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Hallituksen esitys eduskunnalle ryhmérakennuttamis-
laiksi seki laeiksi asuntokauppalain 2 ja 7 luvun ja kulut-
tajariitalautakunnasta annetun lain 2 §:n muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan sdadettdviksi ryh-
mirakennuttamislaki sekd muutettavaksi
asuntokauppalakia ja kuluttajariitalautakun-
nasta annettua lakia. Ehdotetulla lailla on
tarkoitus edistdd ryhmérakennuttamista tur-
vaamalla ryhmérakennuttamishankkeisiin
osallistuvien oikeudellinen asema ja edesaut-
tamalla sen mydtd rahoituksen saamista
hankkeille.

Ryhmairakennuttamislain soveltamisala oli-
si laaja. Laki koskisi niin asuntoyhteisdmuo-
dossa toteutettavaa ryhmérakennuttamista,
jossa rakennuttajana toimii asunto-osake-
yhti6é tai muu asuntoyhteiso ja hankkeeseen
osallistuvat yksittdiset henkilot ovat asunto-
yhteison osakkaita tai jdsenid, kuin muuta,
niin sanottua kiinteistdmuotoista ryhméra-
kennuttamista, jossa ryhméén kuuluvat yksit-
tdiset henkilot toimivat rakennuttajina. Lain
piiriin tulisivat hankkeet, joissa rakennutta-
misen pédasiallisena tarkoituksena on hank-
kia ryhméén kuuluville luonnollisille henki-
l6ille tai heiddn perheenjdsenilleen asunto.
Merkitystd ei olisi silld, onko hankkeessa
mukana ryhmaérakennuttajakonsultti vai ei.
Laki ei koskisi pienimuotoisia, enintéén kol-
men asunnon rakennuttamishankkeita eikd
hankkeita, joissa rakennutetaan asumisoi-
keusasuntoja.

Ryhmaérakennuttamislakiin siséltyvd hank-
keen markkinointia ja ryhmérakennuttaja-
konsultin palvelua koskeva sdintely koskisi
samansiséltdisend niin asuntoyhteisdmuotoi-
sia kuin kiinteistomuotoisia ryhmérakennut-
tamishankkeita. Markkinointia koskevilla
sdannoksillda on tarkoitus turvata se, ettd
ryhmérakennuttamishankkeesta kiinnostuvat
saavat jo hankkeen alkuvaiheessa tiedon,
mistd ryhmirakennuttamisessa on kyse ja
minkélainen hanke on suunnitteilla. Samoin
sdadettdisiin hankkeesta kiinnostuneiden suo-
jaksi enimmaéismaksuista, joita voidaan keré-
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td markkinointivaiheessa tehtédvén varauksen
vakuudeksi.

Laissa sédédettiisiin ryhmérakennuttajakon-
sultin tiedonantovelvoitteista ennen konsult-
tisopimuksen tekemistd, varsinaisen konsult-
tisopimuksen tekemiseen liittyvistd seikoista,
konsultin ammattitaito- ja huolellisuusvaati-
muksesta sekd konsultin palkkiosta. Liséksi
sdddettdisiin konsultin suorituksessa olevasta
virheestd ja suorituksen viivéstymisestd sekd
ndiden seuraamuksista. Hankkeeseen osallis-
tuvien taloudelliseksi turvaksi edellytettdisiin
my0s, ettd konsultilla on vastuuvakuutus nii-
den vahinkojen korvaamiseksi, joista hén on
lain mukaan vastuussa. Vastuuvakuutuksen
korvauspiiristd voitaisiin kuitenkin sulkea
pois tietyntyyppisid vahinkoja.

Itse ryhmirakennuttamishankkeen toteut-
tamisesta tehtdvddn sopimukseen, jonka
hankkeeseen osallistuvat keskendidn tekevit,
sekd urakka- ja muihin hankintasopimuksiin
liittyvét sddnndkset eroaisivat sisélloltddn sii-
td riippuen, onko kyse asuntoyhteisémuotoi-
sesta vai kiinteistdmuotoisesta ryhméraken-
nuttamisesta. Asuntoyhteisémuotoisten ryh-
mairakennuttamishankkeiden, joissa erityises-
ti on esiintynyt vaikeuksia saada hankkeille
rakentamisaikana rahoitusta, osalta sdddettii-
siin, ettd tietyt ryhméarakennuttamista ja asun-
toyhteisdd koskevat asiakirjat olisi luovutet-
tava ennen ryhmaéirakennuttamissopimuksen
tekemistd sdilytettdviksi joko yhteisdd luotot-
tavalle pankille tai, jos luottoa ei hankita,
aluehallintovirastoon. Samoin asuntoyhtei-
somuotoisissa ryhméarakennuttamishankkeis-
sa edellytettdisiin, ettd urakoitsijat asettavat
laissa sdddetyt vaatimukset tdyttivét raken-
tamisvaiheen ja rakentamisvaiheen jélkeiset
vakuudet.

Lakien on tarkoitus tulla voimaan noin
kuuden kuukauden kuluttua niiden hyvéksy-
misestd ja vahvistamisesta.
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YLEISPERUSTELUT

1 Johdanto

Paaministeri Jyrki Kataisen hallituksen oh-
jelmaan on kirjattu tavoite parantaa ryhméra-
kennuttamisen toimintaedellytyksid ja kéyn-
nistdd ohjelma ryhmérakennuttamisen ja
muiden uusien asumiskonseptien edistdmi-
seksi mukaan lukien kohtuuhintainen omis-
tusasuntotuotanto (Pddministeri Jyrki Katai-
sen hallituksen hallitusohjelma 22.6.2011, s.
72—73). My0s uusi, padministeri Alexander
Stubbin hallitus toteuttaa aikaisemman halli-
tuksen ohjelmaa (Pdéministeri Alexander
Stubbin hallituksen hallitusohjelma
24.6.2014,s. 1).

Ryhmaérakennuttamisella ei ole virallista
madritelmad, eikd kadsite ole muutoinkaan
vakiintunut. Lahtokohtaisesti silld voidaan
kuitenkin todeta tarkoitettavan omatoimisen
ja rakennusliikevetoisen asuntorakennuttami-
sen vélimuotoa, jossa ryhmaé tulevia asukkai-
ta organisoituu ja ryhtyy asuntojen rakennut-
tamishankkeeseen yhdessa.

Kiinnostus ryhmérakennuttamiseen vaihto-
ehtona pientaloissa omatoimirakennuttami-
selle ja kerrostaloissa asuntokauppalain
(843/1994) piiriin tulevalle rakennuttamiselle
on herdnnyt vasta hiljattain. Ryhmérakennut-
tamisen tavoitteiksi ilmoitetaan tyypillisesti
tulevien asukkaiden asumisratkaisuihinsa liit-
tyvien vaikutusmahdollisuuksien lisd&dminen,
hankintakustannusten alentaminen ja niiden
lapindkyvyyden lisddminen, kilpailun lisia-
minen asuntorakentamisessa sekd yhteisolli-
syyden vahvistaminen. Kiinnostusta ryhma-
rakennuttamiseen on ollut omiaan kasvatta-
maan se, ettd Helsinki ja erddt muut kunnat
ovat tukeneet ryhmédrakennuttamista varaa-
malla tontteja ryhmirakennuttamishankkei-
siin.

Ryhmérakennuttamishankkeita on vireilld
pienehkd mééri, enintddn muutamia kymme-
nid. Muutama ndistd hankkeista on isoja
hankkeita, joissa rakennutetaan hankkeeseen
osallistuvien  perustamalle asunto-osake-
yhtidlle kerrostalo, mutta suurin osa tiedossa
olevista hankkeista on pienehk6jd, muutaman
asunnon rakennuttamishankkeita. Tyypilli-
sesti vireilld olevissa hankkeissa on kyse uu-

disrakentamisesta, mutta ainakin yhdessé
hankkeessa on toteutettu vanhan kiinteiston
saneeraus ja muuttaminen asunto-osake-
yhtidksi ryhmérakennuttamismuodossa. Ero-
ja on ollut myos tavassa, jolla ryhméraken-
nuttamishankkeet ovat kdynnistyneet. Osa
hankkeista on kéynnistynyt asukkaiden
omasta aloitteesta, kun taas osassa niin sanot-
tu rakennuttajakonsultti on tehnyt alustavan
varauksen tontista ja toiminut ryhmén koko-
ajana. Yhteenvetona voidaan todeta, ettd
hankkeita on hyvin erilaisia eikd mydskéén
yhtendisid toimintatapoja hankkeiden toteut-
tamisessa ole muodostunut.

2 Nykytila
2.1 Yleisti

Tunnusomaista ryhmérakennuttamishank-
keille on, ettd hankkeeseen osallistuvat eivét
osta asuntoa eivitkéd he siten saa suojakseen
asunnon tai asuinkiinteiston ostajan suojaksi
laadittuja asuntokauppalain tai maakaaren
(540/1995) sddnnoksid. Ryhmaérakennutta-
mishankkeeseen osallistuvat henkil6t tai néi-
den perustama asuntoyhteisd ovat maankayt-
to- ja rakennuslaissa (132/1999) tarkoitettuja
rakennushankkeeseen ryhtyvii, joita koske-
vat laissa sdddetyt laajat velvoitteet ja jotka
viime kédessd kantavat myos riskin hank-
keen teknisestd ja taloudellisesta onnistumi-
sesta.

2.2 Ryhmirakennuttamishankkeen
markKkinointi

Jos elinkeinonharjoittaja, kuten rakennutta-
jakonsultti tai kiinteistonvalitysliike, markki-
noi kuluttajille ryhméarakennuttamista, mark-
kinointiin  sovelletaan kuluttajansuojalain
(38/1978; KSL) 2 luvun sddnnoksid markki-
noinnista ja menettelyistd asiakassuhteessa.
Elinkeinonharjoittaja ei esimerkiksi saa antaa
totuudenvastaisia tai harhaanjohtavia tietoja,
jos tiedot ovat omiaan johtamaan siihen, etti
kuluttaja tekee ostopditdksen tai muun kulu-
tushyodykkeeseen liittyvdn padtoksen, jota
hén ei ilman annettuja tietoja olisi tehnyt. To-
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tuudenvastaiset tai harhaanjohtavat tiedot
voivat koskea esimerkiksi kuluttajan oikeuk-
sia, velvollisuuksia tai riskejd. (KSL 2 luvun
6 §) Elinkeinonharjoittaja ei saa my0dskéan
markkinoinnissa tai asiakassuhteessa jattdd
antamatta sellaisia asiayhteys huomioon otta-
en olennaisia tietoja, jotka kuluttaja tarvitsee
ostopadtoksen tai muun kulutushyddykkee-
seen liittyvan pédétoksen tekemiseksi ja joi-
den puuttuminen on omiaan johtamaan sii-
hen, ettd kuluttaja tekee pditoksen, jota hédn
ei olisi riittdvin tiedoin tehnyt (KSL 2 luvun
79).

Ryhmaérakennuttamishankkeen markki-
nointiin voivat tulla sovellettavaksi myds
asuntojen markkinoinnissa annettavista tie-
doista annetun valtioneuvoston asetuksen
(130/2001; asuntomarkkinointiasetus) sdan-
nokset tiedoista, jotka on annettava asuntoa
koskevassa ilmoituksessa tai esitteessd. Tosi-
asiallinen mahdollisuus ilmoittaa asetuksessa
mainitut tiedot riippuu kuitenkin siitd, kuinka
pitkdlle ryhmarakennuttamishanke on mark-
kinointivaiheessa suunniteltu. Siltd osin kuin
kuluttajille suunnattu markkinointi koskee
rakennuttajakonsultin  palveluita, markki-
nointiin sovelletaan my6s hintamerkintéase-
tuksen (valtioneuvoston asetus kulutushyo-
dykkeen hinnan ilmoittamisesta markkinoin-
nissa; 553/2013) sdannoksia.

Eridvid tulkintoja on esitetty siitd, sovel-
tuuko asuntokauppalain 7 luvun 5 §:n 2 mo-
mentin 3 kohdan rangaistussédénnos rakennut-
tajakonsultin suorittamaan ryhmérakennut-
tamishankkeen markkinointiin. Rangaistus-
sadannokselld on haluttu estda se, ettd kulutta-
jille markkinoitaisiin ryhtymisté asuntoyhtei-
son perustajaosakkaaksi. Rangaistussadnnos
koskee elinkeinonharjoittajan  kuluttajille
suorittamaa markkinointia. Elinkeinonhar-
joittajilla tarkoitetaan asuntokauppalaissa nii-
td, jotka ammattimaisesti myyvit tai tarjoavat
asuinhuoneistoja vastiketta vastaan hankitta-
viksi. Téllaisia tahoja ovat paitsi rakennus-
liikkkeet ja rakennuttajayhteis6t myds esimer-
kiksi kiinteistonvalittdjat (HE 14/1994 vp, s.
52). Rakennuttajakonsulttien toiminta on
heidédn hankkiessaan perustajaosakkaita hy-
vin samankaltaista kuin kiinteistonvélittdjan
toiminta, silld keskeistd kiinteistonvalittdjan
toiminnassa on sopimuksen osapuolten saat-
taminen kosketuksiin toistensa kanssa sopi-

muksen aikaansaamiseksi. Ei olekaan pois-
suljettua, ettd rakennuttajakonsulttien toimin-
ta olisi rangaistavaa asuntokauppalain ran-
gaistussddannoksen nojalla.

2.3 Ryhmirakennuttamishankkeen to-
teuttaminen
Muussa kuin asuntoyhteisdomuotoisessa

ryhmérakennuttamisessa  ryhmérakennutta-
mishankkeeseen liittyvit sopimukset tehddan
yleensd hankkeeseen osallistuvien yksittiis-
ten kuluttajien ja elinkeinonharjoittajan vilil-
14, joten sovellettaviksi tulevat KSL:n séén-
nokset, joista tdssd yhteydesséd keskeisimpind
voidaan mainita 9 luvun sddnnokset raken-
nusurakasta ja pienempid osaurakoita koske-
vat 8 luvun sdannokset erdistd kuluttajapalve-
lussopimuksista sekd 5 luvun sdédnndkset ta-
varan kaupasta.

Jos rakennuttajatahona on asunto-osake-
yhtid tai muu asuntoyhteisd, tdmén ja ura-
koitsijan vélisessd suhteessa sovitaan tavalli-
sesti rakennusurakan yleisten sopimusehtojen
(YSE 1998; jdljempéana YSE) soveltamisesta.
YSEn mukaan takuuajan pituus on kaksi
vuotta. Takuuajan pédttymisen jéilkeenkin
urakoitsija vastaa kymmenen vuoden ajan
rakennuskohteen vastaanottamisesta sellaisis-
ta virheistd, joiden tilaaja ndyttdd aiheutu-
neen urakoitsijan torkedstd laiminlyonnisti,
tayttdmattd jidneestd suorituksesta tai olevan
seurausta sovitun laadun varmistuksen olen-
naisesta laiminlyOnnisté ja joita tilaaja ei ole
kohtuuden mukaan voinut havaita vastaanot-
totarkastuksessa eikd takuuaikana. Lisdksi
urakoitsija on YSEn mukaan velvollinen an-
tamaan tilaajalle vakuuden, jonka tulee olla,
jollei toisin ole sovittu, rakennusaikana ar-
voltaan kymmenen prosenttia ja takuuaikana
arvoltaan kaksi prosenttia arvonlisdverotto-
masta urakkahinnasta. YSEssd ei velvoiteta
urakoitsijaa asettamaan vakuutta takuuajan
jéilkeiselle ajalle. Tilaajaa ei siten suojata
esimerkiksi siltd varalta, ettd urakoitsija tulee
maksukyvyttomiksi eikd kykene endd vas-
taamaan velvoitteistaan.

Lakiin ei sisélly erityissddnnoksid konsult-
tisopimuksista. Jos konsultti tekee sopimuk-
sen konsulttipalveluista ryhméarakennutta-
mishankkeeseen osallistuvien kuluttajien
kanssa, sovelletaan sopimukseen KSL:n ylei-
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sid sddnndksid muun muassa kohtuuttomista
sopimusehdoista. Sen sijaan asuntoyhteison
kanssa tehtdvat sopimukset jadvat KSL:n so-
veltamisalan ulkopuolelle. Asuntoyhteison
ja rakennuttajakonsultin vilisissd sopimuk-
sissa sovitaan yleensd konsulttitoiminnan
yleisten sopimusehtojen (KSE 1995 tai KSE
2013) soveltamisesta. Muun ohella niissa
ehdoissa rajataan konsultin vastuuta siita,
mikd vastuu olisi sopimusoikeuden yleisten
periaatteiden mukaan. Ehtojen mukaan kon-
sultin vahingonkorvausvastuu on enintddn
hinen kokonaispalkkionsa suuruinen. Vastuu
paittyy uusien KSE 2013 —ehtojen mukaan
kahden vuoden kuluttua suunnittelukohteen
valmistumisesta, jollei kyse ole tahallisuu-
desta tai torkedstd tuottamuksesta, kun se ai-
kaisempien KSE 1995 —ehtojen mukaan
paittyi jo vuoden kuluttua. Uusissa ehdoissa
on lisdtty myos tilaajan vastuuta ottamalla
ehtoihin muun muassa tilaajaa koskeva vii-
vistyssakkomaérays.

24 Kansainvilinen kehitys ja ulkomai-
nen lainsiidanto

Kansainvilisesti ryhmérakennuttaminen on
tiettavésti yleisintd Saksassa. Saksasta taikka
Pohjoismaista ei ole kuitenkaan ollut saata-
vissa sddntelymalleja ryhmirakennuttamis-
hankkeeseen osallistuvien aseman turvaami-
seksi. Asuntorakentamisen sdintely on lei-
mallisesti my0s hyvin kansallista, joten alalla
ei ole EU- tai muuta kansainvélistd sddntelyé.

3 Nykytilan arviointi

Nykymuotoinen ryhmérakennuttaminen on
uudehko ilmid, eikd sitd ole sen johdosta
otettu huomioon asumiseen liittyvéa lainséaa-
dintod laadittaessa. Onkin syntynyt tulkinta-
epdselvyyksid erityisesti siitd, sovelletaanko
erditd asuntokauppalain sdédnndksiéd sellaisiin
asuntoyhteisomuotoisiin ~ ryhmérakennutta-
mishankkeisiin, jotka ovat kdynnistyneet ra-
kennuttajakonsultin aloitteesta. Koska ryh-
mairakennuttamishankkeita on ollut vasta
pienehk6é miird ja vain muutamat niistd on
ehditty saada paitokseen, ei ole muotoutunut
myOskddn kiytdnnossd vakiintuneita toimin-
tatapoja, joiden mukaisesti ryhmérakennut-
tamishankkeita toteutettaisiin.

Ryhmaérakennuttamiseen voi sisdltyd monia
etuja verrattuna asunnon ostamiseen. Ryhma-
rakennuttamishankkeeseen osallistuvalla on
yleensd suurempi mahdollisuus vaikuttaa
asuntonsa ja mahdollisten yhteiskdytossé
olevien tilojen rakentamista koskeviin ratkai-
suihin kuin keskiméairdiselld uuden asunnon
ostajalla. Télld tavoin asunnon saattaa myos
saada tavanomaista markkinahintaa edulli-
semmin. Pientalon omatoimirakennuttami-
seen verrattuna etuna on myos se, ettd ryh-
mérakennuttaminen voi olla rakennuttajalle
vaivattomampaa kéytettdvien asiantuntija-
palveluiden johdosta.

Toisaalta asunnon ryhmérakennuttamisella
hankkivan asema on monessa suhteessa epé-
edullisempi kuin asunnon ostajan asema.
Ryhmaérakennuttajat kantavat riskin hank-
keen taloudellisesta toteutumisesta suunni-
telmien mukaisesti, kun taas asunnon ostajal-
la ei padsadntoisesti ole riskid asunnon kaup-
pahinnan korottumisesta kaupanteon jilkeen.
Ryhmaérakennuttajilla on my6s asunnon osta-
jia suurempi riski siité, ettd hanke ei teknises-
ti toteudu suunnitellulla tavalla. Ryhméra-
kennuttamishankkeissa ei ole tahoa, jolla oli-
si suhteessa rakennuttajiin asuntokauppalain
4 luvun mukainen myyjén vastuu valmiista
asunnoista. YSEn mukainen urakoitsijan vas-
tuu on rajoitetumpi kuin asuntokauppalain
4 luvun mukainen myyjan vastuu eikd YSEs-
sd myoskddn edellytetd urakoitsijalta vakuu-
den asettamista suorituskyvyttomyytensi va-
ralta. Ryhmaérakennuttamishankkeeseen si-
toutuneella ei ole myoOskdidn samankaltaista
mahdollisuutta vetiytyd hankkeesta kuin ra-
kentamisvaiheessa uuden asunnon ostajalla
asuntokauppalain mukaan on. Pientalon oma-
toimirakennuttamiseen verrattuna epaedullis-
ta voi olla se, ettd hankkeessa mukana olevi-
en muiden henkildiden ratkaisut ja olosuh-
teissa tapahtuvat muutokset voivat heijastua
haitallisesti ryhmérakennuttajaan.

