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Eduskunnan péitdksen mukaisesti sdddetddn:
1 luku

Yleiset sddnnokset

1§
Soveltamisala

Tama laki koskee rakennuttamista, jossa
ryhmé henkilditd ryhtyy yhdessd rakennutta-
maan uudisrakennusta tai uudisrakennuksia
taikka korjauttamaan tai muuttamaan raken-
nusta tai rakennuksia uudisrakentamiseen
verrattavalla tavalla pédasiallisena tarkoituk-
sena hankkia ryhmian kuuluville luonnolli-
sille henkiloille tai heiddn perheenjdsenilleen
asunto (ryhmdrakennuttaminen). Ryhméra-
kennuttamisena pidetddn my0s rakennutta-
mista, jossa ryhmé edelld mainitussa tarkoi-
tuksessa perustaa asunto-osakeyhtion tai
muun asuntoyhteison, jolle rakennutetaan uu-
disrakennus tai uudisrakennuksia taikka
jonka omistamia tai jolle hankittavia raken-
nuksia korjautetaan tai muutetaan uudista-
misrakentamiseen verrattavalla tavalla (asun-
toyhteisomuotoinen ryhmdrakennuttaminen).

Ryhmarakennuttamisen liséksi tdssd laissa
sdddetdan ryhmirakennuttamisen kdynnisté-
miseksi ja toteuttamiseksi tarjottavista kon-
sulttipalveluista.
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Soveltamisalan rajoitukset

Tamaén lain sddnnoksia ei sovelleta, jos:

1) tarkoituksena on ryhmaérakennuttaa yh-
teensd enintddn kolme asuntoa;

2) ryhmédin kuuluvien henkildiden oikeus
asuntoon on tarkoitus perustua asumisoikeus-
asunnoista annetussa laissa (650/1990) tar-
koitettuun asumisoikeussopimukseen;

3) asuntokauppalaissa (843/1994) tarkoi-
tettu elinkeinonharjoittaja merkitsee tai muu-
ten omistaa asunto-osakkeen tai muun asun-
non hallintaan oikeuttavan yhteisdosuuden
rakentamisvaiheessa.

Tamén lain 8—17, 19, 21 ja 23—29 §mn
saannoksid ei sovelleta, jos ryhmarakennutta-
mishankkeessa ei ole ryhmérakennuttajakon-
sulttia.

38
Mddritelmid

Téssd laissa tarkoitetaan:

1) ryhmdrakennuttajakonsultilla luonnol-
lista henkildé tai oikeushenkildd, joka talou-
dellista hyotyd saadakseen ammattimaisesti
tarjoaa vastiketta vastaan konsulttipalveluja
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ryhmérakennuttamishankkeen kéynnistdmi-
seksi tai toteuttamiseksi;

2) ryhmdrakennuttamissopimuksella sopi-
musta, jonka ryhmérakennuttamishankkee-
seen osallistuvat henkil6t tekevét ryhméra-
kennuttamishankkeen toteuttamisesta;

3) konsulttialoitteisella ryhmdrakennutta-
mishankkeella ryhmarakennuttamishanketta,
jonka ryhmirakennuttajakonsultti itse taikka
muu elinkeinonharjoittaja ryhmérakennutta-
jakonsultin kanssa tekeminsa sopimuksen tai
muun jérjestelyn perusteella kdynnistés;

4) rakentamisvaiheella ajanjaksoa, joka
paittyy, kun rakennutettavassa kohteessa on
toimitettu  maankayttd- ja rakennuslain
(132/1999) 153 §:ssé tarkoitettu loppukatsel-
mus ja rakennusvalvontaviranomainen on hy-
viksynyt kaikki rakennutettavat rakennukset
tai asunnot kayttoon otettaviksi;

5) asuntoyhteisolld asunto-osakeyhtiota tai
muuta osakeyhtiotd, jonka osake yksin tai
yhdessd muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa
hallitsemaan asuntoa, ja asunto-osuuskuntaa.

43§
Pakottavuus

Jollei jéljempénd toisin sdddetd, sopimus-
ehto, jolla vdhennetdén luonnolliselle henki-
16lle, joka hankkii asunnon pidasiassa muu-
hun tarkoitukseen kuin harjoittamaansa elin-
keinotoimintaa  varten,  asuntoyhteisolle
taikka sen osakkaalle tai jésenelle tdmén lain
sddnnosten mukaan kuuluvia oikeuksia, on
mitéton.

2 luku

Ryhmiirakennuttamishankkeen markki-
nointi

5§

Ryhmdrakennuttamishankkeen markkinoin-
nissa annettavat tiedot

Markkinoitaessa ryhmérakennuttamishan-
ketta ennen rakentamisvaiheen pééttymistd
markkinoinnista on kadytava ilmi:

1) se, ettd kyse on ryhmérakennuttamisesta
rakennuttamiseen sisdltyvine riskeineen eikd
asunnon ostamisesta;

2) rakennuttamiseen suunnitellun raken-
nuspaikan pinta-ala, hallintaperuste ja sijain-
tikunta sekd kaupunginosa tai muu rakennus-
paikan sijaintia tarkemmin ilmaiseva tieto;

3) tiedot rakennusoikeuden laadusta ja
madrastd sekéd rakennustyypisti;

4) onko hanke tarkoitus toteuttaa asunto-
yhteisdmuodossa vai muulla tavalla;

5) missd vaiheessa hankkeeseen osallis-
tuva ei voi endd seuraamuksitta vetdytyd
hankkeesta;

6) tiedot mahdollisesta ryhmirakennutta-
jakonsultista ja tarjottavan konsulttipalvelun
keskeisestd sisdllostd;

7) jos markkinointi siséltdd tietoja suunni-
telluista asunnoista ja niiden arvioiduista han-
kintakustannuksista, mukaan lukien ryhméra-
kennuttajankonsultin palkkiosta, tieto siité,
mitéd ilmoitetut kustannukset siséltavéit ja mi-
hin annetut tiedot perustuvat;

8) markkinoinnista vastaavan tahon nimi
ja kéyntiosoite;

9) jos suunniteltujen asuntojen valmiusas-
teen tai varustuksen on tarkoitus olla olennai-
sesti alempi kuin tavanomaisesti vastaavan-
tyyppisten asuntojen;

10) hanketta koskevat muut olennaiset tie-
dot.

