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TILL LASAREN

Byggnadsindustrin RT rf:s medlemsféretag bygger en
stor del av bostdderna i Finland. De palitiga byggfore-
tag, som godkants som medlemmar av férbundet satter
stor vikt vid omsorgsfullt byggande och kundbelatenhet.
| och med sin langsiktiga verksamhet forstar féretagen
ocksa val betydelsen av sitt arbete, ett blivande hem for
deras kunder.

| egenskap av ett forbund vill vi ocksa med var egen
insats bidra till ett lyckat bostadskop. Darfér har vi utar-
betat den hér guiden, som ger képarna och intresserade
av bostadsproduktion de viktigaste uppgifterna om kép av
ny bostad, képslut och de férsta skedena i boendet. Den
forsta upplagan av guiden gavs ut ar 2003. Guiden forny-
ades helt 2006, da lagen om bostadskop &ndrades, och
under &ren har i guiden gjorts sma uppdateringar till foljd
av forfattningséndringar.

Guiden finns ocksé i vara hemsidor under adressen
www.rakennusteollisuus.fi, dar det ocksa finns annan in-
formation av intresse for konsumenterna.

Guiden borjade utarbetas pa initiativ av RT:s husbygg-
nadsdistrikt i Sydvastra Finland. De bada upplagorna av
guiden har skrivits av juristen Kirsi Palviainen fran Bygg-
nadsindustrin RT rf.

Kommentarerna till guiden eller delar av denna har
getts av bland andra Jukka Kaakkola fran Konsument-
verket, Simo Koskinen fran Rakennus-Koskinen Oy,
Pekka Visuri och Juha Anttila fran Visura Oy, Marja Salo
och Antti Laaksonen fran YIT-Yhtymé& Oyj, Marja Vanhala
fran NCC Rakennus Oy, Auli Turunen fran Rakennuslike
Henry Kataja Oy, Mikko Vuorela fran Oy Alfred A. Palm-
berg Ab, Saini Nousiainen fran Rakennusosakeyhtié Har-
tela, Markus Heino fran Skanska Kodit Oy och Juhani
Aspara fran Skanska Oy, Johanna Metsa-Tokila fran SRV
Yhtiot Oyj samt Reijo S Lehtinen ja Ensio Hakkarainen
fran Byggnadsindustrin RT rf.

Vi hoppas att guiden skall tjgna dem som behéver in-
formation om kop av ny bostad. Ytterligare uppgifter i an-
slutning till konsumentskydd, lagstiftning och forfaranden
finns bland i Konkurrens- och konsumentverkets hem-
sidor www.kkv.fi och konsumentradgivarna i den egna
kommunen.

E Rakennusteollisuus
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INLEDNING TILL KOP AV NY BOSTAD

Om kop av bostadsaktier har stadgats i lagen om bo-
stadskop. Denna lag skall skydda konsumenten, vilket
innebar, att vid kdpet har konsumenten minst de réttighe-
ter som bestams i lagen, om vilka inte giltigt kan avtalas
pa annat satt. Lagen innehaller bestdmmelser om hur ké-
pet skall goras, aktiekdparen skyddas i byggnadsskedet
samt om vissa andra fragor.

Ur koparens synvinkel kan kop av ny bostad delas in
i tva typer. Till salu &r s& kallade RS-objekt, som saljs re-
dan under byggnadsskedet och for vilka képaren och sal-
jaren till godo har stéllts de sékerhetssystem som kravs i
lagen om bostadskop. Dessutom ar objekt till salu, som
saljs och reserveras med bindande verkan forst nar bygg-
nadstillsynsmyndigheterna har godkant alla bolagets
byggnader for ibruktagande. Dessa objekt har inte de sa-
kerhetssystem som ar obligatoriska fér RS-objekt, men
séljaren bor ocksa till dessa objekt skaffa en insolvenssa-
kerhet, som beskrivs pa sid. 19. | denna guide behandlas
framst kop av RS-objekt.

RS-objekt

Storsta delen av nya bostéder séljs redan i byggnadsske-
det. For koparna ger detta forfarande vanligtvis majlighe-
ter att planera inredningen redan i god tid fére inflyttning-
en och inom ramen for tidtabellen for byggobjektet och

mojligheterna att lata gora extra arbeten och andringsar-
beten, genom vilka koparen far precis sadana farger och
ytmaterial i bostaden som denna énskar.

Nar det géller bostdder som séljs i byggnadsske-
det bor kdparnas intressen skyddas pa det satt som har
stadgats i 2 kapitlet lagen om bostadskop. De viktigaste
skyddsbestdmmelserna ar:

e Kop i byggnadsskedet bor géras skriftligt.

e Séljaren bor stélla de skyddsdokument som krévs i la-
gen om bostadskop att férvaras i banken eller lans-
styrelsen. Skyddsdokumenten bildar en ram for att
objekten verkstalls, och de kan bland annat besta av
garantibevis, ekonomiplan, uppgifter om fastigheten,
byggnadstillstand och tillstandsritningar, byggnads-
sattsbeskrivningar och specialarbetsbeskrivningar och
entreprenadavtal.

e Siljaren bor stalla bolaget och aktiedgarna till godo de
sakerheter som krévs i lagen om bostadskop.

e Koparna har ratt att som egna representanter utse en
kontrollant for byggarbetet samt en revisor.

| bostadsannonserna skall beteckningen RS-objekt an-

vandas om bostadsbolag som omfattas av skyddssyste-
met.
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FORHANDSMARKNADSFORING

Objektet marknadsférs redan innan det kopplas till RS-
systemet. Genom foérhandsmarknadsféringen vill man ta
reda pa, om det kommer att finnas efterfragan pa det
planerade bostadsobjektet och om de &vriga kraven upp-
fylls for att paborja objektet. Om objekten annonseras i
tidningar, Internet och via andra kanaler, och intresserade
koparkandidater gér en fér dem icke bindande férhands-
reservering.
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Efter forhandsmarknadsféringen kan objekten an-
slutas till RS-systemet och képaren kan besluta, om han
vill géra affar. | samband med férhandsreserveringen kan
den reserveringsavgift som koparen betalar utgora hogst
4 % av kopeskillingen. Den bér betalas tillbaka till képa-
ren, om han/hon annullerar sin férhandsreservering.



NCC Rakennus Oy, Pekka Agarth.

UTREDNINGAR FORE KOPET

Uppgifter om nya RS-objekt finns i sékerhetsdokumen-
ten och saljbroschyrerna. Sakerhetsdokument &r bl.a.
bolagsordningen, garantibevisen, ekonomiplanen, doku-
menten med uppgifter om fastigheten, byggnadstillstan-
det och tillstdndsritningarna, byggnadssattsbeskrivningar-
na och entreprenadavtalet.

Garantibevis

Bolagets stiftande delagare eller forsaljaren bor stélla bo-
laget och koparna till godo de sakerheter som kravs i la-
gen om bostadskop. Nar forsaljningen inleds har saljaren
stallt en insolvenssakerhet och sakerhet for byggnads-
skedet. Garantihandlingarna hor till sékerhetsdokumen-
ten.

Uppgifter om fastigheten

Bland sakerhetsdokumenten bor finnas en redovisning,
av vilken skall framga, om bostadsaktiebolaget dger tom-
ten, som bolagets byggnader skall byggas pa, eller &r
det fraga om en arrendetomt. Som redovisning till sé&-
kerhetsdokumenten bor bifogas ett lagfartsintyg samt
fastighetens atkomsthandling eller ett arrendeavtal for
landomradet eller en annan redovisning Gver &gar- eller
besittningsratten till landomradet.

Tekniska uppgifter

Om bostadsobjektets tekniska utférande lamnas upp-
gifter bland annat i byggnadstillstandsdokumenten och
byggnadssattsbeskrivningara, som hor till sdkerhets-
dokumenten. Tillstandshandlingar &r byggnadstillstandet
och huvudritningarna, i vilka ingar planritning samt grund-,
sektions- och fasadritningar. Byggnadsséattsbeskrivning-
en ar en beskrivning i huvuddrag, vanligtvis pa en eller tva

sidor, av det satt huset byggs pa. | beskrivningen finns
vanligtvis en kortfattad férklaring exempelvis pa grund-,
konstruktions-, varme- och ventilationsldsningar samt de
viktigaste materialen i fasaden och ytorna i ldgenheterna.