Muun muassa hankkeeseen osallistuvien
yksittédisten henkildiden asemaan sekd koko
hankkeen toteutumiseen liittyvien riskien
johdosta  ryhmaérakennuttamishankkeeseen
osallistuvilla on ollut vaikeuksia saada hank-
keille rakentamisaikaista rahoitusta. Erityi-
sesti vaikeuksia on ilmennyt haettaessa lai-
naa asunto-osakeyhtion nimissé, ja myds yk-
sittdiset osakkaat ovat tiettdvisti saaneet lai-
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naa ldhinnd silloin, kun heilld on ollut mah-
dollisuus antaa vakuudeksi muuta omaisuutta
kuin perustetun asunto-osakeyhtion osakkeet.

Ryhmérakennuttamisen edistimiseksi on
tarpeen luoda ryhmérakennuttamista koskeva
lainsdddantd. Lainsdaddnnolld on pyrittdva
luomaan perusturva ryhmérakennuttamis-
hankkeeseen osallistuvien suojaksi ja siten
edistdmédn myos hankkeiden rahoituskelpoi-
suutta. Luotavasta suojasta huolimatta ryh-
marakennuttamishankkeeseen  osallistuvan
asema tulee kuitenkin asuntoyhteisémuotoi-
sissa ryhmérakennuttamishankkeissa olen-
naisesti poikkeamaan asuntokauppalain mu-
kaisen uuden asunnon ostajan asemasta, ja
tdmén johdosta on tdrkedd varmistaa, ettd
osallistujat saavat riittdvét tiedot asemastaan
ennen hankkeeseen sitoutumista. Samoin on
varmistettava se, ettd osallistujat saavat
asianmukaiset tiedot itse hankkeesta ennen
sithen sitoutumista.

Perusteltua on ottaa lakiin ryhméarakennut-
tamishankkeeseen  osallistuvien  suojaksi
myds rakennuttajakonsulttia koskevat sdin-
nokset. Lisdksi on tarpeen selkeyttdd raken-
nuttajakonsulttien asema sellaisissa asunto-

yhteisdmuotoisissa ryhmérakennuttamis-
hankkeissa, jotka kéynnistyvét konsultin
aloitteesta.

4 Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset

4.1 Yleisti

Esityksessd ehdotetaan sdddettdvéksi ryh-
marakennuttamislaki. Omaa lakia ryhmaéra-
kennuttamisesta asuntokauppalain muuttami-
sen sijaan on paiddytty ehdottamaan, koska
tilloin on selvempéd se, ettd kyse ei ole
asunnon ostamisesta, vaan rakennuttajana
toimimisesta. Koska ryhméarakennuttamista
koskeva sdintely katsotaan aiheelliseksi ulot-
taa koskemaan myds muita kuin asuntoyhtei-
somuotoisia hankkeita, ryhmérakennuttamis-
ta koskevan sédéntelyn siséllyttiminen asun-
tokauppalakiin ei olisi ollut edes teknisesti
tarkoituksenmukaista ottaen huomioon, ettd
asuntokauppalain soveltamisalaan kuuluvat
vain asuntoyhteisomuotoiset hankkeet.

Lain sddtdmisen tavoitteena on parantaa
ryhmérakennuttamisen edellytyksid turvaa-

malla ryhmaéarakennuttamishankkeisiin osal-
listuvien oikeudellinen asema ja sitd kautta
helpottaa rahoituksen saamista hankkeille.
Osallistujien oikeudellisen aseman turvaami-
nen ehdotetaan toteutettavaksi osin saman-
tyyppisilla mekanismeilla, joita nykyisin so-
velletaan asuntokauppalain soveltamisalaan
kuuluviin hankkeisiin. Ryhmérakennuttamis-
hankkeet poikkeavat kuitenkin siinid méérin
asuntokauppalain mukaisista hankkeista, ettei
asuntokauppalain tasoista suojaa ole tarkoi-
tuksenmukaista eikd kaikilta osin mahdollis-
takaan ulottaa koskemaan my6s ryhméraken-
nuttamishankkeita. Siltd osin kuin ryhméra-
kennuttamishankkeeseen osallistuvien ase-
maa ei ehdoteta turvattavaksi nimenomaisilla
suojamekanismeilla, heiddn asemansa pyri-
tddn turvaamaan nykyistd laajemmilla tie-
donantovelvoitteilla sen varmistamiseksi, ettd
hankkeeseen osallistuvilla on tosiasiallinen
mahdollisuus tiedostaa muun muassa hank-
keeseen liittyvit taloudelliset ja muut riskit.
Osassa ryhmérakennuttamishankkeita ra-
kennuttajakonsultti on keskeisessd asemassa
hankkeessa joko siten, ettd konsultti on mu-
kana kaikissa vaiheissa aina hankkeen kéyn-
nistimisestd alkaen, taikka siten, ettd kon-
sultti tulee mukaan jossain myOhemmaéssé
vaiheessa suorittaen erilaisia tehtdvid hank-
keen toteuttamiseksi. Tdmén johdosta ryhma-
rakennuttamislaissa ehdotetaan sdadettiviksi
my0s konsultin, josta laissa kaytettdisiin ni-
mitystd ryhmérakennuttajakonsultti, toimin-
taan liittyvistd keskeisistd seikoista. Samoin
ehdotetaan asuntokauppalain muuttamista
sen selkeyttdmiseksi, ettd ryhmérakennutta-
jakonsultti ei ryhmérakennuttamista markki-
noidessaan syyllisty mainitun lain ostajan-
suojasdannosten rikkomiseen.

4.2 Ryhmirakennuttamislain sovelta-
misala

Esityksen tarkoituksena on suojata erityi-
sesti luonnollisia henkil6itd, jotka osallistu-
vat ryhmirakennuttamishankkeeseen hankki-
akseen asunnon itselleen tai perheenjisenel-
leen. Tdmén mukaisesti ryhméarakennuttamis-
lain ehdotetaan kattavan ennen muuta hank-
keet, joiden yksinomainen tarkoitus on asun-
non hankkiminen ryhméén kuuluville luon-
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nollisille henkildille tai heiddn perheenjése-
nelleen.

Kéaytdnndssd voi syntyd tilanteita, joissa
olisi mielekastd ottaa hankkeeseen mukaan
myo6s esimerkiksi yksittdisid yleishyodyllisid
toimijoita, kuten yhdistyksid tai sadtioité,
taikka asunnon sijoitustarkoituksessa hank-
kivia henkil6itd. Tallainen tilanne voi olla
késilla esimerkiksi silloin, kun hankkeesta
kiinnostuneita omaan tai perheenjésenensd
kayttoon asuntoa hankkimassa olevia luon-
nollisia henkildita tosin on, mutta heiti ei ole
tarpeeksi, jotta hanke saataisiin kohtuullises-
sa ajassa kidynnistettyd. Jotta hankkeeseen
osallistuvat asunnonhankkijat eivét tillaisissa
tilanteissa jéisi kokonaan vaille ryhméraken-
nuttamislain suojaa sen johdosta, ettd hank-
keeseen tulee mukaan myos muita kuin itsel-
leen tai perheenjdsenelleen asuntoa hankkivia
luonnollisia henkil6itd, ehdotuksen mukaan
esimerkiksi yleishyddyllisten toimijoiden tai
yksittéisten sijoittajien mukanaolo hankkees-
sa ei merkitse hankkeen rajautumista lain so-
veltamisalan ulkopuolelle. Talloinkin hank-
keen pédasiallisena tarkoituksena tulee kui-
tenkin olla asunnon hankkiminen ryhméén
kuuluville luonnollisille henkil6ille tai heiddn
perheenjésenilleen, jotta hanketta pidettéisiin
ryhmérakennuttamislaissa tarkoitettuna ryh-
marakennuttamishankkeena.

Esityksen mukaan lain soveltamisalaan
kuuluisivat niin asuntoyhteisémuodossa kuin
muussa muodossa toteutettavat hankkeet.
Muista kuin asuntoyhteisdmuotoisista hank-
keista kdytetddn esityksessd nimitystd “kiin-
teistomuotoiset hankkeet”. Merkitystd lain
soveltamisalaan kuulumisen kannalta ei olisi
myoskddn silld, onko hanke kéynnistynyt
ryhmérakennuttajakonsultin  aloitteesta, tu-
leeko ryhmérakennuttajakonsultti mukaan
hankkeeseen mydhemmaéssd vaiheessa tai
onko hankkeessa ylipddnsa konsulttia.

Lain soveltamisalan ulkopuolelle ehdote-
taan rajattavaksi pienimuotoiset hankkeet,
joissa rakennutetaan yhteensé enintdian kolme
asuntoa. Néaissd hankkeissa sddntelyd voidaan
pitda tarpeettoman raskaana. Soveltamisala-
rajausta harkittaessa on pidetty vertailukoh-
tana ostajan suojaa rakentamisvaiheessa kos-
kevaa asuntokauppalain 2 lukua, jonka sovel-
tamisalasta on suljettu pois yhteensé enintéén
kolmen asunnon hankkeet, paitsi jos kysy-

myksessd on asunto-osakeyhtié tai asunto-
osuuskunta.

Lain soveltamisalasta ehdotetaan suljetta-
vaksi pois myds sellaiset hankkeet, joissa ra-
kennutetaan asumisoikeusasuntoja. Asumis-
oikeusasuntojen rakennuttamiseen ei liity
vastaavia tulkintaongelmia kuin tavanomai-
siin asunto-osakeyhtiomuotoisiin hankkei-
siin, silld asuntokauppalakia ei sovelleta
asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/1990) tarkoitetun asumisoikeuden Iuo-
vuttamiseen eiké siten mahdollisen konsultin
toiminta ryhmén kokoamiseksi voi tulla
asuntokauppalain 7 luvun 5 §:n 2 momentin
3 kohdan kriminalisointisdénnoksen piiriin.
Tiedossa ei ole my0Oskédn, ettd asumisoikeu-
sasuntohankkeiden rahoittamiseen olisi liit-
tynyt vastaavia ongelmia kuin tavanomaisiin
asunto-osakeyhtiomuotoisiin hankkeisiin.
Toisaalta asumisoikeusasuntoja  koskeva
lainsdddanto sisiltdd erditd sddnnoksii, jotka
olisivat vaikeasti yhteen sovitettavissa ehdo-
tetun ryhmérakennuttamislain  sdfinndsten
kanssa. Perusteltuna pidetddnkin, ettd aina-
kaan tdssd vaiheessa ryhmérakennuttamisla-
kia ei sovellettaisi asumisoikeusasuntojen ra-
kennuttamiseen, vaan niitd koskeva sddntely
jéisi ennalleen.

On tdrkedd, ettei ryhmérakennuttamislakia
voida kayttdd asuntokauppalain 2 luvun osta-
jansuojasddnndsten  kiertdmiseen. Téamin
johdosta ehdotetaan sdddettéviksi, ettd ryh-
mérakennuttamislakia ei sovelleta sellaisissa
asuntoyhteisomuotoisissa ryhmérakennutta-
mishankkeissa, joissa asuntokauppalaissa
tarkoitettu elinkeinonharjoittaja eli asuntoja
ammattimaisesti myyva tai tarjoava taho
merkitsee tai muuten omistaa asunto-osak-
keen tai muun asunnon hallintaan oikeutta-
van yhteisdosuuden rakentamisvaiheessa.

4.3 Ryhmirakennuttamishankkeen
markkinointi

Ryhmaérakennuttamislaissa ehdotetaan sdé-
dettdviksi hankkeen markkinoinnissa annet-
tavista tiedoista. Sédantelyn tarkoituksena on
turvata se, ettd hankkeesta kiinnostuneet saa-
vat mahdollisimman varhaisessa vaiheessa
tiedon muun muassa siitd, mistd ryhméra-
kennuttamisessa on kyse ja minkilainen
kohde ryhmiérakennuttamishankkeena on tar-
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koitus toteuttaa. Ryhmérakennuttamisen pe-
ruspiirteiden kuvaaminen on tirkedd ottaen
huomioon, ettd kyse on uudehkosta rakennut-
tamismuodosta, jonka keskeiset piirteet ja
riskit eivét ole vield yleisesti tunnettuja. Siltd
osin kuin ryhméirakennuttamishankkeen eri-
tyispiirteet eivdt muuta edellytd, sidintely on
pyritty luomaan yhtenevéiseksi asunto mark-
kinointiasetuksen sddnndsten kanssa. Toisin
kuin asuntomarkkinointiasetus, ehdotetun
lain markkinointia koskeva siintely ei koski-
si kuitenkaan yksinomaan elinkeinonharjoit-
tajia heiddn markkinoidessaan ryhméraken-
nuttamishanketta kuluttajille, vaan sdintely
tulisi sovellettavaksi myos esimerkiksi sil-
loin, kun yleishyddyllinen yhdistys markki-
noi hanketta yksityishenkil6ille. Ehdotetut
tiedonantovelvoitteet koskisivat ryhméaraken-
nuttamishankkeen markkinointia ennen ra-
kentamisvaiheen péadttymistd. Rakentamis-
vaiheen paittymisen jilkeen sovellettaisiin
asuntomarkkinointiasetuksen sdédnnoksia.

Ryhmairakennuttamishankkeissa saatetaan
jo markkinointivaiheessa kerdtd hankkeesta
kiinnostuneilta maksuja, joilla varataan oike-
us osallistua hankkeeseen. Hankkeeseen
osallistujien taloudellisen aseman turvaami-
seksi laissa sdddettdisiin osallistumismaksus-
ta laadittavasta asiakirjasta sekd osallistu-
mismaksun enimmadismaérdstd. Konsult-
tialoitteisia hankkeita sddnneltéisiin osallis-
tumismaksun osalta tiukemmin kuin muita
hankkeita, koska pidetddn perusteltuna, ettd
ammattilaisena konsultti kantaa hankkeen
kaynnistimisvaiheessa hankkeeseen liittyvit
taloudelliset  riskit. ~ Konsulttialoitteisissa
hankkeissa osallistumismaksun enimmaéis-
maééra olisi alhaisempi kuin muissa hankkeis-
sa, eikd konsulttialoitteisissa hankkeissa osal-
listumismaksuina keréttyjd varoja saisi
mydskddn ryhtyd kéyttdmédin ennen kuin
ryhmérakennuttamissopimus on tehty. Osal-
listumismaksujen enimmadismaérid voitaisiin
tarkistaa oikeusministerion asetuksen ra-
hanarvon muutosta vastaavasti.

Muissa kuin konsulttialoitteisissa hank-
keissa laissa ei asetettaisi estettd kayttdd osal-
listumismaksuina kerittyjd varoja jo ennen
ryhmérakennuttamissopimuksen tekemista.
Osallistumismaksujen kéyttdminen hankkeen
eteenpdin viemiseen on useimmiten valtta-
méitontd, koska muita varoja ei useinkaan ole

alkuvaiheessa kéytettdvissd. Osallistumis-
maksun suorittavien suojaksi ehdotetaan kui-
tenkin sdddettdvéksi, ettd varoja saisi kayttda
yksinomaan nithin hankkeen valmisteluun
liittyviin toimiin, joista on mainittu osallis-
tumismaksua koskevassa asiakirjassa. Muita
kuin konsulttialoitteisia hankkeita koskevia
sddnnoksid sovellettaisiin siitd riippumatta,
periiké osallistumismaksun elinkeinonhar-
joittaja, yleishyddyllinen yhdistys vai joku
muu taho.

4.4 Ryhmirakennuttajakonsulttipalve-
lua koskeva siintely

Ryhmérakennuttajakonsulttipalveluihin
liittyen laissa ehdotetaan sdddettdviksi muun
muassa konsultin tiedonantovelvoitteista en-
nen konsulttisopimuksen tekemistd, varsinai-
sen konsulttisopimuksen tekemiseen liittyvis-
td seikoista, konsultin ammattitaito- ja huo-
lellisuusvelvoitteesta sekéd konsultin palkki-
osta. Ryhmirakennuttajakonsultin puolueet-
tomuuden varmistamiseksi konsultti ei saisi
ensinndkddn ottaa palkkiota vastaan muilta
kuin rakennuttajana toimivalta asuntoyhtei-
sOltd ja ryhmirakennuttamishankkeeseen
osallistuvilta henkil6iltd. Palkkio ei saisi
myoskddn erddntyd etupainotteisesti. Nain
pyritddn myoétiavaikuttamaan siihen, ettd kon-
sultilla on myos taloudellinen intressi huo-
lehtia hankkeen loppuunsaattamisesta.

Myods ryhmirakennuttajakonsultin - suori-
tuksessa olevasta virheestd ja viivdstyksestd
sekd ndiden seuraamuksista ehdotetaan sii-
dettidvidksi laissa nimenomaisesti. Ehdotettu
sddntely vastaa palveluja koskevia kuluttaja-
oikeudellisia sdannoksid, ja silld pyritddn pa-
rantamaan hankkeeseen osallistuvien asemaa
erityisesti sentyyppisissd hankkeissa, joissa
nykyisin kéytetdédn konsultin vastuuta voi-
makkaasti rajoittavia KSE:n mukaisia ehtoja.
Sen sijaan ryhmérakennuttajakonsulttipalve-
lun sisdltod ei paddytty méadrittelemédn laissa
yksityiskohtaisesti, koska hankkeet ja raken-
nuttajien tarpeet ovat erilaisia. Palvelun sisél-
to jadkin péddsdantoisesti konsulttisopimuk-
sessa sovittavaksi.

Hankkeeseen osallistuvien taloudellisen
aseman turvaamiseksi laissa asetettaisiin li-
siksi ryhmérakennuttajakonsultille velvolli-
suus ottaa ja pitdd voimassa vastuuvakuutus
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niiden vahinkojen korvaamiseksi, joista hin
on ryhmérakennuttamislain mukaan vastuus-
sa. Vakuutuksen olisi tdytettdva laissa sddde-
tyt edellytykset muun muassa vakuutusméa-
rastd ja vastuuajasta. Vakuutuksen ottamisen
laiminlyonti olisi rangaistavaa.

Pakollisella vastuuvakuutuksella pyritdén
varmistamaan, ettd vahinkoa kérsineelld ti-
laajalla olisi mahdollisuus saada korvausta
ryhmérakennuttajakonsultin maksuhalusta tai
-kyvystd riippumatta. Vakuutus helpottaa
myo6s korvausmenettelyd, silli vakuutusso-
pimuslain (543/1994) mukaan vahinkoa kér-
sineelld on oikeus vaatia korvausta suoraan
vakuutusyhtioltd silloin, kun vastuuvakuu-
tuksen ottaminen on perustunut lakiin. Toi-
saalta on otettava huomioon, ettd vakuutus-
turva ei olisi rajoitukseton. Tavanomaisesti
vakuutusmiiré tultaneen rajoittamaan laissa
edellytettyyn vahimméaismdarddn eli kolme
kertaa palkkion suuruiseen miérdin. Tietyn-
tyyppiset vahingot voitaisiin my0ds sulkea
pois vakuutuksen korvauspiiristd. Lisdksi
hankkeeseen osallistuvat eivét luonnollisesti
saisi hyvikseen vastuuvakuutuksen mukaista
turvaa tapauksissa, joissa ryhméirakennutta-
jakonsultti ei vakuuttamisvelvollisuuden lai-
minlyontid koskevasta rangaistussidéinnokses-
td huolimatta ole ottanut vakuutusta. Toisaal-
ta on syytd huomata, ettd vakuutusturvan ra-
joituksista tai jopa sen puuttumisesta huoli-
matta ryhmérakennuttajakonsultti vastaa vii-
véstyneestd tai virheellisestd suorituksesta ti-
laajalle aiheutuvasta vahingosta lain sdédnnos-
ten mukaisesti.

4.5 Ryhmiérakennuttamissopimus

Laissa sdddettiisiin tiedoista, jotka ryhmé-
rakennuttajakonsultin tulee antaa ennen ryh-
maérakennuttamissopimuksen tekemisti tilaa-
jille tai asuntoyhteisdmuotoisessa ryhméra-
kennuttamisessa tuleville osakkaille tai jase-
nille. Koska tiedonantovelvollisuus olisi kon-
sultilla, sdéantely tulisi sovellettavaksi vain
hankkeissa, joissa on mukana konsultti jo
ennen ryhmérakennuttamissopimuksen te-
kemistd. Rajaus on tarpeen, koska muissa
hankkeissa ei ole tahoa, jolle tiedonantovel-
vollisuus olisi luontevasti asetettavissa. Léh-
tokohtaisesti hanke on toteutettava ennakko-

tietojen mukaisesti, elleivit osapuolet toisin
sovi.

