt 19 § 2 och 3 mom. dra av aktiebola-
gets och aktiekOparnas sjdlvrisk om vilken
bestims ndrmare genom forordning.

Fran ansvaret dras av aktiebolagets sjdlv-
risk, om ett byggnadsfel visar sig i sddana
delar av byggnaden for vilka bolaget har
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underhdllsansvaret, och aktiekOparens sjilv-
risk, om felet visar sig i sadana delar av
byggnaden fér vilka aktiekSparen har under-
hallsansvaret. Utom hinder av vad som fore-
skrivs i bolagsordningen om fordelningen av
underhallsansvaret, skall ansvarsférdelningen
i 78 § 2 och 4 mom. lagen om bo-
stadsaktiebolag (809/1991) tillimpas nir
sjalvrisken dras av.

Sjélvrisken far dras av i friga om varje
byggnadsfel. Uppticks emellertid i samband
med utredningen eller reparationen av ett
byggnadsfel andra sadana fel i samma bygg-
nad som den som beviljat sdkerheten svarar
for, dras sjélvrisken av fran det sammanlag-
da belopp som den som beviljat sidkerheten
svarar for. Om sadana fel visar sig delvis i
sddana delar av byggnaden som aktiebolaget
har underhéllsansvaret for och delvis i sdda-
na delar av byggnaden som aktiek&paren har
underhallsansvaret for, dras endast aktiebola-
gets sjalvrisk av fran ansvaret.

Sjélvriskbeloppen fér bindas vid index s&
som bestdms nérmare genom forordning.

4 kap.
Kop av nya bostiider
14 §
Allmdént stadgande om fel
En bostad dr behiftad med fel, om

2) den inte Overensstimmer med de krav i
bestimmelser eller foreskrifter som byggna-
den skulle uppfylla ndr byggnadstillsyns-
myndigheten godkinde den tor anvindning,

18 §
A rsgranskning

Siljaren skall ordna en arsgranskning dar

Helsingfors den 7 maj 1997

fel som har upptickts i bostaden konstateras.
Arsgransknlngen skall ske tidigast 12 och
senast 15 manader efter det att byggnadstill-
synsmyndigheten har godként byggnaden for
anvindning. Siéljaren skall limna medde-
lande om tidpunkten f6r &rsgranskningen till
koparen minst en manad och till den som
har beviljat en sdkerhet i enlighet med 2
kap. 19 § minst tvd méanader innan gransk-
ningen forrittas. En representant for den
som beviljat sikerheten har ritt att nirvara
vid arsgranskningen.

Séljaren skall sitta upp ett protokoll ver
arsgranskningen. I protokollet skall anteck-
nas de fel som koparen har anmilt samt de
fel som eventuellt observeras vid arsgransk-
ningen. Koparen och den som beviljat en
siikerhet enligt 2 kap. 19 § skall ges tillfille
att granska protokollet och att framfGra
kompletteringar till och anmarkningar Gver
protokollet inom skilig tid, som uppgdr till
minst tre veckor riknat fran det han fick del
av protokollet.

Om arsgranskningen inte halls inom den
tid som foreskrivs 1 1 mom., har den som
beviljat sdkerheten rétt att ordna arsgransk-
ningen pé siljarens bekostnad. Vad som i 1
och 2 mom. foreskrivs om de skyldigheter
som séljaren har i anslutning till arsgransk-
ningen giller hirvid i tillimpliga delar for
den som beviljat sikerheten.

Denna lag trider i kraft vid en tidpunkt
som bestdms genom férordning.

Lagens 2 kap. 19, 19 a och 19 b § tilldm-
pas inte, om bostadsaktierna i bolaget i fraga
har borjat bjudas ut till forsdljning innan
paragraferna har tritt i kraft. Det som be-
stdms i 4 kap. 14 § 2 punkten tillimpas inte,
om den mot vilken ett krav som grundar sig
pa ett fel riktas har salt bostaden innan den-
na lag tritt i kraft.