Koparen far lita pa att objektet verkstélls pa det satt
som han/hon blivit underréttad om, med omsorg och
iakttagande av god byggsed. Men obetydliga andringar
ar mojliga. Saljaren har ratt att byta l6sningar som be-
skrivs i byggnadssattsbeskrivningen till andra motsva-
rande. Dessutom &r till exempel den géardsplanering som
framgér av planritningen ofta preliminar, vilket kanske
syns som en streckad linje i ritningen. Nagon form av
andringar blir man kanske tvungen att gora, nar man fatt
se, till exempel hur fallningar pa tomten slutligen gors och
hur man for 6vrigt kan fa garden till en harmonisk och
trivsam helhet.

Ekonomiska uppgifter

For varje bolag bor en ekonomiplan uppgéras. | ekonomi-
planen informeras bland annat om bolagets anskaffnings-
kostnader, finansiering indelad i eget och frammande ka-
pital, bolagets skulder, bolagets fastighetsinteckningar,
forsakringar i byggnadsskedet och budgeten for den ra-
kenskapsperiod som foljer pa byggnadsskedet.

Med tanke pa koparen ar den mest konkreta infor-
mationen uppskattade vederlag fér den rakenskapsperiod
som folier pa byggnadsskedet och uppgifter om bolagets
lan frén byggnadstiden som aterstar att betala. Vederla-
gen har uppskattats med hjalp av de uppgifter som stod
till forfogande vid uppgdrandet av ekonomiplanen. Even-
tuella extra tjanster, som képarna har valt, oférutsedda
férandringar i allménna kostnader eller speciallésningar
som bolaget senare tar hand om, kan héja vederlagen,
och det har inte varit méjligt att beakta sadana omstan-
digheter i den ekonomiska planen.
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Atgérder som strider mot ekonomiplanen har i regel
ingen effekt pa bolaget. Efter det att ett enda kép av bo-
lagets aktier gjorts far det i ekonomiplanen angivna totala
beloppet pa skulderna hdjas eller andra ansvar laggas il
endast i foljande fall:

1. Samtliga aktiedgare ger sitt skriftiga samtycke till
andringen.

2. Orsaken till kostnadsstegringen ar ndgon av nedan
uppréknade, och i kopebrevet har forbehallits ratten
att andra ekonomplanen, nar de verkstalls:

e okade byggnadskostnader till f6lid av lagandring,
beslut fran myndigheternas sida eller till foljd av att
byggnadsarbetet har drabbats av ett ovantat el-
ler dvermaktigt hinder, pa vars grund bolaget en-
ligt byggavtal eller avtal om reparationsbyggande
ar skyldig att betala det férhéjda priset;

® enilag tildten andring av penningvardet tas i be-
aktande, pa vars grund bolaget enligt byggavtal el-
ler avtal om reparationsbyggande ar skyldig att be-
tala det hojda priset; eller

¢ en okning av bolagets 6vriga forpliktelser pa grund
av lagandring eller beslut fran myndigheternas
sida, som inte har kunnat beaktas vid utarbetning-
en av ekonomiplanen.

3. Koparna skall som egna representanter valja en kon-
trollant och/eller revisor for byggnadsarbetet, vars
arvoden och 6vriga kostnader till folid av deras upp-
drag far laggas till bostadsaktiebolagets kostnader,
dven om de inte har uppskattats eller nAmnts i ekono-
miplanen.

8 | Byggnadsindustrin RT rf | Rakennustieto Oy

Saljarens bakgrund och referenser

Forutom uppgifter om objektet ar det ocksa vart for ko-
paren att ta reda pa, med vem han/hon tanker gora den
storsta affaren i sitt liv. Vissa grunduppgifter om féreta-
gen kan fas exempelvis i det foretagsdatasystem, som
finns i Internet pa adressen www.yt.fi. Pa adressen kan
kontrolleras, om féretaget finns i forskottsuppbdrds- el-
ler momsregistret och nar registreringarna blev gallande.

Byggforetagets eller byggherrens tidigare referenser
och flera &rs verksamhet innebér vanligtvis att man ock-
s& har for avsikt att stanna en léngre tid i branschen. Till
exempel representerar medlemsforetagen i Byggnadsin-
dustrin RT rf foretag som verkat i branschen en langre
tid. Kontaktuppgifter till forbundets medlemsféretag finns
i forbundets hemsidor pa adressen www.rakennusteol-
lisuus.fi. Ifall foretaget godkants for inférande i kvalitets-
registret Byggandets Kvalitet BYKVA r.f. (Rakentamisen
Laatu RALA ry), kan uppgifterna om foretaget, dess refe-
renser samt hur foretaget skoter sina forpliktelser i sam-
hallet kontrolleras i foreningens hemsidor pa adressen
www.rala. fi.




KOPSLUT

Kop i byggnadsskedet bor goras skriftligt. Vid kopet an-
vands vanligtvis Rakennustieto Oy:s kopebrevsblankett.
Blanketten har ett heltdackande sakinnehall, ar i enlighet
med lagen om bostadskdp och &r godkand av konsu-
mentombudsmannen. Har nedan gar vi igenom nagra av
villkoren i kdpebrevet.

Avtalspartner

| punkt 1 i képebrevet skall avtalspartnerna, dvs. salja-
ren/séljarna och koparen/képarna antecknas.

[fall koparna ar flera an en, och agarandelarna inte ar
lika stora, skall 6nskade dgarandelar dvervagas fore ko-
pet och antecknas i kdpebrevet. Képebrevet kan inte se-
nare &ndras utan extra skattepafoljder.

Vid kép av ny bostad kan till och med ett ar eller en
langre tid forflyta fran uppgdrandet av képebrevet fram
till flyttningsdagen. Om kdéparen flyttar under byggnadsti-
den skall man minnas att underratta séljaren om den nya
adressen och kontaktuppgifterna for att rater som skall
betalas, offerter pa extra arbeten och &ndringsarbeten
och annan eventuell post och kontakter kommer till ratt
adress.

Koépeobjekt

Vid kép av en bostadsaktie utgér bostadsaktierna fore-
malet for képet. Juridiskt sett 4gs samtliga byggnader av
bostadsaktiebolaget. Aktiedgarna ar delégare i bolaget,
for vilka aktieinnehavet medfor bade rattigheter och skyl-
digheter. Den viktigaste rattigheten ar att forvalta den la-
genhet som aktier som innehas av deldgare beréattigar till.
Den viktigaste forpliktelsen ar att betala ett vederlag il
bolaget, med vilken bolagets utgifter tacks. Om bolagets
och deldgarens inbérdes férhallanden har stadgats i la-
gen om bostadsaktiebolag.

| bostadens kopebrev antecknas i uppgifterna om ob-
jektet namnet pa det bostadsaktiebolag, dess O-nummer

och adress, av vilket képaren har for avsikt att férvarva
bostadsaktierna. Vidare antecknas bland annat aktienum-
ren pa de aktier koparen koper, typ av lagenhet, bo-stads-
lagenhetens yta och bostadsvaning, ifall det ar fraga om
en byggnad med flera vaningar. Ifall byggnaden ar bela-
gen pa en sluttningstomt, kan koparens lagenhet pa ena
sidan vara belagen i jamhojd med marken och pa andra si-
dan pa andra vaningen.

Koépeskilling

Nar man talar om kopeskilingen &r képeskilling och
skuldfritt pris viktiga begrepp. Kopeskilingen ar den
summa, som koparen betalar till séljaren. Det skuldfria
priset daremot betyder képeskillingen + den andel av bo-
lagets lan som hanfor sig till de aktier som saljs.

| samband med priset antecknas numret pa det kon-
to, pa vilket képeskillingen skall betalas in samt bankens
namn. Ofta har koparen fore kopslutet betalat en reser-
veringsavgift eller handpenning. Detta belopp antecknas i
kopebrevet, och det ingar i képeskillingen.