Esityksen mukaan ryhmérakennuttamis-
laissa sdédettéisiin myds seikoista, jotka tulee
mainita itse ryhméarakennuttamishankkeen
toteuttamista koskevassa sopimuksessa eli
niin sanotussa ryhmérakennuttamissopimuk-
sessa. Tillaisia olisivat muun muassa tiedot
sopimusosapuolista, hankkeesta ja sen suun-
nitellusta aikataulusta sekd selvitykset hank-
keen kustannuksista. Niin ennakkotietoja
kuin sopimuksen sisdltod koskevia sddnnok-
sid pidetddn tarpeellisina ennen muuta siksi,
ettd osapuolten sitoutuessa ryhmérakennut-
tamishankkeeseen heidédn tulee tietdd, minkéa-
laisia taloudellisia velvoitteita hankkeesta
seuraa. Erityisesti sopimuksen sisdltéd kos-
kevan sdéntelyn tarkoituksena on pyrkid huo-
lehtimaan myds siitd, ettd osapuolet sopivat
jo ennakolta hankkeen kannalta keskeisisti
seikoista, joista sopimatta jattiminen on omi-
aan aiheuttamaan my6hemmin riitaisuuksia.
Tami on tidrkedd erityisesti siksi, ettd riski
hankkeen toteutumisesta suunnitelmien mu-
kaisesti on hankkeeseen osallistuvilla itsel-
134n, ja myds hankkeesta vetdytyminen ryh-
mérakennuttamissopimuksen tekemisen jél-
keen voi olla hankalaa.

Sadntely olisi jossain maérin eriytettyd
riippuen siitd, onko kyse asuntoyhteisomuo-
toisesta vai muussa muodossa toteutettavasta
hankkeesta. Tadmi johtuu siitd, ettd yhteiso-
muotoisiin hankkeisiin liittyy tiettyjé erityis-
piirteitd, jotka eivédt aktualisoidu muissa
hankkeissa. Téllaisia ovat esimerkiksi yhtei-
son edustamiseen, rahoitukseen ja maksu-
valmiuden turvaamiseen liittyvit seikat.

4.6 Ryhmirakennuttamisasiakirjat
asuntoyhteisomuotoisissa ryhmiéra-
kennuttamishankkeissa

Esityksen mukaan asuntoyhteisdmuotoisis-
sa ryhméirakennuttamishankkeissa konsultin
on huolehdittava siitd, ettd tietyt rakentamis-
hanketta ja asuntoyhteisoé koskevat asiakirjat
eli niin sanotut ryhmérakennuttamisasiakirjat
luovutetaan siilytettidviksi joko yhteis6d luo-
tottavaan pankkiin tai, jos luottoa ei hankita,
aluehallintovirastoon. Pafsdédnnon mukaan
tdmén tulisi tapahtua ennen ryhmérakennut-
tamissopimuksen tekemistd. Sdilytettdvéksi
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luovutettavista asiakirjoista sdddettdisiin tar-
kemmin oikeusministerion asetuksella. Lais-
sa sdddettdisiin myods ryhmérakennuttamis-
asiakirjojen sdilyttdjan tehtévistd, kuten ryh-
marakennuttamisasiakirjojen tarkastamisesta,
osakekirjojen painattamisesta ja ryhméra-
kennuttamisasiakirjojen siséltod koskevien
tietojen antamisesta, seké sdilyttdjan vastuus-
ta.

Ryhmiérakennuttamisasiakirjoja ~ koskeva
sdantely muistuttaisi asuntokauppalain mu-
kaista turva-asiakirjoja koskevaa sdantelya.
Periaatteellisena erona olisi kuitenkin se, ettd
kun asuntokauppalaissa osakeyhtié saa ra-
kentamisvaiheen aikana esimerkiksi ottaa
velkaa, antaa varallisuuttaan vakuudeksi tai
tehdd muita sitoumuksia ldhtokohtaisesti vain
turva-asiakirjoihin sisdltyvén taloussuunni-
telman mukaisesti, ryhmarakennuttamisasia-
kirjoilla ei olisi vastaavaa asemaa, vaan asia-
kirjat kuvaisivat pikemminkin senhetkisid
suunnitelmia. Ehdotetulla sééntelylld ei siis
pyrittdisi samalla tavoin suojaamaan asun-
nonhankkijan oikeudellista ja taloudellista
asemaa kuin asuntokauppalain vastaavalla
sddntelylld, mikd johtuu siitd, ettd ryhméra-
kennuttamishankkeissa péétosvalta hank-
keesta on rakennuttajalla, ja myds riski
hankkeen toteutumisesta suunnitelmien mu-
kaisesti on viime kidessd véistdmaittd talla.
Ryhmaérakennuttamislaissa asiakirjojen laa-
timisen tarkoituksena olisikin edesauttaa
hankkeiden rahoittamispddtosten tekemista,
sillda yhtendisten asiakirjojen luomisen voi-
daan olettaa helpottavan kokonaiskuvan
saamista hankkeesta ja sen toteuttamisedelly-
tyksistd. Sédadntelylld myos myoétdvaikutetaan
sithen, ettd hankkeeseen liittyvat keskeiset
asiakirjat ovat esimerkiksi mydhemmin
hankkeeseen mukaan tulevan saatavilla.

4.7 Urakka- ja muut hankintasopimuk-
set

Vaikka ryhmérakennuttajakonsultin tehté-
vid ei edelld todetun mukaisesti ehdoteta
madriteltdviksi yksityiskohtaisesti, ryhmaéra-
kennuttajakonsultin tulisi kuitenkin aina
valmistella ryhmérakennuttamishankkeen to-
teuttamiseksi tarvittavat urakka- ja muut
hankintasopimukset sikéli kuin hankkeeseen
on valittu konsultti.

Ehdotuksen mukaan ennen urakka- tai han-
kintasopimuksen tekemistd ryhmérakennutta-
jakonsultin tulisi antaa tilaajina toimiville
henkildille taikka asuntoyhteisdmuotoisessa
ryhmérakennuttamishankkeessa asuntoyhtei-
sOlle kaikki ne tiedot, joiden hén tietdd tai
hénen pitdisi tietdd vaikuttavan sopimuksesta
paittimiseen. Konsultin sidonnaisuuksien
selvittdmiseksi sdddettdisiin erityisesti kon-
sultin velvollisuudesta ilmoittaa tilaajille, jos
hénelld tai hdnen palveluksessaan olevalla on
tehtdvéssd sopimuksessa erityinen etu valvot-
tavanaan.

Asuntoyhteisomuotoisten hankkeiden osal-
ta laissa sdddettdisiin my0s padtoksenteko-
menettelystd rakentamisvaiheessa, kun val-
misteltavan urakka- tai hankintasopimuksen
tekeminen aiheuttaisi ryhmirakennuttamis-
sopimuksessa mainitun kokonaiskustannuk-
sia koskevan suunnitelman ylittymisen. Li-
siksi osakkaiden taloudellisen aseman tur-
vaamiseksi asuntoyhteisdmuotoisissa hank-
keissa urakoitsijalta edellytettiisiin aivan va-
hdisimpid urakoita lukuun ottamatta vakuu-
den asettamista urakkasopimuksen tayttdmi-
sestd. Tdmén niin sanotun rakentamisvaiheen
vakuuden lakatessa tilalle olisi asetettava ra-
kentamisvaiheen jilkeinen vakuus. Kum-
mankin vakuuden vadhimmaismairistd ja
voimassaoloajasta sekd vapauttamisesta saa-
dettdisiin laissa yksityiskohtaisesti.

Vakuusjirjestelyja koskeva sddntely koski-
si yksinomaan asuntoyhteisdmuotoisia hank-
keita, kun taas muita, kdytinnossd yleensd
asuntoyhteisomuotoisia hankkeita pienimuo-
toisempia hankkeita sdéntely ei koskisi. Jos
sdantely ulotettaisiin koskemaan myo6s muita
kuin asuntoyhteisdmuotoisia hankkeita, vaa-
rana olisi, ettd tillaisista hankkeista ei annet-
taisi tarjouksia, koska ehdot olisivat urakoit-
sijoiden kannalta tavanomaista epédedulli-
sempia.

Vakuusjirjestelyjd koskeva sdédntely muis-
tuttaisi asuntokauppalain mukaista siéntelyd
ja toisaalta YSEn mukaisia ehtoja. Keskeise-
nd erona YSEn mukaiseen vakuusjirjestel-
maén olisi se, ettd vakuudenasettamisvelvol-
lisuus perustuisi lakiin, minké liséksi vakuu-
den maddrd olisi ehdotuksen mukaan YSEn
mukaista vakuutta suurempi. Keskeisin ero
asuntokauppalain mukaiseen jirjestelméin
olisi puolestaan ennen muuta se, ettd suori-
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tuskyvyttomyysvakuuden  asettamista  ei
ryhmérakennuttamislain mukaisissa hank-
keissa edellytetd. Suorituskyvyttomyysva-
kuus ei tule ryhmérakennuttamishankkeissa
kyseeseen, koska ensinndkddn hankkeissa ei
ole luontevasti yhtd tahoa, joka timén va-
kuuden asettaisi, vaan asuntokauppalakia
vastaavan suojan sddtamiseksi suorituskyvyt-
tomyysvakuutta tulisi edellyttdd kdytdnnossi
kaikilta hankkeessa toimivilta urakoitsijoilta
ja muilta sopijatahoilta. Keskeisin syy sille,
ettd suorituskyvyttomyysvakuutta eli kéytan-
nodssd vakuutusta ei edellytetd, on kuitenkin
se, ettd puhdasta sopimusvastuuta ei voi va-
kuuttaa.

5 Esityksen vaikutukset

5.1 Valtiontaloudelliset vaikutukset ja
vaikutukset viranomaisten toimin-
taan

Ryhmairakennuttamishankkeet ovat kuulu-
neet kuluttaja-asiamiehen valvontavastuulle
yleisten valvontasdannosten nojalla jo nykyi-
sin siltd osin kuin kyse on elinkeinonharjoit-
tajan ja kuluttajan vélisistd suhteista. Ehdo-
tettu ryhmérakennuttamislaki (1. lakiehdotus)
on yhtiiltd omiaan helpottamaan tétd valvon-
tatyotd, silld ehdotetulla lailla vdhennetdédn
tulkintaepdselvyyksid, joita on liittynyt eri-
tyisesti  asuntokauppalain  soveltumiseen
ryhmérakennuttamiseen. Toisaalta ryhmaéra-
kennuttamishankkeiden mahdollinen lisdén-
tyminen ja uusi lainsdddintd saattavat myos
vihdisessd méérin lisdtd kuluttaja-asiamiehen
tyoméaardd. Esityksen vaikutus kuluttaja-
asiamiehen tehtdviin arvioidaan kokonaisuu-
dessaan kuitenkin niin vahéiseksi, ettei voi-
mavarojen lisdéiminen ole tarpeen.

Aluehallintovirastot  olisivat  velvollisia
erdissd tapauksissa toimimaan ryhméraken-
nuttamisasiakirjojen sdilyttdjind. Jo nykyisin
aluehallintovirastot toimivat asuntokauppa-
laissa tarkoitettujen turva-asiakirjojen séilyt-
tdjind vastaavissa tilanteissa eli silloin, kun
yhtid ei hanki rakentamishanketta varten lai-
naa. Tésmallistd arviota asiamdiristd ei ole
mahdollista esittdd, mutta tyomiirin lisdys
arvioidaan viahdiseksi jo siitd syysté, etti ole-
tettavasti yhteisojen rahoituksessa ilmenneet
ongelmat ja siten tilanteet, joissa sailyttdmis-

velvollisuus voisi koskea aluehallintovirasto-
ja, vdhenevit lain sddtdmisen myotd. Esityk-
sen vaikutus aluehallintovirastojen tehtiviin
arvioidaan kokonaisuudessaan niin vahaisek-
si, ettei voimavarojen lisddminen ole tarpeen.
Aluehallintoviraston oikeudesta perid maksu
tehtidviensd suorittamisesta sdadettédisiin 1.
lakichdotuksen 27 §:ssé.

Esityksen mukaan kuluttajariitalautakun-
nan toimivaltaa laajennettaisiin koskemaan
myds ryhmirakennuttamislaissa tarkoitetun
vakuuden vapauttamista koskevia asioita.
Asuntokauppalain mukaisia vakuuksia kos-
kevien asioiden kasittely kuuluu lautakunnan
toimivaltaan jo nykyisin, ja esimerkiksi
vuonna 2013 téllaisia asioita tuli kuluttajarii-
talautakunnassa vireille 84 kappaletta. Koska
ryhmérakennuttamishankkeiden lukuméérd
jéénee jatkossakin merkittdvisti véhdisem-
méksi kuin asuntokauppalain mukaisten
hankkeiden lukumidird, toimivallan laajen-
nuksen ei arvioida mainittavasti lisddvan lau-
takunnan tyomadrai. Juttuméaérid arvioitaessa
on otettava huomioon myos se, ettd vakuu-
denasettamisvaatimus koskee vain asuntoyh-
teisdomuotoisia hankkeita, ja niissdkin oikeus
vakuuden vapauttamisen vastustamiseen on
vain yhteisolld eikd, kuten asuntokauppalain
mukaan, yksittdisilld osakkailla tai jésenilla.
Toisaalta yhtd hanketta kohti vakuuksia voi
olla useampia, kun asuntokauppalain mukai-
sissa hankkeissa vakuudenasettamisvelvolli-
suus on vain perustajaosakkaalla.

5.2 Taloudelliset vaikutukset

Ehdotetulla lainsdddédnnollda turvattaisiin
ryhmérakennuttamisesta kiinnostuneiden oi-
keus saada nykyistd kattavammin tietoa ryh-
mairakennuttamishankkeista sekd oikeudelli-
sesta asemastaan téllaisissa hankkeissa, min-
ké voidaan arvioida lisddvan myos yleistd tie-
toisuutta ryhmérakennuttamisesta. Hankkee-
seen osallistuvien oikeudellinen asema olisi
my0s nimenomaisten suojamekanismien an-
siosta nykyistd turvatumpi. Ehdotettu laki
myds vihentdisi tulkintaepdselvyyksié, joita
edelld 2.2 jaksossa todetuin tavoin on synty-
nyt erityisesti siitd, onko ryhmérakennuttaja-
konsultin suorittama asuntoyhteisomuotoisen
ryhmérakennuttamishankkeen —markkinointi
kuluttajille asuntokauppalain rangaistussain-
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noksen nojalla rangaistavaa. Edelld mainittu-
jen syiden johdosta esitys on omiaan edista-
médn ryhmérakennuttamista ja vdhentdméain
hankkeiden rahoittamiseen liittyneitd hanka-
luuksia. Ryhmaérakennuttamishankkeiden
mahdollinen lisddntyminen merkitsisi myos
vaihtoehtojen lisdéntymistd asuntorakentami-
sessa.

Ehdotettu sdintely vaikuttaisi keskeisesti
my0s ryhmérakennuttajakonsulttien  ase-
maan. Tiettdvisti tdhdn mennessd vain harva-
lukuinen mééré tahoja on toiminut konsultti-
na ryhmirakennuttamishankkeissa, mutta
hankkeiden yleistymisen ja sdéntelyn oikeus-
varmuutta lisddvan vaikutuksen johdosta
kiinnostus ryhmérakennuttajakonsultin tehta-
vid kohtaan saattaa kasvaa. Toisaalta erityi-
sesti tiedonantovelvoitteita, virhett ja viivés-
tystéd, pakollista vastuuvakuutusta sekéd osal-
listumismaksujen kéyttdmistd ja konsultti-
palkkion erddntymistd koskeva sdédntely lisdi-
si konsulttien velvoitteita ja riskejd seké ai-
heuttaisi néille kustannuksia, mikd puoles-
taan saattaa joissakin tapauksissa nostaa
kynnysté ryhtyd ryhmérakennuttajakonsultik-
si. Pakollista vastuuvakuutusta koskeva vel-
voite voi jopa johtaa siihen, ettd yksittdiset
konsultit eivédt voisi endd toimia ryhméra-
kennuttajakonsultteina sen johdosta, ettd vas-
tuuvakuutusta ei heille myonnetd. Tatd ky-
symystd késitellddn ldhemmin yksityiskoh-
taisten perustelujen 4 jaksossa (Suhde perus-
tuslakiin ja sddtdmisjarjestys).

Konsulttien lisdéntyvét kustannukset saat-
tavat johtaa myds siihen, ettd niiden palve-
luistaan perimét hinnat nousevat. Sama kos-
kee niitd asuntoyhteisémuotoisissa ryhmaéra-
kennuttamishankkeissa mukana olevia ura-
koitsijoita, joiden tulisi jatkossa asettaa
YSEn mukaisia ehtoja suurempi vakuus
urakkasopimuksen téyttimisestd. Sédntelyn
vaikutusta ryhmadrakennuttamishankkeeseen
osallistuvilta perittdviin kustannuksiin on
kuitenkin vaikea arvioida, koska wvaikutus
riippuu  pitkélti kilpailutilanteesta markki-
noilla.

Esitykselld olisi vaikutuksia my6s muihin
hankkeita kaynnistéviin tahoihin kuin ryhma-
rakennuttajakonsultteihin, kuten hanketta
valmisteleviin yhdistyksiin, silld markkinoin-
tia ja osallistumismaksua koskeva séddntely
kohdistuisi my6s niihin. Vaikka uudistus

merkitsisi ndille lisdvelvoitteita, sddntely on
toisaalta omiaan helpottamaan hankkeita
kdynnistdvien tahojen tehtdvid siind suhtees-
sa, ettd menettely hankkeen eri vaiheissa olisi
laissa sddnneltyd ja siten nykyistd jdsennel-
lympaia ja selkedmpéé.

Luottolaitoksen tehtdvénad olisi ryhmaéra-
kennuttamisasiakirjojen sdilyttdminen asun-
toyhteisomuotoisissa hankkeissa silloin, kun
kyseinen luottolaitos antaa luottoa rakenta-
misvaiheessa asuntoyhteisélle. Muutos on
omiaan helpottamaan luottolaitosten rahoi-
tuspditosten tekemistd, silld edelld 4.6 jak-
sossa todetun mukaisesti yhtendisten asiakir-
jojen luomisen voidaan olettaa helpottavan
kokonaiskuvan saamista hankkeesta ja sen
toteuttamisedellytyksistd. Asiakirjojen séilyt-
tdmistehtdva olisi luottolaitoksille ryhméra-
kennuttamisen osalta uusi, mutta jo nykyisin
niilldi on vastaavankaltainen turva-asiakir-
jojen sdilyttimistehtdvd asuntokauppalain
mukaisissa hankkeissa. Ryhmérakennutta-
misasiakirjojen sdilyttdjand toimivan luotto-
laitoksen oikeudesta perid palkkio tehtivis-
tddn sdddetddn 1. lakiehdotuksen 27 §:ssé.

6 Asian valmistelu

Oikeusministeriossd  laadittiin ~ syksyllad
2011 muistio asuntokauppalain uudistamis-
tarpeista ryhmérakennuttamisen toiminta-
edellytysten parantamiseksi (OM 8/42/2011).
Muistion pohjalta jérjestettiin marraskuussa
2011 kuulemistilaisuus, jossa olivat edustet-
tuina keskeiset viranomaiset ja jérjestot. Li-
siksi  valtakunnallisen ryhmaérakennutta-
misyhdistyksen perustamista valmistellut
tyoryhmé on tehnyt valtioneuvostolle aloit-
teen asuntokauppalain tarkistamiseksi.

Oikeusministerio  asetti ~ tammikuussa
2013 tyoryhmén valmistelemaan ryhméra-
kennuttamiseen liittyvaéd lainsdddéntod. Tyo-
ryhmin tehtdvind oli valmistella tarpeelli-
seksi katsomansa ehdotukset ryhméarakennut-
tamisen toimintaedellytysten parantamiseksi
siten, ettd asuntokauppalain sddnndsten so-
veltaminen ryhmirakennuttamistoiminnassa
on selkedd ja ettd ryhmérakennuttamishank-
keeseen osallistuvien tahojen oikeusasema on
asianmukaisesti turvattu. Tyoryhméssé olivat
edustettuina oikeusministerid, ympéristomi-
nisterid, Kilpailu- ja kuluttajavirasto, Finans-
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sialan Keskusliitto ry, Kiinteistonvélitysalan
Keskusliitto ry, Kuluttajaliitto - Konsument-
forbundet ry, Rakennusteollisuus RT ry,
Suomen Kiinteistoliitto ry sekd Ryhméra-
kennuttajat ry. Tyonsi aikana tyéryhma kuuli
my6s muita kuin tyoryhméssd edustettuina
olleita ryhmérakennuttamisen kannalta kes-
keisid tahoja, kuten ryhmérakennuttamis-
hankkeisiin osallistuneita henkil6itd, ryhma-
rakennuttajakonsultteja sekd Helsingin kau-
punkia. Ryhmérakennuttamistyoryhmén mie-
tintd (oikeusministerion mietint6jé ja lausun-
toja 12/2014) valmistui maaliskuussa 2014.
Oikeusministerid pyysi mietinndstd lausun-
toa 27 viranomaiselta ja yhteisoltd. Naistd
lausunnon antoi 16 tahoa. Liséksi lausunnon
antoi yksi muu taho. Lausunnoista on laadittu
oikeusministeriossd tiivistelmd (Oikeusmi-
nisterion mietint6jd ja lausuntoja 36/2014).
Lausunnonantajat suhtautuivat yhtd lukuun
ottamatta ldahtSkohtaisesti myonteisesti tyo-
ryhmén ehdotuksiin ja pitivét niitd tarpeelli-
sina ryhméirakennuttamisen toimintaedelly-
tysten parantamiseksi sekd ryhmaérakennut-
tamishankkeisiin osallistuvien oikeudellisen
aseman selkeyttdmiseksi. Lausunnonantajat
esittivit yksityiskohtaisia kommentteja ja
muutosehdotuksia ehdotetun ryhmérakennut-
tamislain useisiin sddnnoksiin, mutta lausun-
topalautteesta ei noussut esille yhtddn kes-
keistd kysymystd, josta lausunnonantajilla
olisi laajemmin ollut keskenédén tai tyoryh-
main kanssa erilaiset nikemykset.
Ryhmérakennuttamislain peruslédhtokohtia
ei ole esityksen jatkovalmistelussa pidetty
perusteltuna muuttaa, mutta yksityiskohtiin
on tehty useilta osin muutoksia. Sovelta-
misalaan liittyvistdi muutoksista voidaan
mainita ensinnékin asumisoikeusasuntohank-
keiden rajaaminen pois lain soveltamisalasta.
Rajaamisen syitd selvitetddn edelld 4.2 jak-
sossa. Lain soveltamisalasta on jatkovalmis-
telussa suljettu pois myds sellaiset hankkeet,
joissa asuntokauppalaissa tarkoitettu elinkei-
nonharjoittaja omistaa asunnon hallintaan oi-

keuttavan  yhteisdosuuden rakentamisvai-
heessa. Niin pyritddn estiméin se, ettd ryh-
marakennuttamislakia  voitaisiin ~ kayttad
asuntokauppalain rakentamisvaihetta koske-
vien ostajansuojasdidnndsten kiertimiseen.