6§
Osallistumismaksu

Jos joku ryhmérakennuttamishanketta
markkinoitaessa varaa itselleen oikeuden
osallistua ryhmérakennuttamiseen ja maksaa
osallistumisensa vakuudeksi rahasumman
(osallistumismaksu), sen, joka vastaanottaa
osallistumismaksun, on laadittava asiakirja,
josta ilmenevit seuraavat tiedot:

1) perustiedot suunnitteilla olevasta hank-
keesta ja sen kdynnistimisen edellytyksisti;

2) osallistumismaksun suorittajan ja sen
vastaanottajan nimi ja yhteystiedot;

3) suoritettavan osallistumismaksun maaré;

4) se, milld edellytyksilld maksun suoritta-
jalla on oikeus saada osallistumismaksu tai
osa siitd takaisin, jos hénen osallistumisensa
hankkeeseen peruuntuu tai hanke raukeaa;
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5) mihin osallistumismaksuina perittavia
varoja kdytetddn, jos kyse on muusta kuin
konsulttialoitteisesta ~ ryhmérakennuttamis-
hankkeesta.

Osallistumismaksu ei saa olla enempii
kuin 100 euroa kutakin ryhmérakennuttamis-
hankkeeseen osallistuvalle rakennutettavaksi
suunniteltua asuinneliétd kohti, enintddn kui-
tenkin 10 000 euroa kutakin suunniteltua
asuntoa kohti. Konsulttialoitteisessa ryhméra-
kennuttamishankkeessa vastaavat summat
saavat olla kuitenkin enintdédn 30 ja 3 000
euroa. Osallistumismaksujen enimmaisméaa-
rid voidaan tarkistaa oikeusministerion ase-
tuksella rahanarvon muutosta vastaavasti.

Kun suunnitellusta asunnosta on vastaan-
otettu osallistumismaksu, siitd ei saa perid
toista osallistumismaksua ennen kuin ensim-
mdinen osallistumismaksu on palautettu.
Osallistumismaksun lisdksi keneltdkddn ei
ennen ryhmirakennuttamissopimuksen teke-
mistd saa perid muita maksuja.

78

Osallistumismaksun kdyttdminen ja palautta-
minen

Konsulttialoitteisessa ryhméarakennuttamis-
hankkeessa osallistumismaksuina kerédttyja
varoja ei saa kdyttdd ennen kuin ryhmiraken-
nuttamissopimus on tehty. Jos jonkun osallis-
tuminen téllaiseen hankkeeseen peruuntuu
ennen ryhmirakennuttamissopimuksen teke-
mistd tai jos hanke sitd ennen raukeaa, kon-
sultin on viipyméttd palautettava suoritettu
osallistumismaksu sen suorittaneelle.

Muussa kuin konsulttialoitteisessa ryhmé-
rakennuttamishankkeessa  osallistumismak-
suina kerdttyjd varoja saa kéyttdd 6 §:n 1
momentissa tarkoitetussa asiakirjassa mainit-
tuihin hankkeen valmisteluun liittyviin toi-
miin. Jos jonkun osallistuminen téllaiseen
hankkeeseen peruuntuu ennen ryhméiraken-
nuttamissopimuksen tekemistd, osallistumis-
maksu on palautettava sen suorittaneelle vii-
pymiittd sen jalkeen, kun joku toinen on saatu
hénen tilalleen. Jos hanke raukeaa ennen ryh-
marakennuttamissopimuksen tekemistd, kéyt-
tdméttd jadneet varat on palautettava osallis-
tumismaksun suorittaneille heidén suorittami-
ensa maksujen mukaisessa suhteessa.

Jos ryhméarakennuttamissopimus tehdéén,
osallistumismaksu on luettava osaksi maksa-
jan hankkiman asunnon hankintakustannus-
ten maksua.

3 luku

Ryhmirakennuttajakonsultti

8§

Tiedonantovelvollisuus ennen konsultti-
sopimuksen tekemistd

Ryhmaérakennuttajakonsultin on hyvissd
ajoin ennen konsulttisopimuksen tekemisti
annettava tilaajalle kirjallisesti tai muulla py-
syvélla tavalla:

1) selvitys ammatillisesta patevyydestdén
ja tyokokemuksestaan, tai jos kyseessd on
oikeushenkild, vastaava selvitys tehtédvia hoi-
tavista henkilGisté;

2) selvitys siitd, ettd ryhmérakennuttaja-
konsultilla on voimassa oleva 15 §:n mukai-
nen vastuuvakuutus sekd vakuutukseen sisdl-
tyvistd vakuutusturvan olennaisista rajoituk-
sista;

3) jos tilaajia on useita, tieto siitd, vastaa-
vatko tilaajat yhteisvastuullisesti konsulttiso-
pimuksen mukaisista velvoitteista.

938
Konsulttisopimus

Ryhmairakennuttamishankkeeseen liittyva
konsulttisopimus on tehtévi kirjallisesti.

Sopimuksessa on mainittava seuraavat sei-
kat:

1) tilaajan nimi ja osoite;

2) ryhmairakennuttajakonsultin  nimi ja
osoite sekd suoritettavia tehtdvid hoitavien
henkildiden nimi;

3) perustiedot suunnitteilla olevasta hank-
keesta;

4) konsultin tehtdvat riittdvasti yksiloi-
tyiné;

5) konsultin kokonaispalkkio tai, jos ko-
konaispalkkiosta ei sovita, konsultin palkkion
médrdytymisperusteet sekd palkkion maksu-
aikataulu;
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6) muut sopimusehdot.