Enligt lagen om bostadskép kan avtalas att kope-
skillingen forfaller till betalning an efter som projektet blir
fardigt. De tva sista raterna som antecknats i képebrevet
kan forfalla forst nar koparen har haft mojlighet att utfora
inflyttningsgranskning. Betalningsséttet for de rater som
forfaller sist till betalning har bestdmts i lagen om bo-
stadskop. Raterna utgér normalt sammanlagt 10 % av
kopeskillingen. Om aktierna belastas med mera &n 30 %
bolagslan pa det skuldfria priset skall de rater som for-
faller till sist beréknas pa ett belopp, som utgér 70 % av
det skuldfria priset. Rakneregeln inverkar inte pa kope-
skillingens belopp, utan bara pa, hur stor andel av kope-
skillingen forfaller nar bostaden blivit fardig. Ju storre bo-
lagslan bolaget har, dess storre andel av den kopeskilling
som képaren betalar till séljaren forfaller forst i slutske-
det. Uppgifter om forfallodagarna skall antecknas i ko-
pebrevet.

Kép av ny bostad — guide for képaren | 9
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Betalning av 6verféringsskatt

Overféringsskatten pé detta aktiekép skall betalas av ké-
paren.

En anteckning om éverféring av &ganderétten i Lant-
materiverkets aktiebok kan goras forst nar en redogorel-
se om betalningen av Overlatelseskatten har lamnats.

Se aktuell praxis for betalning av éverlatelseskatt
pa webbplatsen vero.fi under punkten dveridtelse-
skatt.

Képare av forstabostad, som avses i lagen om &verfo-
ringsskatt, behdver inte betala éverféringsskatt. Daremot
maste koparen av forsta bostad gora skattedeklaration
for overforingsskatten.

Tidpunkt d& bostaden ar fardig
och o6verlatelse av denna

| byggnadsskedets kdpebrev antecknas nar bostaden blir
fardig, vilket anges antingen som uppskattad dag eller sa
anges nar bostaden tidigast blir fardig — senast fardig. Ifall
alternativ 1 har antecknats i kopebrevet, dvs. den upp-
skattade dagen, bor lagenheten Gverlatas senast om 30
dagar réknat fran den uppskattade dagen. Ifall alternativ

2 har antecknats i képebrevet, dvs. bostaden blir tidigast
— senast fardig, bor bostaden overlatas tidigast och se-
nast vid den tidpunkt som har antecknats i kdpebrevet.
| bada fallen bor saljaren senast en méanad pa forhand
meddela vilken dag bostaden blir fardig. Alternativ 3 krys-
sas for, om bostaden é&r fardig nar den saljs, men bola-
gets besittande inte har dverlatits.

Bostaden dverlats till koparen, nar byggnadstillsyns-
myndigheterna har godkant byggnaden for ibruktagan-
de och koparen har haft mdjlighet att granska bostaden.
Ifall rater av kopeskillingen eller tillsammans med saljaren
overenskomna, fardiga eller forfalina extra arbeten eller
andringsarbeten ar obetalda behdver séljaren inte Gver-
lata bostadens nycklar till koparen, ifall annat inte har av-
talats.

Overféring av dganderatt till aktier och
anteckning i registret 6ver aktieldgenheter

Enligt lagen om bostadskop far kdparen dganderatten till
aktierna, nér kopeskillingen for dem &r betald i sin helhet.
Forvararen av skyddsdokumenten anmaler att forvarvet
ska registreras i registret dver aktielagenheter, nér képa-
ren har betalat kopeskillingen och med séljaren éverens-
komna, fardiga extra arbeten och &ndringsarbeten, som
forfallit till betalning samt skatt dvriga i kdpebrevet ndmn-
da forpliktelser, som kan jamféras med betalningen av
kopeskillingen.

Kép av ny bostad — guide for koparen | 11



AVTAL OM EXTRA

ARBETEN OCH ANDRINGSARBETEN

| kopeskillingen ingar ofta, dock inte alltid, vissa material-
och fargalternativ, bland vilka koparen kan vélja exempel-
vis tapeter, kakel och dorrar till koksskapen.

Eventuella extra arbeten och tillaggsarbeten som skall
goras bor skilias fran de alternativ som ingar i képeskil-
lingen. De bestalls och betalas separat. Ofta skall t.ex. in-
glasning av balkonger samt Oppna spisar bestéllas sar-
skilt, ifall s& onskas.

Med en eventuell omnadmning i broschyren, "'mdjlig-
het till dppen spis reserveras” menar byggforetagen och
byggherrara vanligtvis att i lagenheten finns fér en 6ppen
spis en plats, dar bottnen har byggts sa att den bar en 6p-
pen spis. Daremot avses vanligtvis inte med uttrycket att
en Oppen spis, rokkanaler eller skorsten finns fardigt pa
plats, utan att man kan bestélla dem separat om man vill.

Det I6nar sig att tillsammans med séljaren ga igenom
mojligheterna till extra arbeten och &ndringsarbeten re-
dan fére kopet eller i dvrigt i ett sa tidigt skede som moj-
ligt. Pa sa satt far koparen reda pa vilka andringar ar moj-
liga och nér man senast bor komma Gverens om dem.
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Avtal om extra arbeten och andringsarbeten kan go-
ras redan vid kopslutet och de kan inforas i képebrevet.
Om arbeten som bestélls efter képslutet sluts vanligtvis
ett sérskilt avtal och arbetena betalas enligt dverenskom-
melse nar de har blivit fardiga.

Avtal om extra arbeten och &ndringsarbeten sluts med
sdljaren eller en entreprendr med fullmakt av séljaren.
Avtal och anbud i anslutning till dessa skall alltid géras
skriftligt. | allménhet far koparen ett anbud pa extra ar-
beten och andringsarbeten till fasta priser. Enligt 8 kapit-
let 25 § lagen om konsumentskydd ar naringsidkare inte
skyldig att for kunden specificera prisstrukturen pa en
tjanst till fast pris. For konsumenterna bér priserna anges
inklusive mervardesskatt.

| byggnadsskedet far koparen inte utan sérskild éver-
enskommelse bestélla en egen entreprendr till byggplat-
sen eller material som skall installeras i kdparens bostad.
Nar bostaden har blivit fardig och aganderétten har éver-
forts kan koparen gora andringar i sin lagenhet inom de
ramar som har stéllts i lagen om bostadsaktiebolag.



KOPARENS REPRESENTANTER

| BYGGNADSSKEDET

Kontrollant fér byggnadsarbetet

Saljaren ansvarar for att byggnadsprojektet genomfors pa
vederborligt satt och har den personal som behdvs for
andamalet. Aven képarna r ofta viliga att konkret félja
upp hur byggarbetet avancerar. Darfér kan séljaren ord-
na ett besok pa byggnadsplatsen, om képarna sé énskar.
Daremot kan koparna inte fritt beséka byggnadsplatsen
nar som helst, eftersom passersedlar ar i bruk, och pa
grund av sakerhetsfaktorer har rérligheten pa byggnads-
platsen begransats till arbetarna, varuleverantérerna och
andra som deltar i att férverkliga projektet.

Lagen om bostadskop ger kdparmna mojlighet att till
sin egen representant utse en kontrollant for byggnads-
arbetet, som har ratt att beséka byggnadsplatsen och fa
se uppgifter om aktiebolaget och de stiftande delédgar-
na, sdsom bland annat entreprenadavtalet, ritningama
och arbetssattsbeskrivningarna, som behovs for att folja
upp hur arbetet gar framat. Kdparna har ratt att vélja 6ns-
kad kontrollant, dock med tva begransningar: kontrollan-
ten bor ha den yrkeskompetens som krévs for uppgiften,
och far inte vara i beroendeforhallande till den som utfor
byggarbetet eller en stiftande delagare.

Kontrollanten har i uppgift att félja upp byggtidtabel-
len, se efter att arbetssatten och anvénda material &r &n-
damalsenliga samt att byggnaden blir fardig i enlighet
med det avtal som galler fér byggandet.