Aineellisten sddnnosten osalta merkitté-
vimpdné voidaan mainita konsultin pakollista
vastuuvakuutusta  koskevien  sddnndsten
muuttaminen siten, ettd konsultin suorituksen
viivéstymisestd aiheutuvat vahingot voidaan
sulkea pois vakuutuksen korvauspiiristd. Ky-
seisen kaltainen rajoitusehto on tavanomai-
nen nykyisin tarjolla olevissa konsulttitoi-
minnan vastuuvakuutuksissa, ja sen sallimi-
nen on omiaan edistiméin vakuutuksen saa-
tavuutta ja vaikuttamaan alentavasti vakuu-
tuksen hinnoitteluun.

Ryhmérakennuttajien taloudellisen turvan
edesauttamiseksi on sitd vastoin pidetty pe-
rusteltuna sdilyttdd vastuuvakuutus pakolli-
sena. Esityksen jatkovalmistelussa lain sovel-
tamisalaa ei ole myoskdén laajennettu siten,
ettd laki koskisi my0s pienimuotoisempia
pientalojen korjausrakentamishankkeita. Tal-
laista laajennusta on tarkoituksenmukaisempi
arvioida vasta sen jilkeen, kun saadaan ko-
kemusta lain sdénnodsten toimivuudesta uu-
disrakentamisessa ja siithen verrattavassa ras-
kaammassa korjausrakentamisessa. Samoin
ei ole toteutettu erditd sellaisia lausunnonan-
tajien ehdotuksia, joilla lisdttdisiin ryhmaéra-
kennuttamisen kustannuksia, kuten ehdotusta
siitd, ettd hankkeeseen osallistuville annetta-
vien kustannusarvioiden tulisi olla ulkopuoli-
sen riippumattoman kustannusarvioitsijan an-
tamia.

Lausuntojen perusteella esitykseen tehdyis-
td muutoksista on jérjestetty oikeusministeri-
0ssd keskustelutilaisuus syyskuussa 2014.
Keskustelutilaisuudessa esitettiin huolia eri-
tyisesti ryhmairakennuttajakonsultin vastuu-
vakuutuksen saatavuudesta. Tdmén johdosta
lain siirtyméaikaa on pidennetty tydryhmi-
mietinndssd ehdotetusta kolmesta kuukau-
desta kuuteen kuukauteen.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1 Lakiehdotusten perustelut
1.1 Ryhmiérakennuttamislaki

1 Iuku Yleiset sainnokset

1 §. Soveltamisala. Pykéld sisdltdd lain
yleisen soveltamisalasddnnoksen. Pykéldn
1 momentin mukaan laki koskisi ryhméra-
kennuttamista. Ryhmérakennuttamisella tar-
koitettaisiin rakennuttamista, jossa ryhmi
henkil6itd ryhtyy yhdessd rakennuttamaan
uudisrakennusta tai uudisrakennuksia taikka
korjauttamaan tai muuttamaan rakennusta tai
rakennuksia uudisrakentamiseen verrattavalla
tavalla paiasiallisena tarkoituksena hankkia
ryhméén kuuluville luonnollisille henkildille
tai heiddn perheenjasenilleen asunto. Uudis-
rakentamiseen verrattavasta korjaus- tai muu-
tosrakentamisesta on kyse, jos rakennukseen
tehddén raskaita korjauksia tai muutoksia,
joiden tarkoituksena on tehdid rakennuksesta
tai sen osasta uudenveroinen. Esimerkkeini
téllaisesta rakentamisesta voidaan mainita
vanhan tehdasrakennuksen tai asuinraken-
nuksessa sijaitsevien litkehuoneistojen muut-
taminen asuinhuoneistoiksi. Arvioitaessa si-
td, onko kyse uudisrakentamiseen verratta-
vasta korjaus- tai muutosrakentamisesta, on
kiinnitettdvd huomiota siihen, liittyyko hank-
keeseen laajoja kiinteiston perusrakenteisiin
liittyvid toitd, jotka siséltidvat tdydellisen pin-
taremontin ja kalusteiden uusimisen ohella
esimerkiksi kattavia sahko-, putki- ja ilmas-
tointitoita.

Ryhmairakennuttamishankkeen pééasialli-
sena tarkoituksena tulee olla asunnon hank-
kiminen ryhmédn kuuluville luonnollisille
henkiléille tai heiddn perheenjésenilleen. Jos
asuntoa kiytetddn paitsi henkilon omaan tai
hénen perheensd asumiseen myds ammatin-
harjoittamiseen, asumisen tulee olla asunnon
padasiallinen kayttotarkoitus. Lain soveltu-
misen kannalta estettd e1 kuitenkaan ole sille,
ettd hankkeessa on mukana my0s esimerkiksi
yksittéisid luonnollisia tai oikeushenkildité,
jotka hankkivat asunnon sijoitustarkoitukses-

sa. Mahdollista on my®ds se, ettd rakennus si-
séltdd asuntojen ohella yksittédisid liiketiloja
tai muita vastaavia tiloja. Sijoitustarkoituk-
sessa asuntoa hankkivan henkilén mukaantu-
lo hankkeeseen voi olla tarpeen esimerkiksi
silloin, kun hankkeen k&ynnistymisen kan-
nalta vélttimitontd méardd osallistujia ei
muutoin saataisi kohtuullisessa ajassa ko-
koon. Koska hankkeen pédasiallisena tarkoi-
tuksena tulee kuitenkin olla asunnon hank-
kiminen ryhmédn kuuluville luonnollisille
henkildille tai heidén perheenjésenilleen, si-
joittajien osuus ja liiketilojen osuus saa olla
hankkeessa vain véhéinen.

Ryhmiérakennuttamishanke voidaan toteut-
taa usealla eri tavalla. Hankkeet voivat olla
niin asukaslihtoisid kuin konsulttialoitteisia.
Itse asuinrakennus voi olla esimerkiksi oma-
koti-, rivi- tai kerrostalo, ja se voi olla tarkoi-
tettu ympéarivuotiseen asumiseen taikka tila-
pdiseen asumiseen, kuten kesdasunnoksi. Eri-
tyisesti pienet hankkeet toteutettaneen usein
kiinteistomuotoisena, mutta ryhmérakennut-
taminen voidaan toteuttaa my0s asunto-
osakeyhtiomuotoisena tai muussa asuntoyh-
teisomuodossa.  Asuntoyhteisdmuotoisella
ryhmérakennuttamisella tarkoitettaisiin ra-
kennuttamista, jossa ryhmi perustaa asunto-
osakeyhtion tai muun asuntoyhteison, jolle
rakennutetaan uudisrakennus tai uudisraken-
nuksia taikka jonka omistamia tai jolle han-
kittavia rakennuksia korjataan tai muutetaan
uudisrakentamiseen verrattavalla tavalla, ja
jossa padasiallisena tarkoituksena on hankkia
ryhméén kuuluville luonnollisille henkildille
tai heiddn perheenjdsenilleen asunto. Ratkai-
sevaa on huoneistojen todellinen kayttotar-
koitus, ei yhtidjéarjestyksessd madritty tarkoi-
tus.

Pykélidn 2 momentin mukaan laissa sdddet-
tdisiin myds ryhmérakennuttamisen kidynnis-
tdmiseksi ja toteuttamiseksi tarjottavista kon-
sulttipalveluista. Ryhmairakennuttajakonsult-
ti, jonka tarjoamat konsulttipalvelut siis kuu-
luisivat lain soveltamisalaan, maéaritellaan
3 §:n 1 kohdassa. Selvyyden vuoksi voidaan
todeta, ettd lain soveltamisalaan tuleminen ei
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edellytd, ettd konsultti olisi mukana hank-
keessa jo alusta asti tai ettd hankkeessa yli-
padnsa on konsultti.

2 §. Soveltamisalan rajoitukset. Pykidlan
1 momentin 1 kohdassa rajataan lain sovel-
tamisalan ulkopuolelle hankkeet, joissa tar-
koituksena on ryhmérakennuttaa yhteensd
enintdén kolme asuntoa. Rajauksen kannalta
merkitystd ei ole silld, onko kyse asuntoyh-
teisdmuotoisesta vai niin sanotusta kiinteis-
tomuotoisesta hankkeesta. Merkitystd ei ole
myo6skéén silld, onko kyse esimerkiksi oma-
kotitalo-, rivitalo- vai kerrostalohankkeesta,
vaan ratkaisevaa on rakennutettavien asunto-
jen lukuméaéra.

Momentin 2 kohdan mukaan lain sovelta-
misalasta suljetaan pois hankkeet, joissa
hankkeeseen osallistuvien henkildiden oikeus
asuntoon on tarkoitus perustua asumisoikeu-
sasunnoista annetussa laissa tarkoitettuun
asumisoikeussopimukseen.  Asumisoikeus-
asuntojen rakennuttamiseen sovellettaisiin
jatkossakin yksinomaan niitd koskevaa eri-
tyislainsdddantoa.

Momentin 3 kohdan mukaan soveltamis-
alasta suljetaan pois hankkeet, joissa asunto-
kauppalaissa tarkoitettu elinkeinonharjoittaja
merkitsee tai muutoin omistaa asunnon hal-
lintaan oikeuttavan yhteisdosuuden rakenta-
misvaiheessa. Asuntokauppalain mukainen
elinkeinonharjoittajan kéasite on suppeampi
kuin kuluttajansuojalain mukainen elinkei-
nonharjoittajan maééritelmi. Asuntokauppa-
lain mukaisena elinkeinonharjoittajana pide-
tdén vain sellaista tahoa, joka toimii ammat-
timaisesti  asuntokaupan  alalla  (HE
14/1994 vp, s. 52). Asuntokaupan ammatti-
laisia ovat yleisperustelujen 2.2 jaksossa
mainitun mukaisesti rakennusliikkeet, raken-
nuttajayritykset ja —yhteisot sekd kiinteiston-
valittdjat. Sitd vastoin kohdassa tarkoitettuja
elinkeinonharjoittajia eivit yleensd olisi esi-
merkiksi yksityishenkil6t, jotka osallistuvat
ryhmérakennuttamishankkeeseen sijoittajina
vuokratakseen myohemmin rakennutettavan
asunnon.

Lain luettavuuden helpottamiseksi pykalian
2 momentissa luetellaan sddnndkset, jotka ei-
vét tule sovellettaviksi ilman ryhmérakennut-
tajakonsulttia toteutettaviin hankkeisiin. Sel-
vyyden vuoksi voi todeta, ettd pykédldssa
mainittujen sddnndsten soveltumisen edelly-

tyksend ei ole se, ettd konsulttisopimus olisi
jo tehty, vaan ratkaisevaa on konsultin tosi-
asiallinen toiminta.

3 §. Mddritelmid. Pykéldssd maédritelldan
erddt lain kannalta keskeiset késitteet.

Pykéldn 1 kohdan mukaan ryhmérakennut-
tajakonsultilla tarkoitetaan luonnollista hen-
kilod tai oikeushenkilod, joka taloudellista
hyotyd saadakseen ammattimaisesti tarjoaa
vastiketta vastaan konsulttipalveluja ryhma-
rakennuttamishankkeen kéynnistdmiseksi tai
toteuttamiseksi. Konsultti voi siis tarjota pal-
veluja yksinomaan hankkeen kaynnistdmi-
seksi tai toteuttamiseksi taikka molempia
tarkoituksia varten. Sen sijaan yksittdisen ja
hankkeen kokonaisuuden kannalta vdhdisen
toimen suorittaminen, kuten yksinomaan
arkkitehtipiirustusten laatiminen, ei vield
merkitse sitd, ettd henkild tiyttdisi ryhmara-
kennuttajakonsultin médritelmén.

Merkitystd ei ole silld, milldi ammatti-
nimikkeelld ryhméarakennuttajakonsultti toi-
mii, ja ryhméirakennuttajakonsulttina voikin
toimia esimerkiksi rakennusinsindori, raken-
nusmestari tai arkkitehti. Ryhmérakennutta-
jakonsultin tehtidvit voivat vaihdella hanke-
kohtaisesti merkittdvastikin, mutta tyypilli-
sesti konsultin tehtdvid ovat hankkeessa tar-
vittavien sopimusten valmisteleminen, ura-
koiden ja hankintojen kilpailuttaminen sekd
rakennuttamisprojektin johtaminen ja sen
etenemisen valvonta. Jos kyse on konsult-
tialoitteisesta ryhmérakennuttamishankkees-
ta, konsultti huolehtii tyypillisesti myos
muun muassa tontin varaamisesta sekd hank-
keen markkinoinnista ja muista ryhmén ko-
koamiseen téhtddvistd toimenpiteista.

Koska mééritelmén tiyttymisen edellytyk-
send on, ettd kyse on elinkeinon harjoittami-
sesta, médritelmidn ulkopuolelle rajautuisi
esimerkiksi asukasaloitteisessa ryhméraken-
nuttamishankkeessa mukana oleva arkkitehti,
joka ilman taloudellisen hyddyn tavoittelua
lupautuu huolehtimaan hankkeessa joistakin
sellaisista tehtdvistd, joista ryhmérakennutta-
jakonsultti tyypillisesti vastaa.

Pykélédn 2 kohta sisdltdd ryhmidrakennutta-
missopimuksen maédritelmdn. Ryhméraken-
nuttamissopimuksella tarkoitetaan sopimusta,
jonka ryhmérakennuttamishankkeeseen osal-
listuvat henkilot tekevdt ryhmérakennutta-
mishankkeen toteuttamisesta. Hankkeeseen
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osallistuvalla henkilolld ei tarkoiteta tdssé
esimerkiksi ryhméarakennuttamishankkeessa
palvelujaan tarjoavaa konsulttia tai vastaavaa
tahoa, jonka tarkoituksena ei ole hankkia
kohteesta asuntoa. Nain ollen ryhméraken-
nuttajakonsultti ei ole laissa tarkoitetun ryh-
mérakennuttamissopimuksen osapuoli.

Ryhmaérakennuttamissopimuksen sisdllosté
sdddetddn muiden kuin asuntoyhteisomuo-
dossa toteutettavien hankkeiden osalta lain
18 §:ssd ja asuntoyhteisdmuodossa toteutet-
tavien hankkeiden osalta puolestaan lain
22 §:ssé.

Pykildn 3 kohdassa mééritelldén konsult-
tialoitteinen ryhmérakennuttamishanke. M&a-
ritelmélld on merkitystd osallistumismaksua
koskevan sddntelyn kannalta.

Konsulttialoitteisella ryhmérakennuttamis-
hankkeella tarkoitetaan ryhmérakennuttaja-
konsultin kéynnistimidd ryhmérakennutta-
mishanketta. Tyypillisesti kdynnistaminen to-
teutetaan markkinoimalla hanketta osallistu-
jien kokoamiseksi. Merkitystd ei ole silld,
kuinka yksityiskohtaisesti hanketta on suun-
niteltu, kunhan konsultin tavoitteena on ryh-
mérakennuttamishankkeen kaynnistdminen.
Toisaalta on huomattava, ettd yksinomaan
ryhmérakennuttajakonsultin palvelujen
markkinointi ilman méaéridttyd hanketta ei
tdytd konsulttialoitteisen ryhmérakennutta-
mishankkeen madritelmad. Konsulttialoittei-
sesta ryhmérakennuttamishankkeesta ei olisi
kyse myoskddn esimerkiksi silloin, kun ryh-
mi yksityishenkil6itd on ollut hankkeessa
aloitteellinen, mutta ryhma on jo aivan hank-
keen alkuvaiheessa ottanut yhteyttd konsult-
tiin, joka tdmén jélkeen on vastannut hank-
keen markkinoinnista esimerkiksi suurem-
man ryhmén kokoamiseksi.

Saéntelyn kiertdmisen estdmiseksi konsult-
tialoitteiseen ~ ryhmérakennuttamishankkee-
seen rinnastuisi hanke, jonka kdynnistdd muu
elinkeinonharjoittaja kuin ryhmérakennutta-
jakonsultti, joka on tehnyt ryhmérakennutta-
jakonsultin kanssa sopimuksen tai muun jér-
jestelyn konsultin mukanaolosta hankkeessa.
Nain ollen konsulttialoitteisesta ryhméraken-
nuttamishankkeesta olisi kyse my0s esimer-
kiksi silloin, kun markkinoitavaan hankkee-
seen on jo nimetty ryhmérakennuttajakon-
sultti, mutta hanketta markkinoi konsultin si-

jaan esimerkiksi talopaketteja myyvéa elin-
keinonharjoittaja.

Pykaildn 4 kohta sisdltidéd rakentamisvaiheen
madritelmdn. Rakentamisvaiheen alkamis-
ajankohdan maédirittelemistd ei ole katsottu
tarpeelliseksi, koska ehdotetussa laissa oike-
usvaikutuksia liittyy yksinomaan rakenta-
misvaiheen péédttymiseen. Ehdotetussa laissa
rakentamisvaihe katsottaisiin paittyneeksi
siind vaiheessa, kun loppukatselmus raken-
nutettavassa kohteessa on toimitettu ja kaikki
rakennutettavat rakennukset tai asunnot on
hyvéksytty kéyttoon otettaviksi. Jos raken-
nukset tai asunnot valmistuvat eri aikoihin,
loppukatselmus on siis tullut suorittaa hyvak-
sytysti myos viimeiseksi valmistuvassa ra-
kennuksessa tai asunnossa, ennen kuin raken-
tamisvaihe katsottaisiin pééttyneeksi. Tama
merkitsisi sitd, ettd tdssd laissa edellytetyn
rakentamisvaiheen vakuuden on oltava voi-
massa pidempéddn kuin asuntokauppalain
mukaisen vastaavan vakuuden.

Pykélédn 5 kohdassa médritelldin asuntoyh-
teisd, jolla tarkoitetaan ensinndkin asunto-
osakeyhtiotd tai muuta osakeyhtiotd, jonka
osake yksin tai yhdessd muiden osakkeiden
kanssa oikeuttaa hallitsemaan asuntoa, eli
kiytannosséd keskindistd kiinteistdosakeyhtio-
td. Lisédksi silld tarkoitetaan laissa asunto-
osuuskuntaa.

4 §. Pakottavuus. Pykidlin mukaan lain
sdadnndkset olisivat pakottavia, jollei toisin
sdddetd, sellaisen luonnollisen henkilon hy-
viksi, joka hankkii asunnon pddasiassa muu-
hun tarkoitukseen kuin harjoittamaansa elin-
keinotoimintaa varten. Vastaavasti saannok-
set olisivat pakottavia myds asuntoyhteisén
tai sen osakkaan tai jdsenen hyvéksi. Sopi-
musehdon mitéttdmyys olisi tuomioistuimes-
sa samoin kuin kuluttajariitalautakunnassa
otettava huomioon viran puolesta. Ehdon mi-
tattdmyyteen ei myoskddn vaikuttaisi se, etti
lailla suojattavan tahon asema muiden sopi-
musehtojen mukaan mahdollisesti on parem-
pi kuin lain mukaan.