Republikens President

MARTTI AHTISAARI

Justitieminister Kari Hdakdmies
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Bilaga 1

Lag

om indring av lagen om bostadskép

I enlighet med riksdagens beslut

dndras i lagen den 23 september 1994 om bostadskop (843/1994) 2 kap. 19 § 2 mom., 4

kap. 14 § 2 punkten och 18 § samt

fogas till 2 kap. 19 § nya 3 och 4 mom. och till kapitlet nya 19 a och 19 b § som f6ljer:

Lag som dndras

Foreslagen lydelse

2 kap.

Aktiekoparens skydd under byggnadsfasen
19 §

Sdkerhet for den hindelse att en stiftande deldigare inte kan fullgéora sin
prestationsskyldighet

Om en stiftande deldgare blir insolvent
skall den som har beviljat en forsdkring eller
sikerhet enligt 1 mom. till det maximibe-
lopp som faststélls genom f6rordning under
den tid forbindelsen giller gentemot aktie-
bolaget och aktiekdparna svara for de for-
svarliga kostnader for utredning av ett bygg-
nadsfel i aktiebolagets bostads-, férvarings-
eller servicebyggnad och for den reparation
av felet och de skador det har asamkat
byggnaden som en stiftande deldgare enligt
denna lag, avtalen om aktiek&p eller ett av-
tal om byggande eller ombyggnad svarar for
och som ovriga sikerheter till formén for
aktiebolaget och aktiekdparna inte técker.

Den som har beviljat en sdkerhet enligt 1
mom. svarar gentemot aktiebolaget och ak-
tiekopama for sddana kostnader som en stif-
tande deldgare med stod av denna lag eller
ett avtal svarar for och som dr forsvarliga
for utredning av ett sddant byggnadsfel i
aktiebolagets bostads-, forvarings- och servi-
cebyggnad som ndmns i 4 kap. 14 § 2—5
punkten och for reparation av felet och de
skador det har dsamkat byggnaden. Dess-
utom svarar den som beviljat sikerheten for
aktiekoparens och hans familjemedlems for-
svarliga extra boendekostnader under den tid
bostaden inte kan anvdndas pd grund av fe-
let, skadan eller en reparation av dem. 1 19 a
och 19 b § bestims om begrinsning av an-
svaret hos den som beviljat sikerheten.

Om en reparation av felet eller skadan or-
sakar oskdliga kostnader i jiamforelse med
felets eller skadans betydelse for aktiebola-
get och aktiekoparna, far den som beviljat
sdkerheten i stéz‘lll]et Jor reparationskostnader-
na betala en ersdttning som motsvarar felets
eller skadans betydelse.

Om sdkerheten inte ricker till for att ticka
dlla de erscittningar som aktiebolaget och ak-
tiekoparna har rart till, skall sikerhetens be-
lopp delas mellan bolaget och aktiekdpama i
forhdllande till ersdttningsfordringarna. Er-
sdttningar som har betalats ur sikerheten kan
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Foreslagen lydelse

inte krivas tillbaka.
19a§

Begrinsningar av ansvaret hos den som
beviljat en insolvenssdkerhet

Den som har beviljat en sakerhet enligt 19
§ svarar inte for sadana kostnader som kan
tickas med ovriga sdkerheter till forman for
aktiebolaget och aktiekdparna. Den som har
beviljat sdkerheten svarar inte heller for
kostnader for sadana fel som borde ha upp-
tdckts senast vid den drsgranskning som av-
ses i 4 kap. 18 § eller, om arsgranskning
inte forrdttas inom den foreskrivna tiden, se-
nast vid utgangen av den tid som féreskrivs
for forrittande av drsgranskning. Den som
har beviljat sdkerheten svarar inte for en
stiftande deldigares avtalsbaserade ansvar till
den del den stiftande deldgaren har dtagit sig
ett ansvar som dr mer vidstrdckt dn enligt
gdllande ritt.