Kontrollanten kan férhandla med den som utfor
byggnadsarbetet eller dennas representant och komma
med anmérkningar som kontrollanten anser nédvéndiga
samt ge forslag. Kontrollanten informerar sina observa-
tioner till kdparna exempelvis skriftligt eller genom att
sammankalla aktiedgarna till ett mote. Det ar aktieko-
parnas sak att avgdra, om kontrollantens observationer
eller anméarkningar ger upphov till atgérder. Kontrollan-
ten &r inte objektets évervakare, och har inte bestdm-

manderatt gentemot bostadssaljaren/byggnadsféreta-
get eller képarna. Kontrollanten kan inte heller enbart pa
grund av sin stallning fatta beslut, som ar bindande for
bolaget eller de enskilda aktiekdparmna. Mandatperioden
for byggnadsarbetets kontrollant varar till slutet av bygg-
nadsskedet.

Oberoende om man véljer en kontrollant eller inte, in-
verkar det inte pa séljarens ansvarsférbindelser.

Om val av kontrollant beslutas vid aktiekdparnas
mote. Styrelsen for bostadsaktiebolaget under bygg-
nadsskedet kallar till méte, nér en fijardedel av bolagets
bostader ar sélda. Kallelsen skickas per rekommenderat
brev eller i 6vrigt bevisligen. Vid képarnas méte beréttigar
varje en-skild l&genhets aktier till en rést.

Ifall en kontrollant for byggnadsarbetet valjs kan i en-
lighet med lagen om bostadskdp dennas arvoden och 6v-
riga kostnader pa grund av arbetet laggas till bostads-
aktiebolagets utgifter, dven om de inte har beaktats i
bolagets ekonomiplan. Senare kommer det an pa aktie-
agarna att betala bostadsaktiebolagets arvode som en
utgift. Utgiften hanfors pa grund av vederlaget till samt-
liga delagare, dven om de inte har deltagit i valet av kon-
trollant.

Revisor

Vid aktiekoparnas mote har képarna ocksa ratt att valja
en revisor till sin representant. Revisorn har samma be-
fogenheter som bostadsaktiebolagets ordinarie revisor.
Revisionsrétten galler bostadsaktiebolagets konton och
forvaltning samt kontot for betalningen av kopeskilling i
enlighet med 2 kapitlet 12 § lagen om bostadskdp. Re-
visorns mandatperiod varar till utgdngen av den raken-
skapsperiod, under vilken byggnadsskedet avslutas.
Revisorns arvode far laggas till bostadsaktiebolagets
utgifter pa samma sétt som kontrollantens arvode.
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GRANSKNINGAR AV BOSTADEN

Inflyttningsgranskning

Innan de tva sista i kopebrevet antecknade raterna av
kopeskilingen debiteras bér képaren ges mojlighet att
bekanta sig med sitt nya hem. Detta kallas inflyttnings-
granskning. Séljaren skall meddela att granskning ar-
rangeras. | samband med granskningen far képaren
vanligtvis en blankett, i vilken han antecknar eventuella
brister och fel, om sddana observeras.

Ifall fel férekommer skall de tillrattalaggas fore inflytt-
ningen. Enligt lagen om bostadskdp kan séljaren emel-
lertid uppskjuta tillrattaldaggande av obetydliga fel, som
inte ar till forfang for boendet, till arsgranskningen, varfor
man ocksa kan komma Gverens om ftillrattalaggande av
fel fran fall till fall.

Foljaktligen ar ett syfte med arsgranskningen att do-
kumentera, i vilket skick bostaden med tanke pa de latt-
granskade ytorna ar, nar den har &verlatits till koparen.
Fel kan vanligtvis anges &nnu pa arsgranskningen, men i
sa fall jamférs det dokument som har uppgjorts vid inflytt-
ningsgranskningen med protokollet for arsgranskningen.
Utgéende fran detta kan man uppskatta, om ett ytligt fel
som &r latt att marka (repor i parketten, harfina repor i la-
voaren) har uppstatt under det ar bostaden varit i bruk. |
sé fall svarar képaren sjalv for skadan.

Arsgranskning

| samband med arsgranskningen insamlas felanmélning-
ama av samtliga bostadsképare. Arsgranskning ordnas,
nar 12-15 manader har forflutit fran godkannandet av
byggnaden for ibruktagande, dvs. efter ca ett ars boen-
de. Om det finns flera byggnader i bolaget bér gransk-
ningen ordnas for varje byggnads del inom utsatt tid.
Vanligtvis ordnas granskningen s& att sljaren skickar
till képarna och bostadsaktiebolaget blanketter, i vilka fel-
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anmalningarna antecknas. Blanketterna skall returneras
till saljaren. Efter detta kommer saljaren och inspekterar
felen, tar stallning till dem och tillrattalagger dem.

Enligt lag krévs att sdljaren uppgor ett protokoll ver
granskningen. For protokollet finns inga formella krav.
Huvudsaken é&r att tidpunkten fér arsgranskningen, par-
terna och de anmalda felen framgar av protokollet. Efter
granskningen skall protokollet ges till koparen fér kom-
mentarer. Tiden for eventuella kommenterar &r tre veck-
or efter delfdendet av protokollet. Under denna tid ar det
annu majligt att komplettera protokollet.

| felsituationer har yttranderatten mellan koparen och
bostadsaktiebolaget férdelats enligt underhallsskyldig-
heten, vilket i allmanhet innebar att koparen anmaler fel
som uppdagas i bostadens ytor inomhus i den lagenhet
som koparen forvaltar och aven fel pa garden eller fel i
dvriga utrymmen, om delégaren enligt bostadsordning-
en ansvarar for underhallet. Bolaget skall informera om
fel som uppdagas i andra delar av byggnaden och i de
gardsomraden som hor till bolaget.

Képaren har rétt att anteckna eller lata anteckna i ett
protokoll allt som denna betraktar som fel. Vanligtvis an-
tecknar séljaren i samma protokoll sin egen uppfattning
om saken, dvs. tar stéllning till, om séljaren anser sig an-
svara for det som har anmalts som fel. Ifall parterna &r av
olika asikt om en viss omstandighet skall fallet underso-
kas pa grund av det allménna stadgandet om fel i lagen
om bostadskop.

Alla fel som kan uppdagas bor anmalas vid arsgransk-
ningen. Efter arsgranskningen ansvarar séljaren inte
langre sasom for ett fel for en omsténdighet, om den
skulle ha kunnat observeras. Efter granskningsforfaran-
det skall felen tillrattalédggas.



Lujakoti-objekt: As Oy Kuopion Melodia, byggféretag Lujatalo
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BOLAGSSTAMMA EFTER DET

ATT BYGGNADERNA BLIVIT FARDIGA

Under byggnadsskedet skéts bolagets forvaltning av en
styrelse under byggnadsskedet, som vanligtvis ar sam-
mansatt till exempel av byggforetagets eller byggherrens
tjiansteman. Nar byggnaderna &r fardiga och képarna har
flyttat in ordnas en bolagsstamma.

Motet kallas vanligtvis métet for Overlatelse av forvalt-
ningen, eftersom dess betydelse i praktiken ar att bola-
get overfors fran byggforetagets forvaltning till delagar-
nas egen forvaltning och skétsel. Daremot har métet for
overlatelse av forvaltningen ingenting att gora till exempel
med faststallande av fel.

Till styrelsen kan alltjiamt ocksa valjas en representant
for byggforetaget, ifall denna samtycker till detta. | prak-
tiken fortsétter kanske representanten for byggféretaget i
styrelsen, om byggforetaget inte har fatt alla aktier salda i
det skede, d& forvaltningen Gverlats.

Motet halls vanligtvis ca tre manader efter det att
byggnaderna har blivit fardiga. Fram till dess bereds mo-
tesdrendena, samlas de handlingar in som skall dverlatas
till bolaget och de &vriga &rendena i anslutning till byg-
gandet finslipas innan delagarférvaltningen tar 6ver. Men i
vissa fall kan det ga en langre tid for att ordna métet, ef-
tersom det pa grund av omstandigheterna i varje en-skilt
fall kan det ta langre tid att ordna bolagsstdmma an i ge-
nomsnitt.
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Vid métet for overlatelse av férvaltningen behandlas
bland annat féljande arenden:

® Bolagets mellanbokslut och en rapport om verkstallig-
heten av ekonomiplanen framlaggs samt revisorernas
utlatanden om dessa avges.