2 luku Ryhmirakennuttamishank-

keen markkinointi

5 §. Ryhmdrakennuttamishankkeen mark-
kinoinnissa annettavat tiedot. Pykiléssd séa-
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dettdisiin ryhmérakennuttamishankkeen
markkinoinnissa annettavista vdahimmaistie-
doista. Markkinoinnin késite on vakiintunut,
ja sen merkitys on laaja. Markkinoinnilla tar-
koitetaan kaupallista viestintdd, kuten mai-
nontaa ja kaupanteon yhteydessd muuten an-
nettuja tietoja sekd muita erilaisia myyn-
ninedistdmiskeinoja. Esimerkiksi ryhméra-
kennuttamishanketta koskeva lehti- ja verk-
koilmoittelu olisivat tdssd laissa tarkoitettua
markkinointia. Pykdldssd sdddetyt tiedot olisi
annettava riippumatta siitd, harjoittaako
markkinointia  ryhmérakennuttajakonsultti,
kiinteistonvilitysliike, muu elinkeinonhar-
joittaja, kaupunki tai esimerkiksi yhdistys,
kuten asukasyhdistys. Téssd tarkoitettua
markkinointia olisi myds perustetun asunto-
osakeyhtion tai sen yksittdisen osakkaan il-
moitus mahdollisuudesta osallistua hankkee-
seen. Jos hanketta markkinoi kiinteistonvali-
tysliike, sovellettavaksi tulisivat myds kiin-
teistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksestd
annetun lain (1074/2000) mukaiset tiedonan-
tovelvoitteet.

Pykéldn mukainen tiedonantovelvollisuus
koskisi ryhmérakennuttamishankkeen mark-
kinointia ennen rakentamisvaiheen paétty-
mistd. Rakentamisvaiheen pééttymisen jél-
keen tulisivat tapauksesta riippuen sovellet-
taviksi paitsi edelld mainitut kiinteistdjen ja
vuokrahuoneistojen vélityksestd annetun lain
sddannokset my0Os asuntomarkkinointiasetuk-
sen sadnnokset.

Arvioitaessa sitd, ovatko pykéldn mukaiset
tiedot annettu asianmukaisesti, otetaan huo-
mioon tietojen selkeys, ymmaérrettivyys ja
oikea-aikaisuus. Tiedonantovelvollisuus kat-
sotaan siis laiminlyodyksi, vaikka tiedot olisi
annettu, mutta ne tai osa niisti on annettu
epaselviésti tai padtoksenteon kannalta liian
myOhédn.

Markkinoinnista tulisi 1 kohdan mukaan
kdyda ilmi se, ettd kyse on ryhmirakennut-
tamisesta rakennuttamiseen siséltyvine ris-
keineen eikd asunnon ostamisesta. Tieto on
tirked, jotta hankkeesta kiinnostuva tiedostaa
sen, ettd hankkeeseen osallistuvat tulevat
toimimaan rakennuttajina ja ettd rakennutta-
jana toimimiseen siséltyy riskejd, joita asun-
non ostamiseen ei sisédlly. Rakennuttajat kan-
tavat viime kddessé riskin hankkeen teknises-

td ja taloudellisesta onnistumisesta suunnitel-
lulla tavalla.

Pykildn 2 kohdan mukaan hankkeen mark-
kinoinnissa tulisi kertoa ryhmérakennuttami-
seen suunnitellun rakennuspaikan pinta-ala ja
hallintaperuste eli se, onko kyseessd vuokra-
vai omistustontti. Liséksi tulisi kertoa raken-
nuspaikan sijaintikunta sekd kaupunginosa
tai muu rakennuspaikan sijaintia vastaavalla
tavalla tarkemmin ilmaiseva tieto. Jos kyse
on kiinteistomuotoisesta ryhmérakennutta-
mishankkeesta ja rakennuspaikkoja on useita,
mainitut tiedot tulisi antaa kaikista rakennus-
paikoista.

Pykildn 3 kohdan mukaan tulisi kertoa ra-
kennusoikeuden laadusta ja méérdstd sekd
rakennustyypistd. Rakennusoikeuden laadus-
ta ja maérdstd annettavien tietojen tulisi pe-
rustua asemakaavan tai rakennusjirjestyksen
médrdyksiin. Rakennustyyppi olisi esimer-
kiksi kerros-, rivi- tai omakotitalo. Pykéldn
4 kohdan mukaan markkinoinnissa tulisi ker-
toa siitd, onko hanke tarkoitus toteuttaa asun-
toyhteisomuodossa vai muulla tavalla.

Pykélédn 5 kohdan mukaan markkinoinnista
tulisi kdyda ilmi se, missd vaiheessa hank-
keeseen sitoudutaan niin, ettei osallistuva
henkil6 voi endéd seuraamuksitta siitd vetiy-
tyd. Kohdassa tarkoitettu sitoutuminen hank-
keeseen voisi tapahtua esimerkiksi ryhméra-
kennuttamissopimuksen allekirjoittamisella,
merkitsemélld perustettavan yhtion osakkeita
taikka maksamalla osallistumismaksu, jos
kyse on muusta kuin konsulttialoitteisesta
ryhmérakennuttamishankkeesta. Pykélén
6 kohdan mukaan markkinoinnissa tulisi ker-
toa tiedot mahdollisesta ryhmérakennuttaja-
konsultista ja tarjottavan konsulttipalvelun
keskeisestd sisallosta.

Pykéldn 7 kohdassa sédddettdisiin markki-
noinnissa annettavista kustannusarvioista.
Kustannusten ilmoittaminen hankkeen mark-
kinointivaiheessa ei olisi pakollista. Jos kus-
tannusarvio kuitenkin annettaisiin markki-
noinnissa, olisi samassa yhteydessd kerrotta-
va, mitéd ilmoitetut kustannukset siséltavit ja
mihin annetut tiedot perustuvat. Olennaista
tdssd olisi se, perustuuko kustannusarvio
hankkeesta jo tehtyihin konkreettisiin suunni-
telmiin vai karkeaan arvioon.

Pykdldin 8 kohdan mukaan tulisi antaa
markkinoinnista vastaavan tahon nimi ja
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kdyntiosoite. Kéyntiosoitteella tarkoitetaan
markkinoinnista vastaavan tahon toimipaikan
maantieteellistd osoitetta, jossa esimerkiksi
liiketila sijaitsee ja jossa asiakas voi kdyda, ei
postilokeroa. Estettd ei olisi sille, ettd mark-
kinoinnista vastaava taho antaisi myos muita
tietoja, kuten sdhkdpostiosoitteen tai puhe-
linnumeron.

Pykidldn 9 kohdan mukaan tulisi mainita
siitd, mikdli suunniteltujen asuntojen valmi-
usasteen tai varustuksen on tarkoitus olla
olennaisesti alempi kuin vastaavantyyppisten
asuntojen tavanomaisesti. Tdméin tiedon an-
tamista pidetddn tirkednd, jotta hankkeeseen
osallistumista harkitseva pystyy arvioimaan
asunnon hankinnasta aiheutuvat todelliset
kokonaiskustannukset ja valmistumisajan-
kohdan. Mikéli ryhmérakennuttamishanke
toteutetaan niin, ettd asuntojen valmiusaste
tai varustus on huomattavan alhainen ja ku-
kin asunnon hankkija huolehtii asunnon ja
sen varustuksen saattamisesta haluamalleen
tasolle, voivat asunnon hankintakustannukset
nousta huomattavasti ilmoitettua kustannus-
arviota korkeammaksi. Samoin asunnon lo-
pullinen valmistumisajankohta voi olla ilmoi-
tettua myohéisempi.

Pykildn 10 kohdan mukaan tulisi mainita
myds muut ryhmédrakennuttamishanketta
koskevat olennaiset tiedot, kuten asuntojen
hinta- ja laatutason sdintelyjéarjestelmén eli
niin sanottujen hitas-ehtojen soveltaminen
hankkeeseen.

6 §. Osallistumismaksu. Ryhmérakennut-
tamishankkeissa on tavanomaista, etti jo
markkinointivaiheessa hankkeesta kiinnostu-
neet voivat varata itselleen oikeuden osallis-
tua hankkeeseen maksamalla osallistumisen-
sa vakuudeksi médrdtyn rahasumman. Pyka-
ldssd sdddettéisiin tdstd maksusta, jota kutsut-
taisiin  osallistumismaksuksi, osallistumis-
maksusta laadittavasta asiakirjasta sekd mak-
sun enimmiismadristd. Pykdld koskisi seké
luonnollisten henkildiden ettd oikeushenki-
16iden tekemid varauksia.

Jos henkiloltd peritdén osallistumismaksu,
osallistumismaksun vastaanottajalle asetettai-
siin 1 momentin mukaan velvollisuus laatia
osallistumismaksun vastaanottamisesta asia-
kirja. Osallistumismaksun vastaanottaja, jon-
ka tehtdvéni asiakirjan laatiminen siis olisi,
voisi olla hankkeesta riippuen esimerkiksi

ryhmérakennuttajakonsultti, ryhmérakennut-
tamishanketta varten perustettu yhdistys tai
kiinteistonvilitysliike.  Selvyyden  vuoksi
voidaan todeta, ettd se seikka, ettd osallistu-
mismaksu maksetaan pankkitilille, ei aseta
pankille velvollisuutta laatia osallistumis-
maksua koskevaa asiakirjaa taikka huolehtia
muista osallistumismaksuun liittyvistd vel-
voitteista.

Asiakirjasta tulisi ilmetd pykéldn 1 mo-
mentin 1 kohdan mukaan perustiedot suun-
nitteilla olevasta ryhmérakennuttamishank-
keesta ja sen kdynnistdmisen edellytyksista.
Perustiedoilla tarkoitetaan tietoja, joilla han-
ke voidaan yksiloida siten, ettei epaselvyyttd
jéa siitd, mihin hankkeeseen osallistumis-
maksu liittyy. Hankkeen kéynnistdmisen
edellytyksend voisi olla esimerkiksi se, ettd
kaikki asunto-osakeyhtiomuotoisen ryhméra-
kennuttamishankkeen osakkeet on merkitty
tai ettd muussa kuin asuntoyhteisdmuotoises-
sa hankkeessa tietty médrd osallistujia on
koottu tiettyyn ajankohtaan mennessa. Lisdk-
si asiakirjasta tulisi momentin 2 ja 3 kohdan
mukaan ilmetd osallistumismaksun suoritta-
van ja sen vastaanottavan henkilén nimi ja
yhteystiedot sekéd suoritettavan osallistumis-
maksun maara.

Riippumatta siitd, onko kyse konsulttialoit-
teisesta vai muuntyyppisestd hankkeesta,
osallistumismaksua koskevasta asiakirjasta
tulisi ehdotetun pykédldn 1 momentin 4 koh-
dan mukaan liséksi ilmetd, milld edellytyksil-
14 maksun suorittavalla henkildlld on oikeus
saada osallistumismaksu tai osa siité takaisin.
Osallistumismaksun palauttamisesta sdadet-
tdisiin 7 §:ssd, ja sddntely olisi tiltd osin jos-
sain médrin erilaista siitd riippuen, onko kyse
konsulttialoitteisesta hankkeesta vai ei. Osal-
listumismaksun suorittaneen henkilon asema
ei voisi olla heikompi kuin mitd 7 §:ssd sia-
detddn, jos osallistumismaksun suorittaa
henkild, jonka hyvéksi laki on 4 §:n mukaan
pakottava. Jos osapuolet sopivat osallistu-
mismaksun palauttamisesta maksun suoritta-
van henkilon kannalta edullisemmilla ehdoil-
la, tulisi asiakirjasta ilmetd ndma ehdot.

Jos kyse on muusta kuin konsulttialoittei-
sesta ryhméirakennuttamisesta, ehdotuksen
mukaan asiakirjasta tulisi 1 momentin 5 koh-
dan mukaan myos kdydé ilmi, mihin osallis-
tumismaksuina perittdvid varoja kéaytetdédn.
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Koska ehdotetun 7 §:n 2 momentin mukaan
kayttotarkoituksen tulee liittyd ryhméraken-
nuttamishankkeen valmisteluun, ehdotetun
6 §:n 1 momentin 5 kohdan mukaan osallis-
tumismaksua koskevassa asiakirjassa tulisi
kuvata, mihin ryhméarakennuttamishankkeen
valmisteluun liittyviin toimiin varoja on tar-
koitus kayttaa.

Pykéldn 2 momentin mukaan muussa kuin
konsulttialoitteisessa ~ ryhmérakennuttamis-
hankkeessa osallistumismaksun enimmais-
madrd olisi 100 euroa kullekin ryhméraken-
nuttamishankkeeseen osallistuvalle rakennu-
tettavaksi suunniteltua asuinneli6td kohti,
enintddn kuitenkin 10 000 euroa suunniteltua
asuntoa kohti. Jos siis henkil6 on aikeissa ra-
kennuttaa esimerkiksi yhden 65 neliometrin
suuruisen kerrostalohuoneiston, osallistu-
mismaksun enimmdisméadrd olisi 6 500 eu-
roa. Jos téllaisia huoneistoja rakennutettaisiin
samalle henkildlle kaksi, enimméaismaéra oli-
si 13 000 euroa. Jos kyse olisi yhdestd
100 asuinneliometrin  tai sitd suuremman
huoneiston tai talon rakennuttamisesta,
enimmaisméaéré olisi 10 000 euroa. Konsult-
tialoitteisessa ryhmirakennuttamishankkees-
sa enimmdiissummat olisivat pienempia,
30 euroa suunniteltua asuinneliotd kohti,
enintddn kuitenkin 3 000 euroa suunniteltua
asuntoa kohti. Naitd enimmaismairid voitai-
siin tarkistaa oikeusministerion asetuksella
rahanarvon muutosta vastaavasti.

Kun suunnitellusta asunnosta on vastaan-
otettu osallistumismaksu, pykilén 3 momen-
tin mukaan siitd ei saisi perid toista osallis-
tumismaksua ennen kuin ensimmaéinen osal-
listumismaksu on palautettu. Samasta suun-
nitellusta asunnosta ei siis saisi perid osallis-
tumismaksua samanaikaisesti kahdelta eri ta-
holta. Ehdotetun momentin mukaan osallis-
tumismaksu olisi my0s ainoa maksu, joka
henkiloltd voitaisiin perid ennen ryhméra-
kennuttamissopimuksen tekemistd. Sddnnos
merkitsee samalla sitd, ettei osallistumismak-
sua koskevaa sddntelyd voida kiertdd kutsu-
malla osallistumismaksua jollakin muulla
nimelld ja siten valttdd osallistumismaksua
koskeva sdintely. Estettd ei luonnollisesti-
kaan ole sille, ettd maksua kutsutaan muulla
nimelld, kunhan kyseiseen maksuun sovelle-
taan osallistumismaksua koskevia sddannok-
sid. Lain 4 §:n pakottavuussédénnoksestd seu-

raa, ettd jos osallistumismaksun suorittaja on
muu taho kuin luonnollinen henkild, joka
hankkii asunnon pédasiassa muuhun tarkoi-
tukseen kuin harjoittamaansa elinkeinotoi-
mintaa varten, estetti ei ole sopia suurem-
masta osallistumismaksusta taikka sopia
osallistumismaksun lisdksi muusta maksusta.

7 §. Osallistumismaksun kdyttdminen ja
palauttaminen. Ehdotettu 1 momentti koskisi
ainoastaan konsulttialoitteisia ryhmaéraken-
nuttamishankkeita, jotka maédritellddn ehdo-
tuksen 3 §:n 3 kohdassa. Tillaisissa hank-
keissa osallistumismaksuina keréttyjad varoja
ei saisi kdyttdd ennen ryhmirakennuttamis-
sopimuksen tekemistd, vaan henkil6lld olisi
oikeus saada osallistumismaksu viipymaétté
tdysimaérdisend takaisin niin kauan, kunnes
ryhmérakennuttamissopimus on tehty. Oike-
us osallistumismaksun takaisinsaantiin kos-
kisi ensinndkin tilanteita, joissa henkilon
osallistuminen hankkeeseen peruuntuu. Pe-
ruuntumisen syylld ei olisi asiassa merkitys-
td. Lisdksi oikeus osallistumismaksun ta-
kaisinsaantiin koskisi tilanteita, joissa hanke
raukeaa ennen ryhmérakennuttamissopimuk-
sen tekemistd esimerkiksi sen johdosta, ettd
hankkeeseen ei ole saatu riittdvésti osallistu-
jia, jotta se voitaisiin toteuttaa. Ennen ryhma-
rakennuttamissopimuksen tekemistd hank-
keesta aiheutuvat kustannukset olisivat siten
ryhmérakennuttajakonsultin riskilla.

Jos kyse ei ole konsulttialoitteisesta hank-
keesta, osallistumismaksuina keréttyjen varo-
jen kiyttdminen jo ennen ryhmérakennutta-
missopimuksen tekemistd on usein valttima-
tontd, koska muita varoja ei useinkaan ole
siind  vaiheessa kéytettdvissd hankkeen
eteenpdin viemiseksi. Vaikka osallistumis-
maksuina keréttyja varoja ei olisikaan tillai-
sissa hankkeissa pidettdvd erillddn ennen
ryhmérakennuttamissopimuksen  tekemista,
hankkeeseen osallistuvien aseman turvaami-
seksi pykéldn 2 momentin mukaan osallistu-
mismaksujen kdyttdmisen edellytyksend oli-
si, ettd kdyttotarkoitus on hankkeen valmiste-
luun liittyva toimi. Toiseksi edellytetdén, ettéd
kyseisestd toimesta on mainittu 6 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitetussa osallistumismaksua
koskevassa asiakirjassa. Valmisteluun liitty-
vét toimet voivat olla hyvin monentyyppisii,
mutta esimerkkiné voidaan mainita rakennus-
ten suunnitteleminen, tontin varaaminen,
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hankkeen markkinointi asukkaiden kokoon
saamiseksi sekd hanketta koskevien asiakir-
jojen valmistelu.

Pykidldn 2 momentissa sdéddettdisiin myos
siitd, milld edellytyksilldi muussa kuin kon-
sulttialoitteisessa  ryhmaérakennuttamisessa
henkil6lld on oikeus saada osallistumismak-
sunsa takaisin hidnen peruuttaessaan osallis-
tumisensa hankkeeseen ennen ryhméraken-
nuttamissopimuksen tekemistd. Téllaisessa
tapauksessa osallistumismaksu on palautetta-
va henkil6lle viipymattd, kun toinen henkilo
on saatu osallistumisensa peruuttavan henki-
16n tilalle. Osallistumismaksu voidaan télloin
perid hankkeesta vetdytyneen tilalle tulleelta
henkiloltd. Néin voidaan huolehtia hankkees-
ta vetdytyvin asemasta samalla, kun pyritdan
turvaamaan hankkeen toteutuminen. Jos muu
kuin konsulttialoitteinen hanke sen sijaan
raukeaa kokonaan ennen sopimuksen teke-
mistd, mahdolliset kdyttdmaittd jadneet varat
olisi palautettava maksun suorittaneille hen-
kiléille heiddn suoritustensa mukaisessa suh-
teessa.

Ryhmaérakennuttamissopimuksen tekemi-
sen jilkeen osallistumismaksu olisi 3 mo-
mentin mukaan luettava osaksi maksajan
hankkiman asunnon hankintakustannusten
maksua. Osallistumismaksu tai sen osa ei si-
ten saisi olla luonteeltaan hankintakustan-
nuksista erillinen korvaus esimerkiksi vara-
uksen pitdmisestd voimassa. Hankintakus-
tannuksiin luettaisiin  my6s kustannukset,
jotka ovat syntyneet ennen ryhmérakennut-
tamissopimuksen tekemistd. Muiden kuin
konsulttialoitteisten hankkeiden osalta voi-
daan selvyyden vuoksi todeta, ettd ryhmira-
kennuttamissopimuksen tekemisen jéilkeen
varoja olisi mahdollista kiyttdd muihinkin
hankintakustannuksiin kuin niihin, jotka on

mainittu  osallistumismaksua  koskevassa
asiakirjassa.
3 luku Ryhmirakennuttajakonsultti

8 §. Tiedonantovelvollisuus ennen konsult-
tisopimuksen tekemistd. Pykdldssd sdddettii-
siin vahimmadistiedoista, jotka konsultin tulisi
antaa tilaajalle hyvissd ajoin ennen konsultti-
sopimuksen tekemistd. Tiedot tulisi antaa kir-
jallisesti tai muulla pysyvélld tavalla eli siten,

ettd tilaaja voi tallentaa ja toisintaa ne muut-
tumattomina. Jos tiedot toimitetaan sdhkdi-
sesti, olennaista on, ettd tilaaja saa ne henki-
lokohtaisesti ja ettd hénelld on tosiasiallinen
mahdollisuus tallentaa ja toisintaa ne. Tiedot
voidaan ldhettd tilaajalle esimerkiksi sdhko-
postitse.

Tilaajia voisivat olla hankkeeseen osallis-
tuvat henkil6t tai perustettavan asunto-
osakeyhtidn tai muun asuntoyhteisoén lukuun
toimivat henkil6t. Tilaaja voisi niin ikdén ol-
la jo perustettu asuntoyhteiso.

Laissa ei edellytettdisi ryhmérakennuttaja-
konsultilta tiettyd ammatillista patevyyttd, ja
konsultin koulutustausta voisikin vaihdella.
Ennen konsulttisopimuksen tekemisti tilaa-
jan olisi tirkedd saada tiedot konsultin pate-
vyydestd ja tyokokemuksesta sen arvioimi-
seksi, soveltuuko konsultti kyseisen toimek-
siannon suorittajaksi. Tdmén johdosta pyka-
lan 1 kohdassa ehdotetaan sdddettiviksi, ettd
tilaajalle tulisi antaa selvitys ryhmérakennut-
tajakonsultin ammatillisesta pétevyydestd ja
tyokokemuksesta. Mikili ryhmérakennutta-
jakonsultti on oikeushenkild, tulisi antaa vas-
taava selvitys tehtévid hoitavasta henkildsta.