Ryhmaérakennuttajakonsultti ei voi vedota
sopimusehtoon, josta ei ole sovittu 1 momen-
tissa tarkoitetussa sopimuksessa.

10 §

Ryhmdrakennuttajakonsultin tehtdvien
suorittaminen

Ryhmaérakennuttajakonsultin on suoritet-
tava tehtédvanséd huolellisesti ja ammattitaitoi-
sesti ottaen huomioon hankkeen tavoitteet ja
tilaajan edut. Ryhmaérakennuttajakonsultin on
my0ds myotivaikutettava sithen, ettd hank-
keessa noudatetaan lakia ja hyvdi rakenta-
mistapaa.

Ryhmaérakennuttajakonsultin on séilytet-
tdvd vastaanottamansa osallistumismaksut ja
hallussaan olevat tilaajalle kuuluvat muut va-
rat pankkitililld erilldin omista varoistaan.

11§
Ryhmdrakennuttajakonsultin palkkio

Ryhmairakennuttajakonsultti ei ryhméra-
kennuttamishankkeessa saa ottaa palkkiota
vastaan muilta kuin rakennuttajana toimivalta
asuntoyhteisoltd ja ryhmérakennuttamishank-
keeseen osallistuvilta.

Jos tilaajan kanssa sovitaan ryhméraken-
nuttajakonsultin palkkion erddntymisestd jol-
takin osin ennen rakentamisvaiheen paétty-
mistd, ennakkoerit eivit saa olla niin suuria,
ettd ne ovat epdsuhteessa konsultin suorituk-
seen erien erddntymisajankohtana.

Palkkiosta vdhintddn kymmenen prosenttia
saa erddntyd maksettavaksi vasta rakentamis-
vaiheen paityttyd. Osapuolten sopima osa
palkkiosta, madréltddn véhintddn kaksi pro-
senttia, on maksettava tallettamalla se kon-
sultin lukuun tdmén valitsemaan talletus-
pankkiin. Konsultti saa nostaa talletetun sum-
man ja sille mahdollisesti kertyneen koron
kahden vuoden kuluttua rakentamisvaiheen
paittymisestd, jollei tilaaja kdytd lain mu-
kaista oikeuttaan hinnanalennukseen, palk-
kion suorittamatta jittimiseen tai vahingon-
korvaukseen ja kielld pankkia luovuttamasta
talletusta tai osaa siitd konsultille.

12 §

Virhe ryhmdirakennuttajakonsultin
suorituksessa

Ryhmaérakennuttajakonsultin suorituksessa
on virhe, jos se ei sisélloltdédn, suoritustaval-
taan tai tulokseltaan vastaa sitd, mitd tdssd
laissa sdddetdédn tai mitd voidaan katsoa sovi-
tun.

13§
Virheen seuraamukset

Jollei virheen korjaaminen tule kyseeseen
tai jollei konsultti korjaa virhettd kohtuulli-
sessa ajassa ja siten, ettei tilaajalle aiheudu
siitd kustannuksia tai olennaista haittaa, tilaa-
jalla on oikeus:

1) vaatia virhettd vastaavaa alennusta kon-
sulttipalkkiosta ja mahdollisesti sovitusta
kustannusten korvauksesta; tai

2) purkaa konsulttisopimus, ellei virhe ole
vahdinen.

Tilaajalla on oikeus saada konsultilta kor-
vaus vahingosta, jonka konsultin suorituk-
sessa oleva virhe on tilaajalle aiheuttanut.
Tilaajalle aiheutuneen vilillisen vahingon
konsultti on kuitenkin velvollinen korvaa-
maan vain, jos vahinko johtuu huolimatto-
muudesta konsultin puolella. Vilillisend va-
hinkona pidetddn:

1) tulon menetystd, joka tilaajalle aiheutuu
konsultin virheellisen menettelyn tai siitd joh-
tuvien toimenpiteiden vuoksi;

2) vahinkoa, joka johtuu muuhun sopimuk-
seen perustuvasta velvoitteesta;

3) muuta samankaltaista, vaikeasti enna-
koitavaa vahinkoa.

Jos 2 momentissa tarkoitettu vahinko ai-
heutuu muunlaisen vahingon rajoittamisesta,
sitd ei kuitenkaan téltd osin pidetd vélillisend
vahinkona.

14 §

Viiviistys ryhmdrakennuttajakonsultin
suorituksessa

Tilaajalla on ryhmirakennuttajakonsultin
viivistyksen perusteella oikeus pidéttyd mak-
samasta konsultin palkkiota. Tilaaja ei saa
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kuitenkaan pidattdad rahaméérdd, joka ilmei-
sesti ylittdd ne vaatimukset, joihin hénelld on
viivastyksen perusteella oikeus.

Tilaaja saa purkaa sopimuksen ryhméra-
kennuttajakonsultin viivdstyksen vuoksi, jos
sopimusrikkomus on olennainen. Jos huo-
mattava osa palveluksesta on suoritettu, tilaa-
jalla on kuitenkin oikeus purkaa sopimus
vain siltd osin kuin palvelus on suorittamatta.
Jos kuitenkin palveluksen tarkoitus viivéstyk-
sen vuoksi jdd olennaisesti saavuttamatta, ti-
laajalla on oikeus purkaa sopimus kokonai-
suudessaan. Talloin tilaajan on maksettava
ryhmérakennuttajakonsultille  suorituksesta,
jota ei voida palauttaa ilman olennaista hait-
taa, korvaus, joka vastaa sen arvoa tilaajalle.

Tilaajan oikeuteen saada viivéstyksen joh-
dosta vahingonkorvausta sovelletaan, miti
13 §:n 2 ja 3 momentissa sdddetdin.