¢ Uppgifter lamnas om byggarbetets tekniska utféran-
de:

e Vanligtvis faststalls att byggnadsarbetet &r slutfort
enligt plan, och de viktigaste delomréddena gas
igenom.

e Kontrollanten for byggnadsarbetet, ifall en séadan
har valts, haller ett anférande.

¢ Vidare kan exempelvis bolagets servicedrenden
gas igenom och koparnas fragor besvaras.

e [For bolaget véljs styrelse och revisorer for den ater-
stdende mandatperioden.

e | méanga bolag frigérs i detta sammanhang ocksa sa-
kerheten for byggnadsskedet och i stéllet stalls en sa-
kerhet efter byggnadsskedet. Men frigérande av sa-
kerheten hor inte till de arenden som obligatoriskt bor
behandlas pa métet for dverlatelse av férvaltningen.



SAKERHETER

| RS-objekten har som trygghet for bolaget och delagar-
na stallts sékerheter. Systemet har planerats sa att i en-
lighet med lagen om bostadskép &r en av tre sakerheter
gallande anda fran det forsta képet fram till dess att tio ar
har forflutit fran det att byggnaden godkéndes for ibruk-
tagande.

Sakerhet for byggnadsskedet

Enligt lagen om bostadskép kan sékerheten for bygg-
nadsskedet vara antingen en bankdeposition, bankgaran-
ti eller en for andamalet lamplig sékerhet. | praktiken ar
den form av sakerhet som anvands mest en bankgaranti,
som utférdas av den bank som verkar som RS-bank.

Da forsaljningen borjar bor sakerheten utgéra & % av
byggnadskostnaderna och nér forséljningen avancerar,
minst 10 % av det totala beloppet pa de sélda aktier-
nas kopeskilling. Ifall bolagets laneandel ar éver 30 % av
det skuldfria priset, betraktas vid berékningen av saker-
het som kopeskilling ett belopp, som utgér 70 % av det
skuldfria priset.

Sékerheten bor frigoras, nér forpliktelserna i enlighet
med avtalet om bostadskdp och entreprenadavtalet har
uppfylits. Saljaren ger samtyckena fér frigérande till ko-
parna och bolaget for underskrift, nar byggnadstillsyns-
myndigheterna har gjort granskningen for ibruktagande
och byggnaden har godkants fér anvandning. Deldgarna
undertecknar samtycket for sin egen bostads del. Som
bolagets samtycke ges ett utdrag ur styrelsemétets proto-
koll, av vilket beslutet om frigérande framgar. Samtyckena
kan [dmnas vid den bolagsstdmma som ordnas nar bygg-
naderna ar fardiga, dvs. vid métet for dverlatandet av for-
valtningen eller i 6vrigt pa det satt som saljaren meddelar.
Séljaren levererar samtyckena till sékerhetens forvarare,
dvs. vanligtvis till banken, som frigor sékerheterna efter
att ha fatt dem, nar det har forflutit minst tre ménader fran
godkénnandet av byggnaden for ibruktagande.

Sakerhet efter byggnadsskedet

| samband med att sékerheten for byggnadsskedet fri-
gors stélls i stallet en sakerhet efter byggnadsskedet,
som till sitt belopp utgor 2 % av képeskillingen for salda
bostader. Om andelen av bolagets lan ar éver 30 % av
det skuldfria priset, betraktas vid berakningen av saker-
het som képeskilling den summa, som utgor 70 % av det
skuldfria priset. Skyldigheten att stélla sakerhet upphor
nar 15 manader har forflutit fran godkannandet av bygg-
naden for ibruktagande. Typ av sakerhet ar vanligtvis en
bankgaranti.

Sakerheten bor frigoras, nar forpliktelserna i enlighet
med avtalet om bostadskop och entreprenadavtalet har
uppfyllits. Deldgarna undertecknar samtycket for sin egen
bostads del. Som bolagets samtycke ges ett utdrag ur
styrelsemétets protokoll, av vilket beslutet om frigérande
framgar. Handlingarna géllande samtycke undertecknas,
ndr arsgranskningen har gjorts och de i samband med
granskningen angivna omsténdigheter, som enligt lagen
om bostadskdp kan betraktas som fel, har tillrattalagts.

Samtyckena levereras till saljaren. Séljaren vidarebe-
fordrar samtyckena till den instans som forvarar sékerhe-
ten, dvs. i allmanhet en bank, som efter att ha fatt sam-
tyckena frigér sékerheterna, nar det har forflutit minst 15
manader fran godkannandet av byggnaden for ibrukta-
gande, dvs. i praktiken vid samma tidpunkt som eventu-
ella vid arsgranskningen observerade fel har tillrattalagts.

Frigérandet av sdkerhet for byggnadsskedet eller efter
byggnadsskedet inverkar inte pa séljarens ansvar for fel.

Innehall av sakerhet

Enligt lagen om bostadskop far sakerheter inte innehal-
las utan orsak. Ifall képarna eller bolaget inte frigér séker-
heten, ar det skal att utan drojsmal skriftligen underratta
saljaren om vagran och orsakerna till denna. Pa sa satt
kan séljaren ta stalining till saken och eventuella oklarhe-
ter kan redas ut.
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Mestan tuotantoa, rakentaja Mesta Kodit Oy
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Frigérande av séakerhet
for byggnadsskedet och efter
byggnadsskedet utan samtycke

Ocksa utan samtycke av koparna och bolaget frigors
sakerheterna senast om 12 manader efter det att ars-
granskningar av bolagets samtliga byggnader har utforts
och den i 2 kapitlet 23 § lagen om bostadskdp avsedda
styrelsen har valts.

Men sakerheterna frigérs inte, om bolaget eller kopa-
ren av bostadsaktie motsatter sig frigérandet av sakerhe-
ten eller genom ansokan drar arendet infor konsument-
tvistenamnden (www.kuluttajariita.fi) eller domstol for
avgorande. Den som motsétter sig frigérande bér under-
ratta sitt motstand till den som beviljat sakerheten eller
den depositionsbank, som sasom sakerhet har mottagit
en bankdeposition, och till denna delgiva ett intyg av kon-
sumenttvistendmnden eller tingsratten om att &rendet an-
hangiggors, innan den ovan ndamnda 12 manaders fristen
upphor. | annat fall frigérs sékerheterna.

Stiftande delagares insolvenssékerhet

En stiftande delégares insolvenssakerhet stélls redan inn-
an bostadsforsaljningen borjar. Sakerhetsintyget hor Hill
skyddsdokumenten. Sakerheten behdver inte frigéras
sarskilt, utan den é&r i kraft 10 ar fran godkénnandet av
byggnaden fér ibruktagande. Ifall det i bolaget finns fle-
ra byggnader som blir fardiga vid olika tidpunkter, raknas
sakerhetens giltighet per byggnad alltid fran godkannan-
det for ibruktagande.

| praktiken ar insolvenssakerheten en férsakring, som
tecknas i ett forsakringsbolag. Pa grund av forsakringen

kan med vissa begransningar och med avdrag av sjélv-
risk ersattas fel som observerats efter arsgranskningen,
ifall séljaren inte sjalv ar solvent eller andra sakerheter
inte star till forfogande. Taket for ersattningar ar 25 % av
byggnadskostnademna.

Speciella situationer,
da sakerheter behovs

Sakerheter kan behovas, ifall byggandet har avbrutits el-
ler byggnaden &r behéftad med ett fel som avses i lagen
om bostadskop, som saljaren inte tillrattalagger eller er-
satter, fastan han ar skyldig att géra det.

Sékerheten for byggnadsskedet och efter byggnads-
skedet utgors oftast av bankgarantier. Banken Gverlater
i allménhet inte en sdkerhet eller en del av densamma
automatiskt till delagarens eller bolagets disposition, ifall
ratten att disponera sakerheten &r oklar. Képarna och bo-
laget bor i praktiken for banken forete en utredning om
ratten att utnyttja sékerheten. | sa fall tar en utomstéende
instans, till exempel en domstol, stéllning till, om det gal-
ler ett fel som avses i lagen om bostadskép. Ocksa kon-
sumenttvistendmnden kan ge en rekommendation i an-
slutning till meningsskiljaktigheter om sékerheterna.