Ryhmaérakennuttajakonsultilla tulee 15 §:n
mukaan olla vastuuvakuutus niiden vahinko-
jen korvaamiseksi, joista hin on lakiehdotuk-
sen mukaan vastuussa. Vastuuvakuutuksella
voi olla keskeinen merkitys tilaajan oikeuk-
sien kannalta tilanteessa, jossa konsultin suo-
ritus el vastaa sitd, mitd laissa sdddetdédn tai
mistd on osapuolten kesken sovittu. Témén
johdosta on téirkedd, ettd konsultilla olisi
8 §:n 2 kohdan nojalla velvollisuus ennen
konsulttisopimuksen tekemistd antaa tilaajal-
le selvitys siitd, ettd hénelld on voimassa ole-
va laissa sdddetyt edellytykset tiyttiva vas-
tuuvakuutus. Samoin kohdan mukaan tilaa-
jalle olisi annettava selvitys otettuun vakuu-
tukseen siséltyvistd vakuutusturvan olennai-
sista rajoituksista.

Jos tilaajia on useita, tulee heille pykéldn
3 kohdan mukaan ennen konsulttisopimuksen
tekemistd antaa tieto siitd, vastaavatko he
konsulttisopimuksen mukaisista velvoitteista
yhteisvastuullisesti. Tieto on annettava, jotta
hankkeeseen osallistuvat henkilot pystyvit
arvioimaan ennen konsulttisopimuksen te-
kemistd siihen sisdltyvid riskejd siind tilan-
teessa, ettd joku kanssatilaajista ei kykene
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tayttdmadn sopimuksen mukaisia velvoittei-
taan. Pykéldssd ei oteta kantaa siihen, mitd
osapuolet asiasta sopivat, vaan siind velvoite-
taan konsultin ainoastaan ilmoittamaan, jos
hédnen tarkoituksenaan on, ettd tilaajat vas-
taavat velvoitteista yhteisvastuullisesti. So-
pimusneuvottelujen perusteella lopputulok-
sena voi siis téllaisissakin tapauksissa olla,
ettd kukin tilaaja vastaa vain omista velvoit-
teistaan.

9 §. Konsulttisopimus. Pykéldn 1 momentin
mukaan ryhmirakennuttamishankkeen to-
teuttamiseksi tehtdvd konsulttisopimus olisi
tehtdva kirjallisesti. Kirjallisen sopimuksen
vaatimuksen tdyttdd tietoyhteiskunnan palve-
lujen tarjoamisesta annetun lain (458/2002;
sdahkékauppalaki) 12 §:n mukaisesti my0s
sellainen sidhkdinen sopimus, jonka sisdltod
ei voida yksipuolisesti muuntaa ja joka sdilyy
tilaajan saatavilla. Sdhkokauppalain saannok-
set korvaavat eduskunnan hyvéksymén, mut-
ta vield vahvistamattoman tietoyhteiskunta-
kaaren 181 §:n sddnnokset. Sisdllollisesti
sdannokset pysyvét ennallaan. Selvdi on, ettd
myds paperimuodossa tehdysti sopimuksesta
on annettava kappale tilaajalle.

Pykéldn 2 momentin 1 ja 2 kohdan mukaan
konsulttisopimuksessa olisi mainittava en-
sinndkin sopimusosapuolet eli tilaajan nimi
ja osoite sekd konsultin nimi, osoite ja suori-
tettavia tehtdvid hoitavien henkildiden nimi.
Lisdaksi momentin 3 kohdan mukaan olisi
mainittava perustiedot suunnitteilla olevasta
ryhmérakennuttamishankkeesta, joita olisivat
ainakin 5 §:n 2—4 kohdan mukaiset tiedot
suunnitellusta rakennuspaikasta, sen hallinta-
perusteesta ja sijainnista, rakennusoikeuden
laadusta ja madrasti sekéd rakennustyypistd ja
siitd, onko hanke tarkoitus toteuttaa asunto-
yhteisomuodossa vai muulla tavalla.

Konsulttisopimuksessa tulisi momentin
4 kohdan mukaan mainita konsultin tehtévat.
Konsultin tehtdvid voivat olla esimerkiksi
tontin varaaminen, kohteen esisuunnittelu,
kustannusarvion laatiminen, sopimusten
valmistelu, projektinjohto, hankkeen osallis-
tujien kokoaminen sekd urakoiden ja hankin-
tojen kilpailuttaminen. Konsultin tehtévit tu-
lisi mainita riittdvésti yksiloityind. Esimer-
kiksi tehtdvanimikkeen projektinjohto kayt-
tdminen sellaisenaan ilman tarkempaa selvi-
tystd siitd, mitd projektinjohto kattaa, ei olisi

riittdvén yksiloityd. Myos rajanvedon konsul-
tin tehtdvien ja hankkeen muiden toimijoiden
tehtdvien vélilld tulisi olla selked. Konsultin
tehtévien yksildinti ja rajanveto muiden toi-
mijoiden tehtdviin on tidrkedd myds vastuu-
vakuutuksen kannalta, koska vastuuvakuutus
kattaa vain konsultin omista tehtdvista aiheu-
tuvat vahingot. Epédtarkkuus tehtidvien yksi-
16innisséd on omiaan aiheuttamaan korvaus-
kiistoja vakuutusyhtion, konsultin ja tilaajan
valilla.

Sopimuksesta tulisi momentin 5 kohdan
mukaan ilmetd myos konsultin kokonais-
palkkio tai palkkion maérdytymisperusteet,
jos kokonaispalkkiosta ei sovita, seké palkki-
on maksuaikataulu. Konsultin palkkiosta
sdddetddn 11 §:ssd. My0Os muut sopimusehdot
tulisi momentin 6 kohdan mukaan kirjata so-
pimukseen.

Pykéldn 3 momentin mukaan konsultti ei
voisi vedota sopimusehtoon, josta ei ole so-
vittu 1 momentissa tarkoitetussa sopimukses-
sa.
10 §. Ryhmdrakennuttajakonsultin tehtdvi-
en suorittaminen. Tilaajan suojelemiseksi
ehdotetaan sdddettdviksi ryhmédrakennuttaja-
konsultin toimintaa koskeva pykild, jonka
1 momentin mukaan ryhmérakennuttajakon-
sultin on suoritettava tehtdvinsd huolellisesti
ja ammattitaitoisesti. Tilaaja on usein maal-
likko, ja ryhmarakennuttajakonsultin ammat-
titaito ja huolellinen paneutuminen hankkee-
seen on sen onnistumisen kannalta ratkaise-
vaa.

Konsulttisopimuksen sisiltd ja sopimuksen
mukaan konsultille kuuluvat tehtdvét vaikut-
tavat luonnollisesti olennaisesti sithen, min-
kélaista osaamista konsultilta kulloinkin vaa-
ditaan, mutta tyypillisesti ammattitaitovaati-
mus késittdd sen, ettd konsultti kykenee
asianmukaisesti selvittdimaan, mitd toimenpi-
teitd tarkoitetun tuloksen saavuttaminen edel-
lyttdd ja mika siis tulee olemaan suorituksen
tasméllinen siséltd. Toiseksi ammattitaito-
vaatimukseen sisdltyy asianmukaisen suori-
tustavan selvittdiminen. Tdhdn kuuluu muun
muassa sen arvioiminen, mikd mahdollisista
vaihtoehtoisista suoritustavoista on kyseises-
sd tapauksessa tarkoituksenmukaisin. Am-
mattitaitoisuuteen kuuluu edelleen se, ettd
konsulttipalveluksen suorittaminen organi-
soidaan riittdvén huolellisesti ja jérkiperdi-
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sesti. Tama edellyttdd esimerkiksi palveluk-
seen liittyvien eri tydvaiheiden jérjestelyi ja
yhteensovittamista siten, ettd eri vaiheet teh-
déédn sopivassa jarjestyksessd, jotta ne eivét
tarpeettomasti haittaa toisiaan, jotta palve-
luksen suorittamiseen ei kulu tarpeettomasti
aikaa ja jottei siitd synny perusteettomia ku-
luja. Konsultin tehtdviin kuuluvien sopimus-
ten valmistelussa ammattitaitovaatimukseen
sisdltyy myOs muun muassa se, ettd konsultti
huolehtii vakuuksien vaatimisesta ja niiden
asianmukaisuudesta, mikali vakuuksien kayt-
t0 on kulloinkin valmisteltavana olevassa so-
pimuksessa tyypillistd. Tédmé koskisi siis
myos niitd tilanteita, joissa vakuuden asetta-
minen ei perustuisi lakiin, mutta joissa se on
vakiintunut kaytanto.

Ammattitaitovaatimus ja huolellisuusvaa-
timus kuuluvat suurelta osin yhteen. Huolel-
lisuusvaatimus ulottuu kuitenkin laajemmalle
kuin ammattitaitovaatimus, jonka ydinsisél-
tond on ennen kaikkea tehtévin edellyttima
tekninen tieto, taito ja muu vastaava valmius.
Huolellisuusvaatimus edellyttid, ettd ryhma-
rakennuttajakonsultti sekd sopimusta tehtédes-
sd ja sitd edeltdvissd yhteydenotoissa ja neu-
votteluissa ettd sopimussuhteen aikana toimii
moitteettomalla tavalla ottaen huomioon, mi-
td ammattimaisesti toimivalta ryhméaraken-
nuttajakonsultilta kohtuudella voidaan vaatia
sopimussuhteissaan. Huolellisuuteen kuuluu
esimerkiksi se, ettd ryhmérakennuttajakon-
sultti hankkii riittdvét tiedot hankkeeseen liit-
tyvistd seikoista, joilla saattaa olla vaikutusta
hankkeen toteuttamisen tai siitd aiheutuvien
kustannusten kannalta. Niin ik&&n huolelli-
suusvaatimukseen voi siséltyd se, ettd ryhmé-
rakennuttajakonsultti esittelee eri vaihtoehto-
ja, joita tilaaja ei ehkd muuten tunne tai osaa
ottaa huomioon.

Vaikka ammattitaitoisuus- ja huolellisuus-
vaatimuksen sisdltod arvioitaessa on léhto-
kohtana se, mitd alalla noudatettavaan ylei-
seen, objektiiviseen mittapuuhun ndhden on
kulloinkin pidettdvd asianmukaisena menet-
telynd, on arvioinnissa otettava huomioon
myds yksittdisen tilanteen olosuhteet ja ky-
seisen sopimuksen sisiltd. Jos tilaaja esimer-
kiksi — ryhmadrakennuttajakonsultin neu-
voista huolimatta — on rajannut antamansa
toimeksiannon siten, ettd se kattaa vain osak-
si ne tehtivit, joita kyseisessd tapauksessa

voidaan pitdd tarpeellisina, ammattitaitoi-
suusvaatimuksen siséltd lopputulosta arvioi-
taessa ei ole sama kuin jos ryhmérakennutta-
jakonsultti olisi toiminut avoimen toimek-
siannon pohjalta.

Se, mitd tilaajalla on oikeus edellyttda
ryhmirakennuttajakonsultin  ammattitaitoi-
suuden ja laadun suhteen, riippuu myds siité,
minkélaisia tietoja konsultti on antanut esi-
merkiksi palveluksen markkinoinnissa. Myo0s
muuten tilaajan perustellut odotukset palve-
lussuorituksen tason suhteen saattavat eri
ryhmirakennuttajakonsulttien kohdalla vaih-
della. Hintataso saattaa niin ikdén olla merki-
tyksellinen.

Tehtévien suorittamisessa tulisi ottaa huo-
mioon myds ryhmédrakennuttamishankkeen
tavoitteet ja tilaajan edut. Hankkeesta riippu-
en ryhmirakennuttamishankkeen tavoitteita
voivat olla esimerkiksi alhaiset kustannukset,
yhteisollisyys tai ympéristondkokohtien eri-
tyinen huomioiminen. Tilaajan etujen huo-
mioiminen viittaa puolestaan konsultin lojali-
teettivelvoitteeseen suhteessa tilaajaan. Kon-
sultti toimii tilaajan asiamiehend, ja hinen on
toimittava hankkeessa tilaajan parhaaksi ot-
taen huomioon tilaajan taloudelliset ja muut
edut. Hénen on myo0s véltettdvé aiheuttamas-
ta tilaajalle tarpeettomia kustannuksia. S&én-
nos on sidoksissa ehdotettuun 11 §:n 1 mo-
menttiin, jossa rajoitetaan konsultin oikeutta
ottaa palkkio vastaan muilta kuin rakennutta-
jana toimivalta asuntoyhteiso6ltd ja ryhmaéra-
kennuttamishankkeeseen osallistuvilta henki-
16ilta.

Erikseen pykéldssd edellytetiin konsultin
myoOtivaikuttavan siihen, ettd hankkeessa
noudatetaan lakia ja hyvdi rakentamistapaa.
Keskeinen rakentamista koskeva sdéntely si-
sdltyy maankdyttd- ja rakennuslakiin seké
sen nojalla annettuun maankaytto- ja raken-
nusasetukseen (895/1999) ja rakentamismaa-
rdyskokoelmaan. Esimerkkind muusta raken-
tamiseen liittyvastd lainsddddnndstd voidaan
mainita harmaan talouden torjuntaan tihtaa-
vit velvoitteet verotusmenettelystd annetussa
laissa (1558/1995).

Maankaytto- ja rakennuslakiin sisdltyy
sdannoksid rakennushankkeeseen ryhtyvin
eli ryhmérakennuttamishankkeissa tilaajan
velvoitteista, ja konsultin tehtdvana olisi
osaltaan huolehtia siitd, ettd ndma velvoitteet
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tulevat hankkeessa tdytetyiksi. Selvdd kui-
tenkin on, ettd péitdntdvallan asioissa tulee
olla tilaajalla, ja ndin ollen konsultti ei ole
vastuussa tilaajan virheellisistd ja mahdolli-
sesti vahinkoa aiheuttavista paatoksistd suh-
teessa tilaajaan, jos hdn on asianmukaisesti
tayttdnyt tiedonanto- ja muut velvollisuuten-
sa. Selvdd niin ikddn on, ettei konsultti ole
vastuussa maankaytto- ja rakennuslain mu-
kaisten velvoitteiden laiminlyonnistd suh-
teessa valvontaviranomaiseen, vaan vastuu
kuuluu tiltd osin rakennushankkeeseen ryh-
tyvélle.

Pykildn 2 momentissa asetetaan ryhméra-
kennuttajakonsultille myos velvollisuus pitdd
sen haltuun luovutetut osallistumismaksut
sekd tilaajalle kuuluvat muut varat pankkiti-
lilla erilldadn konsultin omista varoista. Ryh-
marakennuttajakonsultin hallussa olevat osal-
listumismaksut ja tilaajalle kuuluvat muut
varat eivdt kuuluisi hdnen omaisuuteensa.
Niitd ei voisi ulosmitata hinen velastaan, ei-
vitkd ne myOskéddn kuuluisi ryhmérakennut-
tajakonsultin ~ konkurssipesdén.  Osallistu-
mismaksujen ja tilaajalle kuuluvien muiden
varojen pitdminen erillidn ryhmérakennutta-
jakonsultin omista varoista estdd niiden se-
kaantumista ryhmaérakennuttajakonsultin
omiin varoihin. Varojen erillddn pitiminen
myds turvaisi osallistumismaksun palautuk-
seen oikeutetun henkilén asemaa.

11 §. Ryhmdrakennuttajakonsultin palkkio.
Pykildn 1 momentissa sééddettdisiin ryhméra-
kennuttajakonsultin palkkiosta. Palkkiolla
tarkoitettaisiin rahallista korvausta tai muuta
rahanarvoista etuutta. Ryhméirakennuttaja-
konsultti saa ryhméarakennuttamishankkeessa
ottaa palkkion vastaan vain rakennuttajana
toimivalta asuntoyhteisoltd ja ryhméraken-
nuttamishankkeeseen osallistuvilta henkil6il-
td. Palkkion maksaisi siten taho, jota ryhma-
rakennuttajakonsultti hankkeessa edustaa ja
jonka etujen mukaisesti hidn on velvollinen
toimimaan. Muilta tahoilta rahallisen korva-
uksen tai muun rahanarvoisen etuuden vas-
taanottaminen ryhmaérakennuttamishankkee-
seen liittyen olisi kiellettyd. Selvdd on, ettd
ryhmérakennuttajakonsultilla voi olla kdyn-
nissd samanaikaisesti useita hankkeita, ja
palkkion vastaanottamista koskeva rajoitus
olisikin hankekohtainen.

Pykéldn 2 momentti koskee sitd ryhméra-
kennuttamishankkeessa tavanomaista tilan-
netta, ettd osa ryhmérakennuttajakonsultin
palkkiosta on sovittu maksettavaksi ennen
kuin kaikki rakennutettavat rakennukset on
hyviaksytty kayttoonotettaviksi. Ehdotuksen
mukaan edellytetdédn, ettd jos jokin osa palk-
kiosta erddntyy ennen rakentamisvaiheen
paittymistd, maksuaikataulun on oltava sel-
lainen, ettd ennakkoerit eivét erdéntymis-
ajankohtana ole episuhteessa konsultin suori-
tukseen. Palkkioerien erddntymistd ja raken-
tamishankkeen etenemisti ei kdytdnnossé ole
mahdollista kytked toisiinsa siten, etti ne
vastaisivat tdsmdllisesti toisiaan. Riittdvad
onkin, ettd vastaavuus toteutetaan siten, ettei
selvéd tai jatkuvaa suoritusten epitasapainoa
tilaajan vahingoksi padse syntymaan.

Pykélin 3 momentin mukaan vahintdin
10 prosenttia palkkiosta saa erdéntyd makset-
tavaksi vasta rakentamisvaiheen péétyttyd,
eli toisin sanoen enintédn 90 prosenttia palk-
kiosta saa erdéintyd maksettavaksi ennen tata.
Sadnnoksen mukaan osapuolten sopima osa,
vahintddn kuitenkin 2 prosenttia palkkiosta,
on maksettava tallettamalla se ryhméraken-
nuttajakonsultin lukuun timén valitsemaan
talletuspankkiin, josta konsultti saa palkkion
kayttoonsd kahden vuoden kuluttua rakenta-
misvaiheen paittymisestd. Edellytyksend tal-
le kuitenkin on, ettei tilaaja kdytd lain mu-
kaista oikeuttaan hinnanalennukseen, palkki-
on suorittamatta jéttdmiseen tai vahingon-
korvaukseen ja kielld pankkia luovuttamasta
talletusta tai osaa siitd konsultille. Saannok-
sen tarkoituksena on turvata tilaajalle todelli-
nen mahdollisuus arvioida konsultin suori-
tuksen sopimuksenmukaisuutta. Se myds saa
aikaan konsultille tuntuvamman intressin so-
pimuksenvastaisen tilanteen nopeaan oikai-
semiseen.

Tilin perustamisesta ja sithen sovellettavis-
ta tarkemmista ehdoista sovitaan pankin
kanssa erilliselld ryhmérakennuttajakonsul-
tin, tilaajan ja pankin viliselld sopimuksella,
ja pankilla olisi luonnollisesti oikeus perié ti-
lijarjestelystd kohtuullinen palkkio. Ehdotettu
tilijarjestely eroaa tavanomaisesta sulkutilista
siind, ettd rahat vapautuisivat miirdajan ku-
luttua automaattisesti konsultin kéyttoon,
jollei tilaaja nimenomaisesti ilmoittaisi kiel-
tdvénsd rahojen vapauttamista joko osaksi tai
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kokonaan. Jos ilmoitusta ei tehdd méérdajan
kuluessa, pankki saa vapauttaa rahat konsul-
tin kdyttoon. Pankki saisi tiedon aikaisim-
masta mahdollisesta palkkion vapauttamis-
paivistd pyytamalld konsulttia toimittamaan
loppukatselmuspdytikirjan, josta loppukat-
selmuksen hyviksyminen ilmenee. Poytékir-
jan toimittaminen pankille on luonnollisesti
myos konsultin omassa intressissa.

Tilaaja on yleensd vastuussa talletuksen
vapauttamisen kieltdmistd koskevan ilmoi-
tuksen perilletulosta, mutta pankki on epa-
selvissé tilanteissa velvollinen varmistumaan
tilaajan tahdosta. Epidselvyyksid voi syntyd
esimerkiksi silloin, kun tilaaja tekee pankille
ilmoituksen, mutta tarkoitus pidéttyd mak-
susta tai pidatetyn madran suuruus ei kdy sii-
td riittdvan selvisti ilmi. Tilaajan ilmoituksel-
le ei ehdoteta erityistd médrdamuotoa, joten
ilmoitus voidaan tehdé yhtd hyvin suullisesti
kuin kirjallisesti. Tilaajan edun mukaista on
kuitenkin tehd4 ilmoitus todistettavasti.