15§
Vastuuvakuutus

Ryhmaérakennuttajakonsultilla on oltava
vastuuvakuutus niiden vahinkojen korvaami-
seksi, joista hdn on tdmén lain mukaan vas-
tuussa. Vastuuvakuutuksen korvauspiiristd
voidaan kuitenkin sulkea pois:

1) konsultin suorituksen korjaaminen sopi-
muksen mukaiseksi;

2) 13 §:n 2 momentissa tarkoitetut valilli-
set vahingot;

3) konsultin suorituksen viivdstymisestd
aiheutuvat vahingot.

Vastuuvakuutuksen vakuutusméérén on ol-
tava vihintddn kolme kertaa sovitun palkkion
madrd, minka lisdksi vastuuvakuutuksen tulee
tayttdd seuraavat edellytykset:

1) vakuutuksenantajan kotipaikka on Eu-
roopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa;

2) jos vakuutukseen sisdltyy omavastuu,
vakuutuksenantaja  suorittaa vakuutuskor-
vauksen vahingon kérsineelle omavastuuta
vihentadmatta;

3) vakuutuksesta korvataan vahinko, joka
on syntynyt vakuutuksen voimassa ollessa
tapahtuneen teon tai laiminlyonnin seurauk-
sena ja jonka korvaamisesta on esitetty kirjal-
linen vaatimus ryhmédrakennuttajakonsultille
tai vakuutuksenantajalle kahden vuoden ku-
luessa rakentamisvaiheen paattymisesta.

Jos ryhmirakennuttajakonsultti irtisanoo
vastuuvakuutuksen, irtisanominen on tehtiva
kirjallisesti ja irtisanomisilmoitukseen on lii-
tettdva todistus uuden, 1 ja 2 momentin vaa-
timukset tdyttdvin vakuutuksen ottamisesta
tai konsultin ilmoitus siitd, ettd hdn ei toimi
endd ryhmaérakennuttajakonsulttina. Jos irti-
sanomista ei tehda siten kuin tdssd momen-
tissa sdddetddn, irtisanominen on mititon.

16 §
Rangaistussddnnos

Ryhmaérakennuttajakonsultti, joka tahal-
laan laiminly6 velvollisuuden ottaa tai pitdd
voimassa 15 §:ssd tarkoitetun vastuuvakuu-
tuksen, on tuomittava vakuutuksen ottamisen
laiminlyonnistd sakkoon.

4 luku

Muussa kuin asuntoyhteisomuodossa
toteutettavia ryhméirakennuttamis-
hankkeita koskevat erityissiinnokset

17 §

Ennakkotiedot muussa kuin asuntoyhteiso-
muodossa toteutettavassa ryhmdrakennutta-
mishankkeessa

Ryhmaérakennuttajakonsultin  on  muussa
kuin asuntoyhteisdmuotoisessa ryhmiraken-
nuttamishankkeessa hyvissd ajoin ennen ryh-
mérakennuttamissopimuksen tekemisti annet-
tava kirjallisesti tai muulla pysyvélld tavalla
hankkeeseen osallistuville seuraavat tiedot:

1) kyse on ryhmérakennuttamishankkeesta,
jossa kukin hankkeeseen osallistuva on
maankéytto- ja rakennuslaissa tarkoitettu ra-
kennushankkeeseen ryhtyvd, sekd selvitys
hankkeeseen osallistumisesta aiheutuvista
velvoitteista ja vastuista;

2) hankkeen kdynnistdmisen edellytykset;

3) rakennuttamiseen suunnitellun raken-
nuspaikan pinta-ala ja sijaintikunta seké kau-
punginosa tai muu rakennuspaikan sijaintia
tarkemmin ilmaiseva tieto sekéd tiedot raken-
nusoikeuden laadusta ja méarastd sekéd raken-
nustyypisté;

4) rakennuspaikan hallintaperuste ja, jos
rakennuspaikan hallinta tulee perustumaan
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vuokrasopimukseen, vuokranantaja, vuokra-
aika, vuokran suuruus ja vuokraoikeuden siir-
toa koskevat rajoitukset;

5) rakennuspaikan kayttod tai luovutusta
koskevat rajoitukset ja rakennuspaikkaan
kohdistuvat kiinnitykset sekd muut rasitukset
ja rasitteet;

6) rakennusta ja rakentamistapaa koskevat
alustavat suunnitelmat, mukaan lukien alus-
tava rakennustapaselostus;

7) miten hankkeen toteuttamiseksi tehtavat
urakka- ja muut hankintasopimukset on tar-
koitus kilpailuttaa, miten niistd padtetdin
sekd vastaavatko hankkeeseen osallistuvat
urakka- ja hankintasopimusten mukaisista
velvoitteista yhteisvastuullisesti;

8) hankkeen arvioidut kokonaiskustannuk-
set ja kunkin asunnon arvioidut hankintakus-
tannukset ilman lisd- ja muutostoitd seké se,
ettd hankkeeseen osallistuvan haluamien
mahdollisten lisd- ja muutostdiden kustan-
nukset tulevat ndiden hankintakustannusten
paille;

9) miten hankkeeseen osallistuvien halu-
amat lisd- ja muutosty6t on tarkoitus kilpai-
luttaa, miten niisté péétetdén sekd onko hank-
keeseen osallistuvalla oikeus itse suorittaa ra-
kentamistoiti;

10) se, ettd hankkeeseen osallistuvien tulee
varautua rahoituksessaan asunnon hankinta-
kustannusten kohoamiseen ennakkotiedoissa
ilmoitetusta;

11) 8 kohdassa tarkoitettuihin kokonais-
kustannuksiin perustuva suunnitelma hank-
keen rahoittamiseksi rakennuttajilta peritta-
vistd maksuista ja niiden erddntymisestd;

12) miten hankkeeseen osallistuville rapor-
toidaan hankkeen etenemisestd ja toteutu-
neista kustannuksista;

13) selvitys hankkeeseen osallistuvan ase-
masta, jos hén ei kykene tyottomyyden, avio-
eron tai muun odottamattoman seikan vuoksi
selviytymddn rakennuttamiseen liittyvisté
maksuvelvoitteistaan taikka jos hin muusta
syystéd haluaa luopua hankkeesta;

14) ryhmérakennuttamishanketta koskevat
muut olennaiset seikat.