Insolvenssakerheten &r i praktiken en férsakring. Ifall
den behdvs, bér man vanda sig till det férsakringsbolag
som har beviljat forsakringen.

Man bor observera att sékerheterna tryggar byggan-
det i enlighet med planer och avtal. Déaremot kan de inte
anvandas t.ex. for att fa extra arbeten och &ndringsarbe-
ten utforda eller for forbattring av bolagets eller lagenhe-
ternas niva i jamforelse med det som har Gverenskom-
mits.
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ANSVAR VID FEL |

Fel i bostaden bedéms enligt det allmanna stadgandet
om fel i lagen om bostadskép. Bostaden bér bland an-
nat motsvara avtalet, de givna uppgifterna, de krav som
stélls i foérfattningarna och en vederbérlig niva med tanke
pa halsoaspekter och sakerhet. Bostaden bor vara byggd
av andamalsenligt material, och med yrkesskicklighet och
omsorg, med iakttagande av god byggsed.

Nedan informeras om det allménna stadgandet om fel
i lagen om bostadskop.

Allméant stadgande om fel

Enligt det allmdnna stadgandet om fel bor bostaden
bland annat motsvara avtalet, éverensstdamma med bygg-
nadsbestdmmelserna och vara forverkligad enligt god
byggsed. Vid en tolkning av god byggsed granskas i till-
lagg till byggnadsbestammelserna till exempel kriterierna i
RYL (allménna kvalitetskrav pa byggarbete), dar det finns
anvisningar om kvalitetskrav och kvalitetsgranskning.

Fel i uppgifter

Séljaren bor fore kopet underratta koparen om alla va-
sentliga uppgifter, som kan paverka kopet. Vid kép av ny
bostad fas de vasentliga uppgifterna fran skyddsdoku-
menten, inom vars ramar byggobjektet verkstalls. Ifall en
viss omstandighet inte ndmns i skyddsdokumenten, har
koparen ratt att formoda att ifraga varande omstandighet
verkstalls normalt med iakttagande av god byggsed.

Ifall bostaden inte Gverensstammer med de uppgifter
som lamnats fore kopet, kan ett fel om kopet forekomma
i meddelande. Vid felbedémning beaktas bland annat, om
den felaktiga uppgiften kan antas ha paverkat kopet, om
koparen kande till de ratta omsténdigheterna fore képet
samt om skada har asamkats pa grund av den felaktiga
uppgiften.
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NY BOSTAD

LAG OM BOSTADSKOP KAPITEL 4, 14 §.
ALLMANT STADGANDE OM FEL

Bostaden ar behaftad med fel, om

1. den inte dverensstammer med det som kan anses
vara avtalat;

2. den inte 6verensstdmmer med de krav i bestdmmel-
ser eller foreskrifter som byggnaden skulle uppfylla
nar byggnadstillsynsmyndigheterna godkénde den
for anvandning;

3. dess egenskaper véllar eller med fog kan antas valla
men for halsan;

4. byggandet eller ombyggnaden har inte utforts enligt
god byggsed eller med yrkesskicklighet och omsorg;

5. det material som har anvants vid byggandet eller
ombyggnaden, i den man parterna inte sarskilt har
avtalet om dess beskaffenhet, inte till hallbarheten
eller andra egenskaper ar av normalt god kvalitet; el-
ler

6. bostaden annars inte motsvarar det som en bostads-
kopare med fog kan vénta sig vid kép av en dylik bo-
stad.

Ekonomiskt fel

Ett ekonomiskt fel &r ett slags underart till fel i tillkdnna-
givande. | képet kan ett ekonomiskt fel férekomma bland
annat da koparen fore kopet har fatt bristfalliga eller vil-
seledande uppgifter om ekonomiska omsténdigheter
som sammanhanger med innehavet eller anvéndningen
av bostaden eller bostadssammanslutningens ekonomis-
ka lage, och uppgiften kan antas ha inverkat pa kopet.



LAGEN OM BOSTADSKOP KAPITEL 4, 15 §.
UPPGIFTER OM BOSTADEN

Bostaden ar ocksa behaftad med fel, om

1. den inte dverensstammer med de uppgifter som sél-
jaren har lamnat om bostaden fore kdpet och som
kan antas ha inverkat pa kopet;

2. saljaren fore kopet har underlatit att 1amna képaren
nagon upplysning om bostaden som séljaren enligt
statsradets férordning om uppgifter som skall lamnas
vid marknadsféring av bostéder borde ha lamnat, och
forsummelsen kan antas ha inverkat pa képet;

3. séljaren annars fore kopet har underlatit att upply-
sa képaren om en sadan sérskild omstandighet som
géller bostaden och som han maste antas ha kéant till
och som képaren med fog kunde rakna med att bli
upplyst om, och férsummelsen kan antas ha inverkat
pa kopet; eller om

4. séljaren har underlatit att 1amna képaren behévliga
specialupplysningar om anvandningen eller skétseln
av material eller anordningar som ingér i bostaden el-
ler har lamnat oriktiga eller vilseledande uppgifter om

dessa omstandigheter.

Stadgandena om fel skall pa de villkor som anges i 1
mom. 1-3 punkten tillampas ocksa nar séljaren har lam-
nat en oriktig eller vilseledande uppgift om bostadens
omgivning eller servicen pa omradet eller har underla-
tit att lamna upplysning om en sédan omstandighet som
géller dessa forhallanden och som paverkar anvandning-

en av bostaden eller dess varde.

Stadgandena om fel i 1 mom. skall tillampas ocksa om
séljaren efter kopet men fore Gverlatelsen av besittningen
av bostaden har lamnat uppgifter eller underlatit att lam-
na upplysningar och férfarandet kan antas ha inverkat pa

|6parens beslut.

Pa saljarens ansvar for upplysningar som nagon annan
an han sjalv har lamnat eller underlatit att [amna tillampas

pa motsvarande satt 6 kapitlet 27 §.

LAGEN OM BOSTADSKOP 4 KAP. 27 §.
EKONOMISKT FEL

Képeobjektet ar behaftat med ett ekonomiskt fel, om

saljaren for képet

1. har lamnat képaren oriktig eller vilseledande uppgift
om de ekonomiska forpliktelser eller det ekonomis-
ka ansvar som sammanhanger med innehavet eller
anvandningen av bostaden, sasom bostadsvederla-
get eller den del av bolagets skulder som belastar de
salda aktierna, eller om bostadssammanslutningens
ekonomiska lage, och uppgiften kan antas ha inver-
kat pa kopet;

2. underlatit att 1amna koparen upplysning om en sa-
dan omsténdighet som avses i 1 punkten och som
han enligt férordningen om uppgifter som skall [am-
nas vid marknadsféring av bostader borde ha lamnat,
och férsummelsen kan antas ha inverkat pa kopet;
eller

3. annars har underlatit att l&mna képaren upplysning
om en omstandighet som avses i 1 punkten och som
han maste antas ha kant till och som koparen med
fog kunde rakna med att bli upplyst om, och forsum-

melsen kan antas ha inverkat pa kopet.

Kopeobjektet ar behaftat med ett ekonomiskt fel ocksa
om en bostadssammanslutning pa vilken 2 kap. i denna
lag tillampas har en sémre ekonomisk stallning nar bygg-
nadsfasen upphér &n vad den géllande ekonomiplanen

forutsatter.

Om kopeobjektet ar behaftat med ett ekonomiskt fel,
skall 19 § 3 mom. samt 21, 25 och 26 § tillampas. Ko-
paren far inte aberopa ett ekonomiskt fel, om koparen
inte anmaéler felet och sina krav pa grund av felet inom
skalig tid efter det att kdparen upptéckte felet eller bor-
de ha upptéackt det. Képarens forsummelse har dock
inte sadan verkan, om séljaren eller ndgon pa séljarens
sida har handlat grovt vardslost eller i strid med tro och
heder.
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LAGEN OM BOSTADSKOP 4 KAPITLET 28 §.
RATTSLIGT FEL

Kopeobjektet ar behaftat med ett rattsligt fel, om tredje
man &ger det eller en del av det eller har pantrétt eller
nagon annan ratt i det och det inte féljer av avtalet att k-
paren skall ta emot kopeobjektet med de begransningar
som tredje mans ratt medfér. Képaren kan ocksa gora
géllande pafolider av ett rattsligt fel, om tredje man pa-
star att han har en sadan ratt som avses ovan och det

finns sannolika skal for pastaendet.