Genom forordning kan beloppet av de bo-
endekostnader som enligt 19 § 2 mom. er-
sditts ur sdkerheten begrinsas. Genom forord-
ning kan dessutom faststdllas maximibelop-
pet av det totala ansvar som den som bevil-
jat sckerheten har. Beloppen far bindas vid
index sd som bestims ndrmare genom for-
ordning.

19b §

Aktiebolagets och aktiekdpamnas sjalvrisk
[ en insolvenssdkerhet.

Den som har beviljat sikerheten fdr i en-
lighet med denna paragraf fran sitt ansvar
enligt 19 § 2 och 3 mom. dra av aktiebola-
gets och aktiekoparnas sjalvrisk om vilken
bestims ndrmare genom forordning.

Frin ansvaret dras av aktiebolagets sjdlv-
risk, om ett byggnadsfel visar sig i sadana
delar av byggnaden for vilka bolaget har
underhdllsansvaret, och aktiekoparens sjilv-
risk, om felet visar sig i sddana delar av
byggnaden for vilka aktiekdparen har under-
hdﬁsansvaret. Utom hinder av vad som fore-
skrivs i bolagsordningen om fordelningen av
underhdllsansvaret, skall ansvarsfordelningen
i 78 § 2 och 4 mom. lagen om bo-
stadsaktiebolag (809/1991) tilldmpas ndr
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Gdllande lydelse

Foreslagen lydelse

sjdlvrisken dras av.

Sjdlvrisken far dras av i friga om varje
byggnadsfel. Uppticks emellertid i samband
med utredningen eller reparationen av ett
byggnadsfel andra sadana fel i samma bygg-
nad som den som beviljai sikerheten svarar
for, dras sjdlvrisken av fran det sammanlag-
da belopp som den som beviljat sikerheten
svarar for. Om sddana fel visar sig delvis i
sdadana delar av byggnaden som aktiebolaget
har underhdllsansvaret for och delvis i sdda-
na delar av byggnaden som aktiekoparen har
underhdllsansvaret for, dras endast aktiebola-
gets sjalvrisk av fran ansvaret.

Sjdlvriskbeloppen far bindas vid index sa
som bestdms ndrmare genom forordning.

Foreslagen lydelse

4 kap.

Kop av nya bostader
14 §

Allmdnt stadgande om fel

En bostad &r behiftad med fel, om

2} den inte verensstimmer med krav som
har stillts i stadganden eller bestimmelser
som gallde vid kopslutet,

18 §
A rsgranskning

Séljaren skall ordna en &rsgranskning dér
fel som har upptéckts i bostaden konstateras.
Arsgranskningen skall ske tidigast 12 och
senast 15 manader efter det att byggnadstill-
synsmyndigheten har godkint byggnaden for
anvindning. Siljaren skall underritta kopa-
ren om tiden for arsgranskningen minst en
manad i forvig.

2) den inte 6verensstimmer med de krav i
bestimmelser eller foreskrifter som byggna-
den skulle uppfylla ndr byggnadstillsyns-
myndigheten godyca'nde den for anvindning,

18 §
A rsgranskning

Séljaren skall ordna en arsgranskning dir
fel som har upptickts i bostaden konstateras.
Arsgranskningen skall ske tidigast 12 och
senast 15 manader efter det att byggnadstill-
synsmyndigheten har godkint byggnaden for
anvindning. Siljaren skall ldmna medde-
lande om tidpunkten for drsgranskningen till
koparen minst en mdnad och till den som
har beviljat en sdkerhet i enlighet med 2
kap. 19 § minst tva manader innan gransk-
ningen forrittas. En representant for den
som beviljat sikerheten har ritt att ndrvara
vid drsgranskningen.
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Gdllande lydelse

Siljaren skall sitta upp ett protokoll dver
arsgranskningen. 1 protokollet skall anteck-
nas de fel som koparen har anmilt samt de
fel som eventuellt observeras vid arsgran-
skningen. Koparen skall ges tillfille att
granska protokollet och att framfora kom-
pletteringar till och anmérkningar 6ver pro-
tokollet inom skilig tid, som uppgar till
minst tre veckor raknat frdn det han fick del
av protokollet.