Ryhmaérakennuttamishanke on toteutettava
annettujen ennakkotietojen mukaisena, jos
hankkeeseen osallistuvat eiviat ryhméraken-
nuttamissopimuksessa toisin sovi tai myo-
hemmin hankkeen kuluessa toisin paata.

18 §

Ryhmdirakennuttamissopimus muussa kuin
asuntoyhteisémuodossa toteutettavassa
ryhmdrakennuttamishankkeessa

Ryhmérakennuttamissopimus on muussa
kuin asuntoyhteisomuotoisessa ryhméraken-
nuttamishankkeessa tehtdvd kirjallisesti en-
nen urakka- ja hankintasopimusten tekemisti
ja sopimuksessa on mainittava:

1) sopimuksen tekopiiva;

2) sopimuksen tarkoitus;

3) sopimuksen kesto;

4) sopimuksen osapuolet;

5) tiedot ryhmérakennutettavista rakennuk-
sista ja piha-alueista;

6) ryhmérakennuttamiseen suunnitellun ra-
kennuspaikan pinta-ala ja sijaintikunta sekd
kaupunginosa tai muu rakennuspaikan sijain-
tia vastaavalla tavalla tarkemmin ilmaiseva
tieto;

7) hankkeen suunniteltu aikataulu;

8) suunnitelma hankkeen kokonaiskustan-
nuksista ja kunkin asunnon hankintakustan-
nuksista ilman lisd- ja muutostditd sekéd nii-
den kustannusten suorittamiseksi rakennutta-
jilta perittidvistd maksuista ja niiden erdanty-
misestd;

9) menettelytavat urakka- ja muihin han-
kintasopimuksiin liittyvien laskujen maksa-
misessa;

10) ehdot, joiden mukaisesti sopimusta
voidaan muuttaa;

11) sopimuksen paittdmistd koskevat eh-
dot;

12) muut sopimusehdot.

Lisdksi sopimuksessa on mainittava tiedot
17 §:n 1 momentin 7 ja 9 kohdassa tarkoite-
tuista seikoista, jos néiti tietoja ei ole annettu
sopimusosapuolille ennen ryhmérakennutta-
missopimuksen tekemista.

19 §

Urakka- ja muiden hankintasopimusten
valmistelu ja niistd pddttiminen

Ryhmaérakennuttajakonsultin tehtdvdnd on
valmistella hankkeen toteuttamiseksi tarvitta-
vat urakka- ja muut hankintasopimukset.

Ennen urakka- tai hankintasopimuksen te-
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kemistd ryhmérakennuttajakonsultin on an-
nettava tilaajille kaikki ne tiedot, joiden kon-
sultti tietdd tai hdnen pitéisi tietdd vaikuttavan
sopimuksesta péittdmiseen. Erityisesti kon-
sultin on ilmoitettava tilaajille, jos hédnell4 tai
hénen palveluksessaan olevalla on tehtdvassd
sopimuksessa erityinen etu valvottavanaan.

Urakka- ja hankintasopimuksista paitetdan
ryhmérakennuttamissopimuksessa méaériatyn
menettelyn mukaisesti, jos tilaajat eivét yksi-
mielisesti toisin sovi.

5 luku

Asuntoyhteisomuotoista ryhmérakennut-
tamista koskevat erityissiinnokset

20 §

Sddnndsten soveltaminen muihin asunto-
yhteisoihin kuin asunto-osakeyhtioihin

Mitd jéljempénd tdssd luvussa sdddetddn
asunto-osakeyhtiomuotoisesta  ryhméraken-
nuttamisesta, koskee soveltuvin osin myo0s
muussa asuntoyhteisomuodossa toteutettavia
ryhmérakennuttamishankkeita.

21§

Ennakkotiedot asunto-osakeyhtiomuotoisissa
ryhmdrakennuttamishankkeissa

Ryhmaérakennuttajakonsultin on asunto-
osakeyhtiomuotoisessa ryhmérakennuttami-
sessa hyvissd ajoin ennen ryhmérakennutta-
missopimuksen tekemistd annettava kirjalli-
sesti tai muulla pysyvilld tavalla perustetta-
van asunto-osakeyhtion osakkaille seuraavat
tiedot:

1) kyse on ryhmirakennuttamishankkeesta,
jossa hankkeeseen osallistuvat toimivat
asunto-osakeyhtion perustajina ja perustet-
tava asunto-osakeyhtié toimii maank&ytto- ja
rakennuslaissa tarkoitettuna rakennushank-
keeseen ryhtyvénd, sekd selvitys yhtiolle ja
sen osakkaille hankkeeseen osallistumisesta
aiheutuvista velvoitteista ja vastuista;

2) hankkeessa ei ole asuntokauppalaissa
tarkoitettua perustajaosakasta, jolla olisi yh-
tiotd ja osakkaita kohtaan uuden asunnon
myyjén vastuu ja jonka suorituskyvyttomyy-
den wvaralta olisi asetettu suorituskyvytto-

myysvakuus, sekd selvitys tdmén seikan vai-
kutuksesta yhtion ja sen osakkaiden asemaan,
jos rakennuksessa ilmenee mydhemmin ra-
kennusvirheiti;

3) hankkeen kdynnistdmisen edellytykset;

4) rakennuttamiseen suunnitellun raken-
nuspaikan pinta-ala ja sijaintikunta seki kau-
punginosa tai muu rakennuspaikan sijaintia
tarkemmin ilmaiseva tieto seké tiedot raken-
nusoikeuden laadusta ja méaristd sekéd raken-
nustyypisté;

5) rakennuspaikan hallintaperuste ja, jos
rakennuspaikan hallinta tulee perustumaan
vuokrasopimukseen, vuokranantaja, vuokra-
aika, vuokran suuruus ja vuokraoikeuden siir-
toa koskevat rajoitukset;