Képaren far inte aberopa ett rattsligt fel, om képaren inte
underrattar séljaren om felet och sina krav pa grund av
felet inom skalig tid efter det att kdparen upptéckte fe-
let eller borde ha upptackt det. Koparens forsummelse
har dock inte sadan verkan, om saljaren eller nagon pa
séljarens sida har handlat grovt vardslost eller i strid med
tro och heder. Bestammelserna i 19 § 3 momentet ja 21
§ tillampas ocksa om kopeobjektet ar behaftat med ett

rattsligt fel.

Om inte saljaren utan drojsmal ser till att tredje mans ratt
upphor eller att felet avhjélps, far kdparen hava kopet el-
ler, om felet inte &r vasentligt, krdva motsvarande pris-

avdrag.

Om ett rattsligt fel forelag redan vid kopslutet, har képa-
ren ratt till skadestand, om han varken kénde eller borde
ha kant till felet. Om felet har uppkommit efter kopslutet,
har koparen ratt till skadestand, om inte séljaren visar att

felet eller skadan inte beror pa hans férfarande.
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Rattsligt fel

Vid ett rattsligt fel ar det fraga om att ndgon annan in-
stans har ratt till aktierna &n aktiedgaren. | praktiken
skyddas koparna ratt bra genom RS-systemet mot denna
typ av fel, och tvister i anslutning till stadgandet férekom-
mer inte just alls.

Reklamation fére arsgranskningen

Fel som eventuellt observeras under den forsta tiden man
bor i en ny bostad skall anmalas till séljaren vid inflytt-
ningsgranskningen och arsgranskningen, och under mel-
lantiden behdver man inte géra anmélningar om mindre
fel, som inte ar till forfang for boendet. Ifall det férekom-
mer storre fel, som eventuellt skadar byggnaden, bor an-
malan om dem goras utan drojsmal.

Reklamation vid arsgranskningen

Syftet med arsgranskningen ar att kartlagga och tillratta-
lagga eventuella fel med en gang. Pa sa satt kan even-
tuella reparationer goras alla med en gang per bolag och
reparationerna medfér sa lite besvar som mojligt for ko-
parna. Vid arsgransknignen bor koparen anméla alla fel
som kan observeras. Koparen kan inte langre efter ars-
granskningen som fel aberopa en omstandighet, som
denna borde ha lagt marke till och anméla denna under
forfarandet med arsgranskning.
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Reklamation efter arsgranskningen

Ifall fel, som saljaren ansvarar for i enlighet med lagen om
bostadskop, marks i bostaden efter arsgranskningen, vil-
ket inte varit méjligt att mérka vid arsgranskningen, bér
koparen gora anmalan om felen till séljaren samt framlag-
ga sina krav pa grund av dessa inom skalig tid efter det
att koparen markte felen. Som skalig tid betraktas den
tid, inom vilken képaren borde ha upptackt felet och tagit
reda pa dess betydelse. Vad man bor tanka pa r, nar fe-
lets verkningar kom fram och av vilken art de da var. Som
fel betraktas inte i nagot som helst fall en omstandighet,
som koparen har kant till fore kopet.

Efter arsgranskningen ansvarar siljaren bara for
eventuella dolda fel, som har funnits i byggnaden redan
nar bostaderna har Gverlatits till koparna, men som kom-
mit fram senare. Efter arsgranskningen skall nedansta-
ende lista gas igenom i samband med reklamationer. Ifall
svaret pa nagon av de nedan uppréknade omstandighe-
terna &r jakande &r séljaren vanligtvis inte ansvarig fér en
om-standighet, som av kdparen anméls som fel:
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Det ar fraga om ett fel, som borde ha markts senast
vid arsgranskningen, och reklamation har inte gjorts
vid detta tillfalle.

Efter arsgranskningen har ett fel markts eller borde
ha markts, som séljaren ansvarar foér, men reklama-
tion om felet har inte gjorts inom skalig tid.

Felet eller reparationsbehovet har uppstatt pa grund
av slitage eller anvandning av byggnaden, lagenheten
eller gardsomradet, eller pa grund av férsummelse av
drifts- och serviceforpliktelserna.

Driftsaldern pa en byggnadsdel eller -material/appa-
rat eller anlaggning ar slut. Ifall sérskilt avtal inte har
slutits om kvaliteten bér de material som har anvénts
vid byggandet till sina egenskaper motsvara normal,
god kvalitet.

Det ar fraga om ett fel, som koparen har haft kanne-
dom om fore kdpet.

Det har forflutit 10 ar sedan avtalsbrottet eller den in-
cident, som Iag till grund foér skadan eller till att forma-
nen returnerades.



PAFOLJDER AV FEL

Tillrattaldaggande av fel

Kdparen har i regel ratt att kréva att felet tillrattalaggs.
Om felet inte kan tillrattalaggas, eller reparation av felet
fororsakar oskaligt héga kostnader i jamforelse med fe-
lets betydelse for koparen, har saljaren ratt att vagra ko-
parens krav pa tillrattaldggande.

Séljaren har ratt att pa sin egen bekostnad tillrattalag-
ga ett fel, om han meddelar att han reparerar felet utan
drojsmal efter det att koparen har gjort reklamation pa fe-
let. Saljaren har ratt till detta, aven om képaren inte kra-
ver tillrattalaggande av felet, utan till exempel prisavdrag
eller havning av kopet.

Av sarskilt giltigt skal har képaren ratt att vagra tillrat-
talaggande. Ett sadant skal ar till exempel att véasentligt
forfang fororsakas av reparation av felet, bostadens var-
de forsamras eller risk foreligger att de kostnader som
uppstar for koparen inte blir ersatta. Om kdparen utan
orsak vagrar godkanna séljarens erbjudande att tillratta-
lagga felet, kan koparen ga miste om sin ratt att fa er-
sattning till fullt belopp for kostnaderna for felets tillratta-
laggande, ifall dessa kostnader blir hégre én de skulle ha
varit, om séljaren hade reparerat felet.

Séljaren far emellertid inte aberopa att han inte har
fatt mojlighet att reparera felet, om képaren har Iatit repa-
rera felet, och man med beaktande av omstandigheterna,
inte rimligtvis kan kréva att koparen skulle ha vantat pa
tillrattalaggandet fran saljaren sida. Sadana situationer ar
exempelvis akuta stérningar i varmen eller vattenlédckage
under veckoslutet.

Séljaren ar skyldig att reparera felet inom skélig tid ef-
ter det att koparen har anmalt felet. Korrigeringen av ett

fel som har markts fore arsgranskningen kan emellertid
skjutas upp sa att det gors genast efter arsgranskningen.
En forutsattning for detta &r att det forfang som férorsa-
kas képaren pa grund av uppskjutningen &r obetydlig och
det inte heller i évrigt finns ndgon sérskild orsak till att
man tidigare skulle bérja med reparationen. Till exempel
ar sjélva felet till obetydligt forfang for koparen, men for
byggnaden ar det av betydelse (till exempel fuktskador).
Typiska reparationer, som i samband med arsgranskning-
en uppskjuts ar till exempel reparation av ytliga materi-
al, som gropar i golvparketterna, sprickor i kakelplattorna
och skramor i dérrarnas ytor.

Vanligtvis ar den priméara atgarden att tillrattalagga fe-
let fore prisavdrag eller havning av képet.

Ovriga paféljder av fel

Prisavdrag

Om tillrattaldggande av felet inte kommer pa fraga eller
felet inte tillrattalaggs, har képaren ratt till ett prisavdrag
som motsvarar felet eller annars ar skaligt i forhallande till
felet. | praktiken blir man tvungen att faststélla prisavdra-
get fran fall till fall, med beaktande bl.a. av felets bety-
delse for bostadens bruksvarde, exteriér och bytesvarde.