Foreslagen lydelse

Séljaren skall sétta upp ett protokoll Gver
arsgranskningen. I protokollet skall anteck-
nas de fel som koparen har anmilt samt de
fel som eventuellt observeras vid arsgransk-
ningen. Koparen och den som beviljat en
scikerhet enligt 2 kap. 19 § skall ges tillfille
att granska protokollet och att framféra
kompletteringar till och anmirkningar Gver
protokollet inom skilig tid, som uppgar till
minst tre veckor raknat frén det han fick del
av protokollet.

Om arsgranskningen inte hdlls inom den
tid som féreskrivs i 1 mom., har den som
beviljat sdkerheten ritt att ordna drsgransk-
ningen pa sdljarens bekostnad. Vad som i 1
och 2 mom. foreskrivs om de skyldigheter
som sdljaren har i anslutning till arsgransk-
ningen gdller harvid i tillampliga delar for
den som beviljat sdkerheten.

Denna lag trider i kraft vid en tidpunkt
som bestims genom forordning.

Lagens 2 kap. 19, 19 aoch 19 b § tillim-
pas inte, om bostadsaktierna [ bolaget i fraga
har borjat bjudas ut till forsdljning innan
paragraferna har tritt i kraft. Det som be-
stims i 4 kap. 14 § 2 punkten tillimpas inte,
om den mot vilken ett krav som grundar sig
pa ett fel riktas har sdlt bostaden innan den-
na lag trdtt i kraft.
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Bilaga 2

Forordning

om éndring av forordningen om bostadskop

Pa foredragning av justitieministern

dndras i forordningen den 7 juni 1995 om bostadskop (854/1995) 2 § 1 mom. 8 punkten

samt

fogas till férordningen nya 7 a—7 ¢ § som féljer:

28
Skyddsdokument

Skyddsdokument enligt 2 kap. 3 § lagen
om bostadskop dr
_8) sidkerhetshandlingarna rorande siker-
heter som avses i 2 kap. 17 och 19 § lagen
om bostadskop.

7a$§

Maximibeloppet for ansvaret hos den som
beviljat en insolvenssdkerhet

Maximibeloppet av ansvaret hos den som
beviljat en sidkerhet enligt 2 kap. 19 § lagen
om bostadskop fér begransas sa att beloppet
under sidkerhetens hela giltighetstid dr 25
procent av de avtalsenliga entreprenadsum-
morna enligt 2 § 7 punkten justerade kalen-
derarsvis enligt dndringen 1 byggnadskost-
nadsindexets (1995=100) hustypsindex bo-
stadsvaningshus.

370142

7b§
Sjdlvrisken for en insolvenssdkerhet

Ett aktiebolags sjdlvrisk enligt 2 kap.
19 b § lagen om bostadskép far vara hogst
tva procent av de avtalsenliga entreprenad-
summorna enligt 2 § 7 punkten. Aktiekdpa-
rens sjéilvrisk enligt paragrafen far vara
hdgst en och en halv procent av kipesum-
man vid det forsta kopet av bostaden. Sjilv-
riskbeloppen fér kalenderarsvis justeras en-
ligt dndringen i det index som namns i
7as.

Tc§

Maximibeloppet av de boendekostnader som
ersdtts ur en insolvenssdkerhet

Den som beviljat en sikerhet enligt 2 kap.
19 § lagen om bostadskop far begrinsa sitt
ansvar for aktickdparens och dennes familje-
medlems boendekostnader sa att de forsvar-
liga extra kostnaderna ersitts ur sikerheten
under en tid av hdgst sex manader.

Denna forordning trider i kraft den .