Vastuu palkkion maksamisesta pidéttymi-
sestd on aina tilaajalla, joten pankilla ei ole
velvollisuutta selvittdd, onko pidittdmiseen
ollut aihetta. On syyté korostaa, ettd pidatty-
misen tulee johtua nimenomaan ryhmaéraken-
nuttajakonsultin  suorituksen puutteellisuu-
desta. Jos maksusta pidattyminen osoittautuu
aiheettomaksi, konsultilla on samanlainen
oikeus viivastyskorkoon kuin jos tilaaja olisi
joutunut maksuviivdstykseen. Jos tilaaja on
kieltdnyt rahojen luovuttamisen konsultille,
pankki saa sen jilkeen luovuttaa rahat kon-
sultille vain tilaajan suostumuksella taikka
tuomioistuimen ratkaisun nojalla.

Talletuksesta mahdollisesti kertyvd talle-
tuskorko kuuluu konsultille siltd osin kuin
talletettu palkkiokin. Tdma merkitsee sité, et-
td nostaessaan talletetun summan konsultti
saa samalla nostaa summalle kertyneet korot,
jollei kéytetyn tilin ehdoista muuta johdu. Jos
tilaaja on pidédttynyt maksamasta vain osaa
talletetusta summasta, konsultti saa heti nos-
taa vapautuvaa summaa vastaavan koron. Jos
tilille maksettu palkkion osa on joltakin osin
palautettava tilaajalle esimerkiksi hinnan-
alennuksen tai vahingonkorvauksen vuoksi,
myds palautettavaa summaa vastaava korko
kuuluu till6in tilaajalle.

12 §. Virhe ryhmdrakennuttajakonsultin
suorituksessa. Pykéldssa sdddetddn siitd, mil-

loin ryhmaérakennuttajakonsultin suoritusta
pidetdén virheellisend. Ehdotetun pykaldn
mukaan ryhmérakennuttajakonsultin suori-
tuksen tulee sisdlloltdén, suoritustavaltaan ja
tulokseltaan vastata sitd, mitd ehdotetussa
laissa sdddetddn tai sopijapuolten kesken
voidaan katsoa sovitun. Jos néin ei ole, suori-
tuksessa on virhe. Midritelma vastaa yleistd
sopimusoikeudellista virheen kasitetta.

13 §. Virheen seuraamukset. Pykalin
1 momentin mukaan l&htSkohtana virhetilan-
teessa on virheen korjaaminen. Jos korjaami-
nen ei tule joko lainkaan kyseeseen tai jos
konsultti ei korjaa virhetti tilaajan vaatimuk-
sesta tai konsultin omasta tarjouksesta huo-
limatta kohtuullisessa ajassa ja siten, ettei ti-
laajalle aiheudu siitd kustannuksia tai olen-
naista haittaa, tilaajalla on oikeus vaatia vir-
hettd vastaavaa alennusta konsulttipalkkiosta
ja mahdollisesti sovitusta kustannusten kor-
vauksesta. Jos virhe ei ole vdhidinen, tilaaja
voi vaihtoehtoisesti purkaa konsulttisopi-
muksen. Hinnanalennus voisi sen sijaan tulla
kyseeseen silloinkin, kun virhe on vidhéisem-

1.

Pykélidn 2 momentissa on sédénnokset tilaa-
jan oikeudesta vahingonkorvaukseen kon-
sulttipalvelun virheen vuoksi. Momentista
ilmenee, ettd tilaajalla olisi aina oikeus kor-
vaukseen hénelle aiheutuvasta vélittoméasti
vahingosta. Vilittomadnd vahinkona tulisivat
korvattavaksi muun muassa erilaiset virheti-
lanteessa aiheutuneet selvittelykustannukset,
kuten puhelin- ja postikulut. Sama koskisi
kuluja, joita tilaajalle aiheutuisi siitd, ettd ta-
md joutuu hankkimaan tilapdisen asunnon
muuton viivéstyessd konsultin virheen joh-
dosta. Vilitontd vahinkoa voisi syntyd myos
esimerkiksi tilanteessa, jossa konsultti on si-
toutunut huolehtimaan rakennuspiirustusten
laatimisesta, ja piirustuksissa on ollut virhe,
jota konsultti ei oikaise, vaan joka tilaajan on
korjautettava muualla tai joka edellyttad tyon
teettdmistd kokonaan uudelleen.

Vilillisen vahingon konsultti olisi momen-
tin mukaan velvollinen korvaamaan vain, jos
vahinko johtuu huolimattomuudesta hinen
puolellaan. Momentin 1—3 kohdassa tis-
mennetddn, mitd pidettdisiin vilillisend va-
hinkona. Momentin mukaan vilillisend va-
hinkona pidettdisiin ensinnékin tulon mene-
tystd, joka tilaajalle aiheutuu konsultin vir-
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heellisen menettelyn tai siitd johtuvien toi-
menpiteiden vuoksi. Jos esimerkiksi konsul-
tin virheen johdosta asunnot eivét valmistu
vaaditussa ajassa, tdstd mahdollisesti aiheu-
tuva vuokratulon menetys olisi vilillistd va-
hinkoa. Vilillisend vahinkona pidettiisiin
myds vahinkoa, joka johtuu muuhun sopi-
mukseen perustuvasta velvoitteesta. Vélillistéd
vahinkoa olisi niin ikd3n muu samankaltai-
nen, vaikeasti ennakoitava vahinko.

Jos 2 momentissa tarkoitettua vahinkoa ai-
heutuu muunlaisen vahingon rajoittamisesta,
sitd ei kuitenkaan 3 momentin mukaan télta
osin pidetd vilillisend vahinkona. Télloin
korvauksen saaminen ei siis edellytd huoli-
mattomuutta konsultin puolella, vaan se méa-
raytyy 1 momentin mukaan. Sdanndksen tar-
koituksena on estdd se, ettd tilaaja joutuu
huonompaan asemaan pyrkiessddn rajoitta-
maan vahinkoaan.

Yleisten  vahingonkorvausoikeudellisten
periaatteiden mukaan késilld olevan pykaldn
nojalla voi tulla korvattavaksi vain sellainen
vahinko, joka on syy-yhteydessd konsultin
lain tai sopimuksen vastaiseen menettelyyn
ja joka on ollut konsultin kohtuudella enna-
koitavissa.

14 §. Viivdstys ryhmdrakennuttajakonsultin
suorituksessa. Pykdldssd sdddetdin ryhméra-
kennuttajakonsultin suorituksen viivéstyksen
seuraamuksista. Siind ei ole katsottu tarpeel-
liseksi sddtdd siitd, milloin suorituksen katso-
taan olevan viivastynyt. Ryhmarakennuttaja-
konsultin on suoritettava tehtdvinsa sovittuna
aikana. Tehtdvien luonteesta ja muista olo-
suhteista riippuen suoritusajasta saatetaan
sopia eri tavalla. Jollei tehtdvid ole suoritettu
sovittuna aikana, kysymyksessé olisi viivés-
tys riippumatta siitd, mikd on syyni suorituk-
sen mydhdstymiseen. Viivéstyksen syylld
voisi kuitenkin olla merkitystd konsultin va-
hingonkorvausvelvollisuuden kannalta. Li-
siksi yleisistd periaatteista seuraa, ettd toi-
meksisaajan eli tdssd tapauksessa ryhméra-
kennuttajakonsultin viivéstykseksi ei katsota
sellaista suorituksen mydhéstymistd, joka
johtuu tilaajasta tai hdnen puolellaan olevasta
syysta.

Pykéldn 1 momentin mukaan tilaajalla on
ryhmérakennuttajakonsultin viivéstyksen pe-
rusteella oikeus pidéttyd maksamasta kon-
sulttipalkkiota. Jos vain esimerkiksi osa suo-

rituksesta on viivdstynyt, piditettivd mak-
suosuus ei saisi olla epdsuhteessa suoritta-
matta olevien tehtdvien osuuteen konsultti-
palkkiosta. Jos tilaajalla on viivéstyksen
vuoksi oikeus vahingonkorvaukseen, hin
voisi pidittyd palkkion maksamisesta myos
korvausvaatimusta vastaavalta osalta.

Jos tilaaja kayttda oikeuttaan pidittyd mak-
susta ryhmérakennuttajakonsultin viivastyk-
sen perusteella, kysymyksesséd ei olisi mak-
suviivistys. Konsultilla ei néin ollen olisi oi-
keutta viivdstyskorkoon siltd ajalta, jonka
maksun suorittaminen on sdanndksen nojalla
lykkaantynyt, eikd myoskiédn oikeutta sopi-
muksen purkamiseen maksun viivdstymisen
vuoksi.

Tilaajan oikeudesta purkaa sopimus kon-
sultin viivéstyksen vuoksi sdddetddn pykalan
2 momentissa. Pddperiaatteet olisivat samat
kuin kuluttajansuojalain 8 luvun sovelta-
misalaan kuuluvissa palveluissa. Tilaaja saisi
momentin mukaan suorituksen viivéstyessid
purkaa sopimuksen, jos viivistys on olennai-
nen. Ldhtdkohtana viivdstyksen olennaisuu-
den arvioinnissa olisi viivdstyksen merkitys
tilaajalle. Huomioon olisi kuitenkin otettava
myos se, pitikd konsultin késittid, ettd viivis-
tys on tilaajan kannalta olennainen. Viivis-
tyksen syylld ei sen sijaan olisi merkitysta ti-
laajan purkuoikeuden kannalta.

Momentissa rajoitetaan tilaajan purkuoike-
utta tapauksissa, joissa huomattava osa tehta-
vistd on jo suoritettu. Télloin tilaajan oikeus
sopimuksen purkamiseen koskisi vain niitd
tehtdvid, jotka ovat suorittamatta. Jo suorite-
tuista tehtdvistd tilaajan olisi 1dhtokohtaisesti
maksettava tiysi palkkio.

Jos sopimuksen tarkoitus jdd kuitenkin
konsultin viivéstyksen vuoksi olennaisesti
saavuttamatta, tilaajalla olisi momentin mu-
kaan oikeus purkaa sopimus kokonaisuudes-
saan. Suorituksesta, jota ei sopimuksen pur-
kamisen yhteydessd voida palauttaa ilman
olennaista haittaa, olisi tilaajan maksettava
konsultille korvaus, joka vastaa sen arvoa ti-
laajalle. Korvauksen suuruutta arvioitaessa
ratkaiseva olisi siis palautuskelvottoman suo-
rituksen arvo tilaajalle, joka ei vélttAmatta
ole sama kuin sen arvo toimeksisaajalle eli
konsultille.

Pykédldn 3 momentin mukaan tilaajan oi-
keuteen saada vahingonkorvausta viivastyk-



HE 228/2014 vp 27

sen perusteella sovellettaisiin 13 §:n 2 ja
3 momenttia. Tilaajan oikeus saada vahin-
gonkorvausta konsultin viivdstyksen vuoksi
madrdytyisi siten samojen perusteiden mu-
kaisesti kuin virhetilanteissa.

15 §. Vastuuvakuutus. Pykdldn 1 momen-
tissa sdddetddn ryhmadrakennuttajakonsultin
velvollisuudesta ottaa ja pitdd voimassa vas-
tuuvakuus. Vakuutus tulee ottaa niiden va-
hinkojen korvaamiseksi, joista konsultti on
ryhmérakennuttamislain mukaan vastuussa.
Konsultin vahingonkorvausvastuusta sdidde-
tddn ehdotetussa 13 ja 14 §:ssé.

Nykyisin konsulteille tarjottavat vastuuva-
kuutukset pohjautuvat yleensd KSE—ehtoihin
eivitkd ne siten tdytd pykélasséd edellytetyn
vastuuvakuutuksen vaatimuksia. Pykélan
mukainen vastuuvakuutus voi olla hankekoh-
tainen tai jatkuva. Jos vastuuvakuutus on jat-
kuva, ryhmérakennuttajakonsultin on huo-
lehdittava siit4, ettd vakuutus on riittdvi otta-
en huomioon kaikki kulloinkin k&ynnissé
olevat hankkeet. Konsultin tekeméit uudet
konsulttisopimukset voivat aiheuttaa tarpeen
hankkia lisdturvaa olemassa olevaan jatku-
vaan vakuutuksen esimerkiksi korottamalla
vakuutusmédrdd tai tuomalla vakuutuksen
piiriin uudenlaisia tehtévétyyppeja.

Vakuutuksen korvauspiiristd voidaan mo-
mentin 1 kohdan mukaan sulkea pois konsul-
tin suorituksessa olevan virheen korjaaminen
sopimuksen mukaiseksi. Merkitystd ei ole
silld, korjaako konsultti itse suorituksessaan
olleen virheen vai suorittaako tyon jokin muu
taho. Virheellisestd suorituksesta aiheutunei-
ta muita vahinkoja, kuten esimerkiksi konsul-
tin rakennesuunnitelmassa tekemédn virheen
vuoksi védrin tehdyn rakenteen purkamista ja
uudelleen rakentamista, ei voida rajata va-
kuutuksen korvauspiirin ulkopuolelle. Mo-
mentin 2 kohdan mukaan vakuutuksen kor-
vauspiiristd voidaan sulkea pois 13 §:n
2 momentissa tarkoitetut vililliset vahingot
ja 3 kohdan mukaan ryhmérakennuttajakon-
sultin suorituksen viivistymisestd aiheutuvat
vahingot.

Pykildn 2 momentissa sdddetddn muista
edellytyksistd, jotka ryhmérakennuttajakon-
sultin vastuuvakuutuksen tulee tiyttad. En-
sinndkin vastuuvakuutuksen vakuutusmiérian
on oltava vidhintddn kolme kertaa sovitun
palkkion méadréd. Jos hankkeesta maksettavaa

palkkiota sovitaan my6hemmin korotettavak-
si esimerkiksi lisdtdiden johdosta, konsultin
on huolehdittava siité, ettd vakuutusmaira on
tdmén jélkeenkin riittdva.

Momentin 1 kohdan mukaan vakuutuk-
senantajan kotipaikan tulee olla Euroopan ta-
lousalueeseen kuuluvassa valtiossa. Jos va-
kuutukseen sisdltyy omavastuu, momentin
2 kohdan mukaan vakuutuksenantajan tulee
suorittaa vakuutuskorvaus vahingon kaérsi-
neelle omavastuuta vdhentdméttd. Lisdksi
edellytyksend on, ettd vakuutuksesta korva-
taan vahinko, joka on syntynyt vakuutuksen
voimassa ollessa tapahtuneen teon tai laimin-
lyonnin seurauksena ja jonka korvaamisesta
on esitetty kirjallinen vaatimus ryhméraken-
nuttajakonsultille tai vakuutuksenantajalle
2 vuoden kuluessa rakentamisvaiheen pait-
tymisesta.

Pykéldn 3 momentti koskee vastuuvakuu-
tuksen irtisanomista. Jos ryhmérakennuttaja-
konsultti irtisanoo vastuuvakuutuksen, ehdo-
tuksen mukaan irtisanominen on tehtdvé en-
sinndkin kirjallisesti. Vakuutusketjun kat-
keamattomuuden varmistamiseksi irtisano-
misilmoitukseen olisi myds liitettdva todistus
uuden, 1 ja 2 momentin vaatimukset tdytta-
vian vakuutuksen ottamisesta. Tdméa ei kui-
tenkaan olisi tarpeen silloin, kun konsultti
lakkaa toimimasta ryhmaérakennuttajakon-
sulttina. Téllaisissa tapauksissa irtisanomisen
edellytyksend on, ettd konsultti ilmoittaa
ryhmérakennuttajakonsulttina toimimisen
padttymisestd vakuutusyhtidlle. Jos irtisano-
mista ei tehdé siten kuin momentissa sdide-
téédn, irtisanominen olisi mitdton. Selvyyden
vuoksi on syytd todeta, ettdi momentissa ei
sdddetd vakuutusyhtion irtisanomisoikeudes-
ta, vaan se madrdytyy vakuutussopimuslain
mukaan.

16 §. Rangaistussddnnds. Pykéldssd sddde-
tddn 15 §:ssd tarkoitetun vakuutuksen ottami-
sen laiminlydnnin seuraamuksista. Rangais-
tussddnndksen tarkoituksena on turvata ryh-
mérakennuttamishankkeeseen osallistuvien
omaisuudensuojaa. Ryhmérakennuttajakon-
sultti, joka tahallaan laiminly6 velvollisuu-
den ottaa tai pitdd voimassa vastuuvakuutuk-
sen, on tuomittava vakuutuksen ottamisen
laiminlyonnistd sakkoon. Laiminlyonnisté
voitaisiin siis tuomita paitsi silloin, kun kon-
sultilla ei ole lainkaan voimassaolevaa va-
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kuutusta, myo6s esimerkiksi silloin, kun kon-
sultilla tosin on vakuutus, mutta se ei tdyta
15 §:ssd sdddettyja vaatimuksia, kuten vaa-
dittua vakuutusmaaraa.

Ryhmairakennuttamiseen liittyvat laimin-
lyonnit voivat tayttdd myos muiden omai-
suusrikosten tunnusmerkiston. Esimerkiksi
jos osallistujia johdetaan tahallisesti harhaan
vastuuvakuutuksen voimassaolosta ja téstd
aiheutuu heille taloudellista vahinkoa, sovel-
lettavaksi voivat tulla rikoslain (39/1889)
36 luvun petosrikoksia koskevat sddnnokset.
Jos konsultin teko tayttdd myos jonkin anka-
rammin rangaistavan omaisuusrikoksen tun-
nusmerkiston, sovelletaan siithen vakiintunei-
den lainkonkurrenssisdéntdjen perusteella
vakuuttamisvelvollisuuden laiminlydnnin
asemesta mainittua omaisuusrikosta koskevia
sdannoksia.

Jos konsultti on oikeushenkild, konsulttia
ei voida suoraan saattaa rikosoikeudelliseen
vastuuseen. On kuitenkin syytd huomata, etti
rikoslain 5 luvun 8 §:n 1 momentin nojalla
yhteison, sdition tai muun oikeushenkilon
lakim&érdisen toimielimen tai johdon jisen
sekd oikeushenkildssd tosiasiallista padtos-
valtaa kéyttdvd taikka sen puolesta tyd- tai
virkasuhteessa tai toimeksiannon perusteella
muutoin toimiva henkil6 voidaan tuomita oi-
keushenkilon toiminnassa tehdysta rikoksesta
rangaistukseen siitd huolimatta, ettei hin tiy-
td rikoksen tunnusmerkistossd tekijille ase-
tettuja erityisehtoja, jos oikeushenkild nuo
ehdot tiyttaa.

4 luku Muussa kuin asuntoyhteiso-
muodossa toteutettavia ryh-
mirakennuttamishankkeita

koskevat erityissdinnokset

17 §. Ennakkotiedot muussa kuin asuntoyh-
teisomuodossa toteutettavassa ryhmdraken-
nuttamishankkeessa. Pykéldssd sdddettdisiin
ennakkotiedonantovelvollisuudesta muussa
kuin asuntoyhteisdmuotoisessa ryhmaéraken-
nuttamisessa. Laissa sdddetyt tiedot olisi an-
nettava hankkeeseen osallistuville hyvissa
ajoin ennen lain 18 §:ssé sdddetyn ryhméra-
kennuttamissopimuksen tekemistd. Hankkee-
seen osallistuvilla tulisi olla tosiasiallinen
mahdollisuus ja riittdvésti aikaa perehtyé an-

nettuihin tietoihin sekd niiden perusteella
harkita hankkeeseen osallistumista. Tiedot
tulisi antaa kirjallisesti tai muulla pysyvalla
tavalla.

Tiedonantovelvollisuus koskisi ryhméra-
kennuttajakonsulttia. Sddnnoksid ei sovellet-
taisi esimerkiksi asukasaloitteisiin ryhmaéra-
kennuttamishankkeisiin, joissa ei ryhmdra-
kennuttamissopimuksen tekovaiheessa ole
ryhmérakennuttajakonsulttia. Sad&nnokset ei-
vit koskisi myOskddn hanketta markkinoivia
kiinteistonviélitysliikkeitd, joita koskevia tie-
donantovelvoitteita selvitetddn edelld 5 §:n
yhteydessa.

Pykélidn 1 momentin 1 kohdan mukaan en-
nakkotietona olisi ensinnékin annettava tieto
siitéd, ettd kyse on ryhmérakennuttamisesta ja
ettd kukin hankkeeseen osallistuva on maan-
kaytto- ja rakennuslaissa tarkoitettu raken-
nushankkeeseen ryhtyvé. Niin iké&n ennak-
kotiedoissa tulisi antaa selvitys hankkeeseen
osallistumisesta aiheutuvista velvoitteista ja
vastuista. Hankkeeseen osallistuvien velvoit-
teet ja vastuut voivat vaihdella hanke- ja so-
pimuskohtaisesti. Osa velvoitteista seuraa
kuitenkin laista. Rakennushankkeeseen ryh-
tyvdlld on maankéyttd- ja rakennuslain mu-
kaan laajat velvoitteet, joista voidaan hanket-
ta koskevan yleisen huolehtimisvelvollisuu-
den lisdksi mainita vastuu rakenteiden lujuu-
desta ja vakaudesta, rakennuksen paloturval-
lisuudesta, terveellisyydestd, kayttoturvalli-
suudesta, esteettomyydestd, meluntorjunnasta
ja déniolosuhteista sekéd energiatehokkuudes-
ta. Lisdksi muun lainsddddnnén nojalla ra-
kennuttajalla on velvollisuus huolehtia muun
muassa tyOturvallisuusméérdysten noudatta-
misesta, verojen ja muiden lakisdéteisten
maksujen, kuten tyontekijoiden sosiaalikulu-
jen, maksamisesta ja harmaan talouden tor-
jumisesta. Yleiselld tasolla olennaista on, ettid
hankkeeseen osallistuvat kantavat riskin ra-
kennushankkeen teknisestd ja taloudellisesta
onnistumisesta.