6) rakennuspaikan kdyttdd tai luovutusta
koskevat rajoitukset ja rakennuspaikkaan
kohdistuvat kiinnitykset sekd muut rasitukset
ja rasitteet;

7) rakennusta ja rakentamistapaa koskevat
alustavat suunnitelmat, mukaan lukien alus-
tava rakennustapaselostus;

8) miten hankkeen toteuttamiseksi tehtavat
urakka- ja muut hankintasopimukset on tar-
koitus kilpailuttaa ja miten niistd paatetdén;

9) hankkeen arvioidut kokonaiskustannuk-
set ja kunkin asunnon arvioidut hankintakus-
tannukset ilman lisd- ja muutostoitid seki se,
ettd osakkaan haluamien mahdollisten lisd- ja
muutostoiden kustannukset tulevat nédiden
hankintakustannusten péélle;

10) miten osakkaan haluamat lisé- ja muu-
tostyOt on tarkoitus kilpailuttaa, miten niistd
péétetddn ja miten kunnossapitovastuu nididen
osalta madrdytyy laki ja yhtiojarjestysluonnos
huomioon ottaen sekd se, onko osakkaalla
oikeus itse suorittaa rakentamistoité;

11) se, ettd osakkaan tulee varautua rahoi-
tuksessaan asunnon hankintakustannusten
kohoamiseen ennakkotiedoissa ilmoitetusta;

12) 9 kohdassa tarkoitettuihin hankkeen
kokonaiskustannuksiin  perustuva  suunni-
telma yhtion rahoituksesta jaoteltuna omaan
padomaan ja velkoihin sekd osakkailta oman
piddoman kerddmiseksi perittdvistd suorituk-
sista ja niiden erdéntymisesti;

13) miten osakkaille raportoidaan hank-
keen etenemisestd ja toteutuneista kustannuk-
sista;

14) selvitys osakkaan asemasta, jos hin ei
kykene tyottdmyyden, avioeron tai muun
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odottamattoman seikan vuoksi selviytyméén
rakennuttamiseen liittyvistd maksuvelvoit-
teistaan taikka jos hédn muusta syystd haluaa
luopua osakkuudesta;

15) riski osakkaan lisimaksuvelvollisuu-
desta hankkeen loppuun saattamisen turvaa-
miseksi, jos joku toinen osakkaista ei sel-
viydy maksuvelvoitteistaan;

16) kunkin asunnon arvioidut asumiskus-
tannukset rakentamisvaiheen paittymisté seu-
raavalla ensimmadiselld tilikaudella;

17) hanketta koskevat muut olennaiset sei-
kat.

Lisdksi perustettavan asunto-osakeyhtion
osakkaille on annettava luonnos yhtion pe-
rustamissopimukseksi, mukaan lukien yhtio-
jarjestykseksi.

Ryhmaérakennuttamishanke on toteutettava
ennakkotiedoissa annetun mukaisena, jos
hankkeeseen osallistuvat eiviat ryhméraken-
nuttamissopimuksessa toisin sovi tai myo-
hemmin hankkeen kuluessa toisin pééta.

22§

Ryhmdirakennuttamissopimus asunto-osake-
yhtiomuotoisissa ryhmdrakennuttamis-
hankkeissa

Ryhmaérakennuttamissopimus on asunto-
osakeyhtiomuotoisessa hankkeessa tehtivi
ennen asunto-osakeyhtion perustamista. Ryh-
maérakennuttamissopimus on tehtdva kirjalli-
sesti ja siind on mainittava:

1) sopimuksen tekopdivé;

2) sopimuksen tarkoitus;

3) sopimuksen kesto;

4) sopimuksen osapuolet ja kunkin osak-
kaan omistamat osakkeet;

5) perustettavan yhtion nimi;

6) ryhmérakennuttamiseen suunnitellun ra-
kennuspaikan pinta-ala ja sijaintikunta sekd
kaupunginosa tai muu rakennuspaikan sijain-
tia tarkemmin ilmaiseva tieto;

7) tiedot yhtidlle rakennettavista rakennuk-
sista ja niihin suunnitelluista osakkaiden hal-
lintaan  kuuluvista asuinhuoneistoista ja
muista huoneistoista sekd yhtion valittomééan
hallintaan jddvista tiloista ja alueista seka nii-
den kayttotarkoituksesta;

8) hankkeen suunniteltu aikataulu;

9) suunnitelma hankkeen kokonaiskustan-

nuksista ja kunkin asunnon hankintakustan-
nuksista ilman lisd- ja muutostoiti;

10) yhtion rahoitus jaoteltuna omaan péa-
omaan ja velkoihin sekd osakkailta oman
pddoman kerddmiseksi perittdvistd suorituk-
sista ja niiden erddntymisesti;

11) yhtion maksuvalmiuden turvaamiseksi
tehtivit jérjestelyt;

12) kuka edustaa yhtiotd rakentamisvai-
heessa;

13) osakkeiden luovuttamiseen rakenta-
misaikana liittyvdt mahdolliset rajoitukset ja
ehdot;

14) ehdot, joiden mukaisesti sopimusta
voidaan muuttaa;

15) sopimuksen paittimistd koskevat eh-
dot;

16) muut sopimusehdot.

Lisdksi sopimuksessa on mainittava tiedot
21 §:n 1 momentin 8 ja 10 kohdassa tarkoite-
tuista seikoista, jos niiti tietoja ei ole annettu
sopimusosapuolille ennen ryhmérakennutta-
missopimuksen tekemista.