Ratt att halla inne betalningen

Om bostaden &r behaftad med fel har koparen ratt att
halla inne kopeskillingen. Kdparen far dock inte halla inne
ett belopp som overskrider vad han har ratt att krava pa
grund av felet.
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Skadestand

Enligt lagen om bostadskdp ansvarar séljaren alltid for di-
rekta skador pa grund av fel. Daremot kravs for ersatt-
ningsskyldigheten av indirekta skador att séljaren har
handlat vardslost. Som indirekt skada betraktas bland an-
nat en vasentlig forlust av bostadens bruksvarde. Kravet
pa vasentlig forlust betyder i praktiken att normala arsre-
parationsarbeten inte i allmanhet medfor ersattningsplik-
tig forlust av bruksvardet.

Saljaren &r inte ersattningsskyldig enbart pa grund av
sin stallning, ifall han inte gér sig skyldig till vardsloshet,
for personskada pa grund av fel i det material som har
anvants vid byggandet, inte heller for skada pa I6sore,
om skadan hanfor sig till annan egendom &n sjélva bo-

staden eller till inventarier i bostaden, som huvudsakligen
ar i privat bruk. Pa grund av lagen om produktansvar an-
svarar tillverkaren for felaktiga material eller produkter.
Tillverkarens ansvar &r i detta fall s& kallat strangt ansvar,
som inte beror pa vallande.

Havning av koép

Den sista pafoliden av fel &r havning av kopet. Koparen
far hava kopet, om avtalsbrottet ar vasentligt, och felet
inte kan ftillrattaldggas. Forutsattningarna fér havning av
kopet uppfylls séllan, och de Gvriga pafdliderna av felet
kommer darfor i forsta hand.
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UNDERHALL AV

BOSTADEN OCH BOLAGET

En servicebok for byggnaden overlats till bolaget och
bruksanvisningar ges képarna. Det ar viktigt att folja an-
visningarna for att fastighetens varde och boendetrivseln
skall bevaras. Med tanke pa underhéllet av en enskild 1&-
genhet ar nedanstaende anvisningar sarskilt viktiga:

e Ventilationen bor alltid vara pakopplad.

® Parketten och de Ovriga ytornas material bor skotas
enligt skétselanvisningarna.

e Golvbrunnen och spisflakten bor rengodras regelbun-
det enligt anvisningarma.

Det é&r bra att halla varmen pa i bastun ca 20 minuter
efter bastubadet, sa torkar den snabbare.

| vatutrymmena torkas vattnet upp nar man har dusch-
at.

Planteringar bor inte sattas alldeles intill yttervaggar-
na, inte heller sa att de borjar véxa utmed fasaden.
Gardens lutningar och beldggningar far inte andras sa
att regnvattnet strémmar mot byggnaden.
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BOSTADSKOPET AVANCERAR

VIA FOLJANDE SKEDEN:

FORHANDSRESERVERING

Preliminéra uppgifter finns om objektet.
Som intresserad kund kan du géra en icke bin-
dande reservering av en bostad.

SOM INGAR | KOPET

|'‘képeskillingen kan inga ratt att valja till exem-
pel bland olika farger pa ytor och plattor.

Ta reda pa, om valmgjligheter ingar i kopeskil-
lingen. Om de ingér skall du géra valen inom
en av siljaren bestdmd tid. Overvdg dina val
omsorgsfullt, da du inte mera senare kan andra
dem utan sarskild kostnad.

28 | Byggnadsindustrin RT rf | Rakennustieto Oy

HUR BOSTADSKOPET GAR TILL

Kopet kan géras nar sakerhetsdokument har
stéllts.

Sétt dig in i sékerhetsdokumenten och kdpebre-
vet fore kopet. Stall fragor, om négot &r oklart.
Gor kopet skriftligt med en blankett som har
godkants av konsumentombudsmannen.

Du betalar pa képeskilingen an efter som ob-
jektet avancerar. Kopeskillingens tva sista rater
forfaller nér du haft tillfalle att granska bostaden.

PRECISERING AV DE VAL

BESTALLNING AV ANDRINGSARBETEN OCH

EXTRA ARBETEN MOT EXTRA KOSTNAD

Ofta kan du till ditt blivande hem bestalla extra
arbeten och &ndringsarbeten mot extra kostnad.
Fundera ut, vad du vill ha.

Diskutera med saljaren om dina 6nskemal till
andringar. Han tar reda pé&, vad som kan goras
och inom vilken tid du bér bekrafta din bestall-
ning.

Be om ett skriftligt anbud pa arbetena och gor
ett skriftligt avtal pa onskade arbeten.



KOPARNAS MOTE

Séljaren sammankallar képarna nar en fjardedel
av bostaderna ar sélda.

Vid motet far képarna om de sa onskar val-
ja som sina egna representanter en kontrollant
for byggnadsarbetet och en revisor, vars kostna-
der laggs till bostadsaktiebolagets kostnader. P&
detta s&tt kanaliseras de senare och betalas sa-
val av.dem som redan gjort sitt val som av dem
som senare kopet sin bostad, d&ven om de inte
har budgeterats i ekonomiplanen.

Kontrollanten bér vara oavhangig av séljaren och
entreprendren. Kontrollanten bor &ven ha den
yrkesskicklighet som kravs for uppdraget.
Kontrollanten skall évervaka att byggandet sker
avtalsenligt.

SERVICE AV BOSTADEN OCH BOLAGET

Séljaren har overlatit till bolaget och koparna
serviceinstruktioner angéende bolaget och bo-
staderna.
Folj instruktionerna, eftersom de hjalper till att
bevara fastighetens véarde och forbattrar dess
héllbarhet.

ARSGRANSKNING

Arsgranskningen halls 12-15 manader efter det
att byggnadstillsynsmyndigheterna har godkéant
byggnaden for ibruktagande.

Av séljaren far du en arsgranskningsblankett, i
vilken du skall anteckna eventuella fel. Som fel
betraktas inte slitage under boendetid.
Eventuella fel skall tillrattalaggas efter ars-
granskningen.

Sakerheterna (for byggnadsskedet och efter
byggnadsskedet, se sid. 17) frigrs automatiskt
om ett ar efter arsgranskningen.

INFLYTTNINGSGRANSKNING

Séljaren skall underrétta kdparen om en tidpunkt,
da denna kan komma och granska sin bostad.
Under granskningen skall du fylla i en blankett,
och anteckna eventuella &terstaende fel i bosta-
den. Om fel forekommer, ar méalet att tillrattalag-
ga dem fore inflyttning.

INFLYTTNING

Du kan i kdpebrevet kontrollera nér bostaden
blir fardig.

Séljaren skall informera dig om flyttningsdagen
en manad fore inflyttningen.

Ifall du inte har avtalat om annat med séljaren ar
forutsattningen for att du skall fa nycklamna att
du har betalat kopeskillingen samt de fardiga ex-
tra arbeten, som forfallit, och som du har kommit
éverens med saljaren om. Du far &ganderatten
till aktierna nar du har betalat képeskillingen.

BOLAGSSTAMMA, VID VILKEN
FORVALTNINGEN OVERFORS

Séljaren skall sammankalla képarna till extra bo-
lagsstdmma, dar bland annat mellanbokslutet
framlaggs och styrelse for bolaget véljs.
Normalt halls motet ungefar om tre manader ef-
ter det att bolagets byggnader har blivit fardiga.
Fran fall till fall kan det till och med ta langre tid
att ordna motet.
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Pa kép av bostadsaktie tillampas la-
gen om bostadskép. Det ar fraga om
en lag som skall skydda konsumen-
ten, med noggranna stadganden om,
hur man bor ga tillvaga vid kop av en
ny bostad samt hur képarnas rattig-
heter bor skyddas.

| guiden beréttas vad som stadgas i
lag om kop av ett nybyggt objekt, hur
kopet av en ny bostad gar till och vil-
ka skeden som ingar i kdpet av en ny
aktielagenhet.
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