23 §
Ryhmdrakennuttamisasiakirjat

Ryhmairakennuttajakonsultin on asunto-
osakeyhtiomuotoisessa ryhmérakennuttami-
sessa huolehdittava siitd, ettd 21 §mn 1 ja
2 momentin mukaiset ennakkotiedot ja asia-
kirjat, luonnos ryhméarakennuttamissopimuk-
seksi sekd muut rakentamishanketta ja
asunto-osakeyhtiotd koskevat asiakirjat (ryh-
mdrakennuttamisasiakirjat) luovutetaan sii-
lytettavaksi tdmdn pykdlan mukaisesti. Oi-
keusministerion asetuksella sdddetdan, mitkd
ovat muut edelld tarkoitetut asiakirjat.

Jos asunto-osakeyhtié hankkii rakentamis-
vaiheessa luottolaitokselta luottoa, luottoa an-
tavan luottolaitoksen on séilytettédva ryhmaéra-
kennuttamisasiakirjat. Jos asunto-osakeyhtio
ei hanki téllaista luottoa, sen aluehallintovi-
raston, jonka toimialueella yhtion rakennuk-
set sijaitsevat, on sdilytettdva asiakirjat. Myos
jalkimmadisessd tapauksessa sdilyttdjand voi
olla tehtdvddn suostuva luottolaitos. Ryhma-
rakennuttamisasiakirjojen sdilyttdjand toimi-
van luottolaitoksen on siilytettdvd asiakirjat
Suomessa ja, jos mahdollista, yhtion raken-
nusten sijaintikunnassa.
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Ryhmairakennuttamisasiakirjat on luovutet-
tava sdilytettdviksi ennen kuin ryhméraken-
nuttamissopimus tehdéén, jollei oikeusminis-
terion asetuksella toisin sdddetd jonkin asia-
kirjan osalta.

Ryhmaérakennuttamisasiakirjoja tai niistd
ilmenevid seikkoja koskevat muutokset on
viipymaéttd ilmoitettava sdilyttdjille. Oikeus-
ministerion asetuksella sdddetdén tarkemmin
siitd, miten ilmoitus tehddan.

24§

Ryhmdrakennuttamisasiakirjojen tarkastami-
nen ja niiden luovuttaminen rakentamis-
vaiheen pddtyttyd

Ryhmaérakennuttamisasiakirjojen séilytta-
jén on tarkastettava, ettd niiden siséltd vastaa
sdadettyjd vaatimuksia ennen kuin ne otetaan
sdilytettdviksi. Ryhmérakennuttajakonsultille
ja rakennuttajana toimivalle asunto-osakeyh-
tidlle on viipymaittd ilmoitettava havaituista
puutteista ja virheistd sekd annettava tilaisuus
niiden oikaisemiseen.

Ryhmiérakennuttamisasiakirjojen séilytti-
jén on rakentamisvaiheen aikana seurattava ja
tarkistettava, ettd 31 §:n 2 momentissa tarkoi-
tetut vakuudet vastaavat niille asetettuja vaa-
timuksia, sekd ilmoitettava vakuuksissa ha-
vaitsemistaan puutteista ryhmédrakennuttaja-
konsultille ja rakennuttajana toimivalle
asunto-osakeyhtidlle.

Rakentamisvaiheen paityttyd ryhmiraken-
nuttamisasiakirjat on luovutettava asunto-
osakeyhtiolle.

25§
Sdilyttdjin osakekirjoihin liittyvit tehtdvdt

Ryhmiérakennuttamisasiakirjojen séilytti-
jén on painatettava osakekirjat asunto-osake-
yhtién osakekirjojen painamiseen hyvéksy-
tyssd painolaitoksessa sekd sdilytettivd ne.
Sdilyttdjédn on annettava panttioikeuden halti-
jalle todistus osakekirjojen sdilyttimisesta.

Sdilyttdjd ei saa ilman asunto-osakeyhtion
hallituksen suostumusta luovuttaa osakekirjaa
osakkeen merkitsijdlle tai sen luovutuksen
nojalla saaneelle ennen kuin on selvitetty,
ettd timéd on tiyttinyt ryhmarakennuttamisso-

pimuksen mukaiset maksuvelvoitteensa
asunto-osakeyhtiolle.

Jos osake on pantattu, osakekirja on 2 mo-
mentissa tarkoitetun henkilon sijasta luovu-
tettava panttioikeuden haltijalle tai, jos niitd
on useampia, sille, jolla on paras etuoikeus.
Samalla osakekirjan hallintaansa saavalle on
annettava tarpeelliset tiedot muista panttioi-

keuden haltijoista.

26 §

Tietojen antaminen ryhmdrakennuttamisasia-
kirjoista

Ryhmaérakennuttamisasiakirjojen sdilytta-
jén on pyynnostd annettava asiakirjojen sisil-
16stéd  tietoja, jéljenndksid ja todistuksia
asunto-osakeyhtion osakkaille, ryhméaraken-
nuttajakonsultille, tilintarkastajalle seki sille,
joka tarvitsee niitd osakkeen merkitsemista,
ostamista, panttausta tai vélitystoimeksian-
non hoitamista varten.

27§

Ryhmdrakennuttamisasiakirjojen sdilyttdjdn
tehtdvistddn perimdt palkkiot

Ryhmirakennuttamisasiakirjojen séilytta-
jand toimivalla luottolaitoksella on oikeus pe-
rid kohtuullinen palkkio osakekirjojen painat-
tamisesta, ryhmérakennuttamisasiakirjojen ja
osakekirjojen sdilyttdmisestd sekd muiden
laissa sdddettyjen tehtdvien suorittamisesta
asunto-osakeyhtioltd sekd todistusten ja jil-
jenndsten antamisesta niiden pyytdjiltd. Ryh-
mirakennuttamisasiakirjojen sdilyttdjénd toi-
mivan aluehallintoviraston ndiden tehtdvien
suorittamisesta perimistd maksuista sdddetédin
valtion maksuperustelaissa (150/1992).

28§

Ryhmdrakennuttamisasiakirjojen sdilyttdjdn
vastuu

Ryhmaérakennuttamisasiakirjojen sdilyttédja
on velvollinen korvaamaan vahingon, jonka
se on aiheuttanut timdn lain mukaisia tehta-
vid suorittaessaan, jollei se ndytd noudatta-
neensa asianmukaista huolellisuutta.
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29 §

Urakka- ja muiden hankintasopimusten
valmistelu

Ryhmaérakennuttajakonsultin tehtdvénid on
valmistella ryhmérakennuttamishankkeen to-
teuttamiseksi tarvittavat urakka- ja muut han-
kintasopimukset.

Ennen urakka- tai muun hankintasopimuk-
sen tekemistd ryhmérakennuttajakonsultin on
annettava tilaajana toimivalle asunto-osa-
keyhtiolle kaikki ne tiedot, joiden hdn tietdd
tai hénen pitéisi tietdd vaikuttavan sopimuk-
sesta paittdmiseen. Erityisesti konsultin on
ilmoitettava tilaajalle, jos hénelld tai hdnen
palveluksessaan olevalla on tehtidvidssd sopi-
muksessa erityinen etu valvottavanaan.

30 §
Pddtoksentekomenettely rakentamisvaiheessa

Jos valmisteltavan urakka- tai hankintaso-
pimuksen tekeminen aiheuttaisi ryhmaraken-
nuttamissopimuksessa mainittujen suunnitel-
tujen kokonaiskustannusten ylittymisen, sopi-
muksesta on péitettdvd asunto-osakeyhtion
yhtiokokouksessa. Jos sopimuksen tekeminen
merkitsee kokonaiskustannusten ylittymista
vihintddn 10 prosentilla mutta enintddn 15
prosentilla, pédédtds on tehtivd asunto-osake-
yhti6lain 6 luvun 27 §:ssé tarkoitetulla méa-
rdenemmistolld. Jos sopimuksen tekeminen
merkitsee kokonaiskustannusten ylittymista
yli 15 prosentilla, sopimuksesta voidaan paét-
tdd vain kaikkien osakkeenomistajien suostu-
muksella.

Jos kokonaiskustannusten ylittyminen joh-
tuu seikasta, jota ei kohtuudella voida valttaa
tai voittaa, yhtiokokous voi 1 momentin esta-
mattd péaattdd sopimuksesta asunto-osakeyh-
tidlain 6 luvun 26 §:ssd tarkoitetulla enem-
mistopadtoksella.

318
Vakuus urakkasopimuksen tdyttimisestd

Urakoitsijan on asunto-osakeyhtiomuotoi-
sessa ryhmérakennuttamisessa  asetettava

urakkasopimusten tdyttdmisestd asunto-osa-
keyhtion hyviksi vakuus timén pykéldn mu-
kaisesti. Vakuuden on oltava pankkitalletus,
pankkitakaus tai tarkoitukseen soveltuva va-
kuutus. Vakuutta ei kuitenkaan tarvitse aset-
taa, jos kyseessd on hankkeen kokonaiskus-
tannukset huomioon ottaen kustannuksiltaan
vahiinen urakkasopimus.

Rakentamisvaiheen vakuuden on oltava
médriltddn vihintddn kymmenen prosenttia
sovitusta urakkahinnasta, ja se on asetettava
ennen kuin urakkahintaa tai sen osaa makse-
taan urakoitsijalle ja viimeistddn 14 vuoro-
kauden kuluttua urakkasopimuksen tekemi-
sestd. Vakuuden on oltava voimassa kunnes
se vapautetaan, kuitenkin véhintddn kolme
kuukautta rakentamisvaiheen péaéttymisesté.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa ti-
lalle on asetettava rakentamisvaiheen jilkei-
nen vakuus, jonka on oltava méériltdén va-
hintdén nelja prosenttia sovitusta urakkahin-
nasta. Vakuuden on oltava voimassa kunnes
se vapautetaan, kuitenkin véhintddn kaksi
vuotta rakentamisvaiheen paittymisesta.

32§
Vakuuden vapauttaminen

Vakuuden tai sen osan vapauttamisen edel-
lytyksend on, ettd asunto-osakeyhtié on sii-
hen kirjallisesti suostunut ja, jos kyseessd on
31 §:n 2 momentissa tarkoitetun vakuuden
vapauttaminen, ettd ryhmarakennuttamisasia-
kirjojen sdilyttédjélle toimitetaan selvitys siitd,
ettd rakentamisvaihe on péittynyt.

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. Kuluttajariitalautakunta
antaa kuluttajariitalautakunnasta annetun lain
(8/2007) nojalla ratkaisusuosituksia vakuu-
den vapauttamista koskevissa asioissa.

Yhtio, joka aiheettomasti ja vastoin kulut-
tajariitalautakunnan suositusta on kieltdyty-
nyt antamasta suostumusta vakuuden vapaut-
tamiseen, voidaan velvoittaa korvaamaan
urakoitsijalle aiheutunut vahinko kohtuulli-
sella maaralla.
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33§
Tilintarkastaja

Asunto-osakeyhtidssd on oltava rakenta-
misvaiheessa tilintarkastaja.

34§
Rakentamisvaiheen pddittyminen

Rakentamisvaiheen pééttymisen jilkeen
pidettdvissd ensimmaéisessé varsinaisessa yh-
tickokouksessa ryhmérakennuttajakonsultin
tai, jos hankkeessa ei ole konsulttia, yhtion
hallituksen on:

1) esitettdva selvitys hankkeen kokonais-

Helsingissd 6 pdivand maaliskuuta 2015

kustannuksia koskevan suunnitelman toteutu-
misesta sekd tilintarkastajan lausunto siitd;

2) annettava tiedot rakennustydn teknisesta
toteutumisesta.

358§
Voimaantulo

Tama laki tulee voimaan 1 péivind syys-
kuuta 2015.

Tamain lain sdédnndksid ei sovelleta ryhma-
rakennuttamishankkeeseen, jossa on ennen
lain voimaantuloa kerétty osallistumismak-
suja taikka tehty konsultti- tai ryhmaraken-
nuttamissopimus.
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