Momentin 2 kohdan mukaan hankkeeseen
osallistuville olisi kerrottava ryhmérakennut-
tamishankkeen kdynnistimisen edellytyksis-
td. Hankkeen kdynnistdminen tarkoittaisi sita,
ettd rakennushanketta aletaan toteuttaa ja etti
hankkeeseen osallistuvat sitoutuvat esimer-
kiksi urakka- ja hankintasopimuksiin. Hank-
keen kaynnistdmisen edellytyksend voi olla
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esimerkiksi se, ettd hankkeeseen osallistuu
tietty méérd henkilGita.

Momentin 3 kohdassa séddettdisiin suunni-
tellusta rakennuspaikasta annettavista tie-
doista. Ennakkotiedoissa tulisi kertoa suunni-
tellun rakennuspaikan pinta-ala ja sijainti-
kunta sekd kaupunginosa tai muu rakennus-
paikan sijaintia vastaavalla tavalla tarkemmin
ilmaiseva tieto. Lisdksi olisi annettava tieto
rakennusoikeuden laadusta ja méadrdstd sekd
rakennustyypistd. Jos rakennuspaikkoja on
hankkeessa useita, mainitut tiedot olisi annet-
tava kaikista rakennuspaikoista.

Momentin 4 kohdan mukaan tulisi kertoa
ryhmérakennuttamishankkeen rakennuspai-
kan hallintaperuste. Mikéli rakennuspaikan
hallinta tulisi perustumaan vuokrasopimuk-
seen, tulisi antaa tiedot vuokranantajasta,
vuokra-ajasta, vuokran suuruudesta ja vuok-
raoikeuden siirtoa koskevista rajoituksista.

Ennakkotiedoissa tulisi momentin 5 koh-
dan mukaan kertoa rakennuspaikan kayttoa
tai luovutusta rajoittavista seikoista. Erilaisia
kiinteiston kayttéd koskevia rajoituksia voi
johtua esimerkiksi kaavoituksesta tai erityis-
lainsdddantdon perustuvista viranomaisen
paitoksistd. Luovutusrajoitus voi olla esi-
merkiksi maakaaren 12 luvun 5 §:ssé tarkoi-
tettu saantoon liittyvd ehto, joka rajoittaa
omistajan oikeutta kiinteiston luovuttami-
seen. Lisdksi ennakkotiedoissa tulisi kohdan
mukaan kertoa rakennuspaikkaan kohdistu-
vista kiinnityksisté sekd muista rasituksista ja
rasitteista. Rakennuspaikkaan kohdistuvia
muita rasituksia ovat erityiset oikeudet, laki-
sddteiset panttioikeudet ja muut rasitustodis-
tuksesta ilmenevit rasitukset. Rakennuspaik-
kaan kohdistuvia rasitteita ovat puolestaan
erilaiset kiinteistorekisteristd ilmenevit rasit-
teet.

Osana ennakkotietoja olisi momentin
6 kohdan mukaan annettava ryhméarakennut-
tamishankkeen rakennusta ja rakentamista-
paa koskevat alustavat suunnitelmat, kuten
hankesuunnitelma ja yleissuunnitelma. Han-
kesuunnitelma siséltad tyypillisesti hankkeen
laajuutta, laatua, kustannuksia ja aikataulua
koskevat tavoitteet ja yleissuunnitelma puo-
lestaan tiedot rakennuksen kiintedstd perus-
osasta sekd mahdollisten muuntuvien tila-
alueiden suunnittelusta. Lisdksi olisi annetta-
va hankkeen alustava rakennustapaselostus,

jossa tyypillisesti kuvataan rakennuksen ja
sen tilojen laatutaso, kuten asuntojen pinta-
materiaalit, ja teknisten jarjestelmien, kuten
rakennuksen ldmmitysjarjestelmén, padomi-
naisuudet.

Ennakkotiedoissa tulisi momentin 7 koh-
dan mukaan antaa tieto siitd, miten ryhmaéra-
kennuttamishankkeen toteuttamiseksi tehta-
vét urakka- ja muut hankintasopimukset on
tarkoitus kilpailuttaa, eli onko rakentaminen
tarkoitus toteuttaa kokonaisurakkana vai
osaurakoina. Mikéli hanke toteutetaan osa-
urakoina, tulisi kertoa, miten urakat on tar-
koitus jakaa. Ennakkotiedoissa tulisi antaa
tieto my0s siitd, miten urakka- ja muista han-
kintasopimuksista pdétetddan. Padtoksente-
komenettely voisi vaihdella riippuen péaitet-
tdvistd asiasta. Niin ikéédn tulisi antaa tieto
siitd, ovatko hankkeeseen osallistuvat yhteis-
vastuussa urakka- ja muista hankintasopi-
muksista. Kohdan mukaisesti ennakkotieto-
velvoitteet eivit koskisi hankkeeseen osallis-
tuvan haluamia lisd- ja muutostoitd. Niitd
koskevista tiedoista sdddettdisiin erikseen
momentin 9 kohdassa.

Momentin 8 kohdan mukaan olisi my0s
annettava arvio ryhmérakennuttamishank-
keen kokonaiskustannuksista. Annettavan ar-
vion tulee perustua hankkeesta tehtyihin
suunnitelmiin. Kustannusarvio tulee laatia
yleisesti hyviksyttyjen ja kiytettyjen mene-
telmien mukaisesti sekd varovaisuusperiaa-
tetta noudattaen. Jos hankkeen rakennuspai-
kan hallinta perustuu vuokrasopimukseen, on
huomattava, ettd annettuun arvioon tulee si-
siltyd my0s rakentamisvaiheen aikaiset
maanvuokramaksut. Niin ik&édn olisi annetta-
va arvio kunkin asunnon hankintakustannuk-
sista ilman lisd- ja muutostoitd sekd mainitta-
va se, ettd hankkeeseen osallistuvan henkilén
haluamien mahdollisten lisé- ja muutostdiden
kustannukset tulevat nididen hankintakustan-
nusten péélle. Tamén tiedon antamista pide-
tddn erityisen tirkeénd, koska ryhméraken-
nuttamishankkeissa on tyypillistd, ettd lisd- ja
muutostydt voivat olla laajoja ja ndin ollen
niistd aiheutuvat kustannukset tuntuvia.

Momentin 9 kohdan mukaan tulisi kertoa
siitd, miten hankkeeseen osallistuvien ha-
luamat lisé- ja muutostyot on tarkoitus kilpai-
luttaa ja miten niistd pédtetddn. Ennakkotie-
doissa olisi mainittava myds siitd, onko
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hankkeeseen osallistuvalla oikeus itse suorit-
taa rakentamistditd. Jos hankkeeseen osallis-
tuvalla ei ole oikeutta itse suorittaa rakenta-
mista, timé vaikuttaa luonnollisesti hankkeen
kustannuksiin.

Ennakkotiedoissa olisi momentin 10 koh-
dan mukaan kehotettava hankkeeseen osallis-
tuvia varautumaan siithen, ettd ennakkotie-
doissa ilmoitetut kokonaiskustannukset voi-
vat ylittyd. Hankkeeseen osallistuvan olisi
tirkedd ottaa tdmd rahoitusjérjestelyissddn
huomioon. Ryhmaérakennuttamishankkeessa
hankkeeseen osallistuvat vastaavat rakenta-
mistyon aikana ilmenevistd ylléttavistd kus-
tannuksista. Lisdksi hankkeeseen osallistuvi-
en paitokset hankkeen toteuttamisesta jolta-
kin osin alkuperiisistd suunnitelmista poik-
keavalla tavalla voivat johtaa ennakkotie-
doissa mainittujen  kokonaiskustannusten
ylittymiseen.

Momentin 11 kohdan mukaan olisi annet-
tava tieto hankkeen rahoitussuunnitelmasta,
jonka olisi perustuttava momentin 8 kohdas-
sa tarkoitettuihin hankkeen arvioituihin ko-
konaiskustannuksiin. Ennakkotiedon tulisi si-
séltdd tieto hankkeen rahoittamiseksi raken-
nuttajilta perittdvistd maksuista ja niiden
erddntymisesté.

Momentin 12 kohdan mukaan tulisi antaa
tieto siitd, miten hankkeen etenemisesti ja to-
teutuneista  kustannuksista  raportoidaan
hankkeeseen osallistuville. Raportointi voisi
tapahtua esimerkiksi médriajoin pidettavissi
kokouksissa tai hankkeeseen osallistuville
mairdajoin toimitettavin kirjallisin raportein.

Momentin 13 kohdan mukaan olisi annet-
tava selvitys hankkeeseen osallistuvan ase-
masta, jos hin ei kykene ty6ttomyyden, avio-
eron tai muun odottamattoman seikan vuoksi
selviytymédn rakennuttamiseen liittyvisté
maksuvelvoitteistaan taikka jos hdn muusta
syystd haluaa luopua hankkeesta. Asunto-
kauppalain 4 luvun 32 §:n mukaan ostajalla
on oikeus peruuttaa kauppa siihen asti, kun-
nes asunto on luovutettu ostajan hallintaan.
Toisin kuin uuden asunnon kaupassa, ryhma-
rakennuttamishankkeissa ei ole téllaista
mahdollisuutta peruuttaa kauppaa. Ryhméra-
kennuttamishankkeessa hankkeeseen osallis-
tuvan on myytéivai itse rakennutettava kohde,
jollei ryhmérakennuttamissopimuksesta muu-
ta johdu. Ennakkotiedoista olisi kéytiva ilmi,

ettd ostajan l0ytdminen ja kdyvédn hinnan
saaminen voi olla vaikeaa, jos hankkeeseen
osallistuva henkil6 joutuu luopumaan hank-
keesta rakentamisvaiheen aikana.

Ennakkotiedoissa olisi momentin 14 koh-
dan mukaan annettava myos ryhmérakennut-
tamishanketta koskevat muut olennaiset tie-
dot. Esimerkkiné téllaisesta olennaisesta tie-
dosta voidaan mainita esimerkiksi yhteiseen
lampokeskukseen liittyvét sitoumukset, joista
ryhmérakennuttamishankkeeseen  osallistu-
ville aiheutuu rakentamisvaiheen paityttya-
kin kustannuksia.

Pykélidn 2 momentin mukaan 1&htSkohtana
on, ettd ryhméirakennuttamishanke on toteu-
tettava annettujen ennakkotietojen mukaise-
na. Ryhmérakennuttamishankkeeseen osallis-
tuvat voivat kuitenkin ryhmirakennuttamis-
sopimuksessa tai myohemmin hankkeen ede-
tessd sopia hankkeen toteuttamisesta toisin.
Ryhmaérakennuttajakonsultti vastaakin anta-
miensa tietojen oikeellisuudesta vain sikali
kuin hankkeeseen osallistuvat eivdt jostain
seikasta sittemmin toisin sovi esimerkiksi
suunnitelmien tismentymisen myota.

18 §. Ryhmdrakennuttamissopimus muussa
kuin asuntoyhteisémuodossa toteutettavassa
ryhmdrakennuttamishankkeessa. Muussa
kuin asuntoyhteisdmuotoisessa ryhméraken-
nuttamisessa hankkeeseen osallistuvien olisi
pykédldn 1 momentin mukaan tehtdvd ryhma-
rakennuttamissopimus ennen urakka- ja han-
kintasopimusten tekemistd. Ryhmérakennut-
tamissopimuksen maiiritelmi sisdltyy 3 §:n
2 kohtaan ja se on edelld mainitun mukaisesti
hankkeeseen osallistuvien keskindinen sopi-
mus hankkeen toteuttamisesta.

Ryhmérakennuttamissopimus on momentin
mukaan tehtdvé kirjallisesti. Kuten edelld on
todettu 9 §:n yhteydessé, kirjallisen sopimuk-
sen vaatimuksen tiyttdd myos sellainen séh-
koinen sopimus, jonka sisdltod ei voida yksi-
puolisesti muuntaa ja joka sdilyy tilaajan saa-
tavilla.

Momentin 1—4 kohdan mukaan ryhméra-
kennuttamissopimuksessa olisi mainittava
sopimuksen tekopdivd, tarkoitus, kesto ja
osapuolet. Sopimuksen tarkoituksella viitat-
taisiin siihen, ettd kysymys on ryhméraken-
nuttamishankkeen toteuttamisesta. Sopimus
voisi olla voimassa toistaiseksi taikka méaara-
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ajan paittyen esimerkiksi rakentamisvaiheen
paittymiseen.

Momentin 5 kohdan mukaan ryhmiraken-
nuttamissopimuksessa tulisi mainita tiedot
rakennutettavista rakennuksista ja piha-
alueista. Rakennutettavia rakennuksia voisi-
vat olla asuinrakennusten lisdksi myds esi-
merkiksi autotallit ja -katokset, jatekatokset
sekd varastotilat.

Momentin 6 kohdassa sdddettiisiin raken-
nuspaikkaa koskevista tiedoista. Ryhméra-
kennuttamissopimuksessa tulisi mainita ryh-
mairakennuttamiseen suunnitellun rakennus-
paikan pinta-ala ja sijaintikunta sekd kau-
punginosa tai muu rakennuspaikan sijaintia
vastaavalla tavalla tarkemmin ilmaiseva tie-
to.

Ryhmairakennuttamissopimuksessa  tulisi
momentin 7 kohdan mukaan mainita myds
ryhmérakennuttamishankkeen suunniteltu ai-
kataulu.

Momentin 8 kohdan mukaan sopimuksessa
olisi mainittava ryhmérakennuttamishank-
keen kokonaiskustannuksista ja kunkin asun-
non hankintakustannuksista ilman lisd- ja
muutostoitd. Kyse olisi sopimusosapuolten
kustannuksia koskevasta suunnitelmasta, jo-
hon voisi eri syiden johdosta tulla my6hem-
min muutoksia. Niinikd4n sopimuksessa olisi
mainittava kustannusten kattamiseksi sopi-
musosapuolilta eli rakennuttajilta perittavista
maksuista ja niiden erdéntymisesté.

Ryhmaérakennuttamissopimuksessa  olisi
momentin 9 kohdan mukaan mainittava me-
nettelytavat urakka- ja muihin hankintasopi-
muksiin liittyvien laskujen maksamisessa.
Laskujen maksaminen voisi tapahtua esimer-
kiksi keskitetysti ryhmérakennuttajakonsultin
kautta, joka voisi samalla valvoa laskujen
sopimuksenmukaisuutta ja jakaa veloitettavat
summat oikeassa suhteessa hankkeeseen
osallistuvien kesken.

Momentin 10 kohdan mukaan ryhméra-
kennuttamissopimuksessa olisi mainittava
ehdot, joiden mukaisesti sopimusta voidaan
muuttaa.

Sopimuksessa olisi 11 kohdan mukaan
mainittava myds sopimuksen pédttdmista,
kuten irtisanomista tai purkamista, koskevis-
ta ehdoista. Sopimus voi sisiltdd myos ehtoja
ryhmérakennuttamissopimuksen — pééttymi-
sestéd sen johdosta, ettd hanke raukeaa.

Momentin 12 kohdan mukaan ryhméra-
kennuttamissopimuksessa  tulisi  mainita
myos muut sopimusehdot.

Pykildn 2 momentissa sdddettiisiin tilan-
teista, joissa hankkeeseen osallistuvat eivit
ole saaneet 17 §:ssd sdddettyjd ennakkotieto-
ja ennen ryhmérakennuttamissopimuksen te-
kemistd. Ndin on tyypillisesti silloin, kun
hankkeessa ei ole mukana ryhmérakennutta-
jakonsulttia siind vaiheessa, kun ryhméra-
kennuttamissopimus tehddan. Télloin ryhma-
rakennuttamissopimuksessa olisi mainittava
18 §:n 1 momentissa sdddettyjen tietojen li-
sdksi 17 §:n 1 momentin 7 ja 9 kohdassa tar-
koitetut seikat.

19 §. Urakka- ja muiden hankintasopimus-
ten valmistelu ja niistd pddttdminen. Ryhmé-
rakennuttajakonsultin tehtdvéni on valmistel-
la pykildn 1 momentin mukaan ryhméraken-
nuttamishankkeen toteuttamiseksi tarvittavat
urakka- ja hankintasopimukset. Pykélin mu-
kainen velvoite koskee muita kuin asuntoyh-
teisdmuotoisia ryhmérakennuttamishankkei-
ta. Vastaavasta velvoitteesta asuntoyhteiso-
muotoisten hankkeiden osalta sdéddetddn
29 §:ssé.

Urakka- ja hankintasopimusten valmistelu
muodostuu monista tehtévistd. Urakka- ja
hankintasopimusten valmisteluun kuuluu en-
sinndkin urakka- ja hankintarajojen mairitte-
leminen ennakkotiedoissa mainittujen linja-
usten mukaisesti, jos tilaajat eivdt ryhmaéra-
kennuttajakonsultin suorittaman jatkovalmis-
telun johdosta toisin pédtd. Liséksi urakkaso-
pimusten valmisteluun kuuluu tyypillisesti
kaupallisten urakka-asiakirjojen laadinta,
teknisten tarjouspyyntoasiakirjojen kokoami-
nen, rakennuttajan turvallisuusasiakirjojen
laadinta, urakoitsijan valintaan liittyvét toi-
met, kuten urakkatarjousten vertailu laatimal-
la yhteenveto saaduista tarjouksista ja tarvit-
tavien tarjous- ja urakkaneuvottelujen suorit-
taminen. Urakka- ja muiden hankintasopi-
musten valmistelu pitdéd sisillddn viimeisend
vaiheena myos itse sopimusasiakirjojen laa-
timisen tai, jos niihin siséltyy monimutkaisia
oikeudellisia tai teknisid kysymyksid, niiden
laadituttamisen asiantuntijalla.

Kuten muitakin tehtdviddn suorittacssaan,
ryhmérakennuttajakonsultin on myos urakka-
ja hankintasopimuksia valmistellessaan suo-
ritettava tehtdvd lain 10 §:ssd edellytetylld
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tavalla eli huolellisesti ja ammattitaitoisesti
ottaen huomioon ryhmérakennuttamishank-
keen tavoitteet ja tilaajan edut, minké liséksi
rakennuttajakonsultin on urakkasopimuksia
valmistellessaan myotiavaikutettava siihen,
ettd hankkeessa noudatetaan lakia ja hyvai
rakentamistapaa. Edelld 10 §:n perusteluissa
todetun mukaisesti tima pitda sisdllddn muun
muassa siitd huolehtimisen, ettd sopimuksen
tayttdmisestd vaaditaan vakuus ainakin sil-
loin, kun se on kyseisen kaltaisessa sopimuk-
sessa tyypillista.

Ryhmaérakennuttajakonsultin on 2 momen-
tin mukaan annettava ennen urakka- tai muun
hankintasopimuksen  tekemistd tilaajille
kaikki ne tiedot, joiden konsultti tietdd tai
hénen pitiisi tietdd vaikuttavan kustakin so-
pimuksesta paattimiseen. Koska tilaajana ei
olisi yhteisda kuten asuntoyhteisdmuotoises-
sa ryhmirakennuttamisessa, tiedonantovel-
vollisuus kohdistuisi kuhunkin tilaajana toi-
mivaan yksittdiseen henkilo6n. Ryhmaéraken-
nuttajakonsultin olisi momentin mukaisesti
kiinnitettdva tilaajan huomiota muun muassa
sithen, jos jokin urakkatarjous sisdltdd tar-
jouspyynnostd poikkeavia ehtoja. Samoin
konsultin olisi annettava tilaajalle tieto siité,
jos konsultin hankkimien urakkatarjouksen
tekijoitd koskevien taloudellisten ja toimin-
nallisten referenssien pohjalta olisi epavar-
maa, kykeneekd jokin tai jotkin tarjouksente-
kijait vastaamaan sopimusvelvoitteidensa
tayttdmisestd, tai jos pdinvastoin referenssien
pohjalta jokin tarjouksentekijoistd vaikuttaisi
selvisti ansioituneemmalta tehtidvin suorit-
tamiseen kuin muut.

Momentin mukaan ryhmérakennuttajakon-
sultin on ilmoitettava tilaajalle myds, jos
konsultilla tai hdnen palveluksessaan olevalla
on tehtdvdssd sopimuksessa erityinen etu
valvottavanaan. Konsultin palveluksessa ole-
valla tarkoitetaan paitsi konsultin palveluk-
sessa olevaa tyOntekijdd myoOs konsulttiyri-
tyksen johtoon kuuluvia henkilditd, kuten
toimitusjohtajaa. Konsultin olisi siis mainit-
tava tilaajalle, jos téllainen taho osallistuu
urakka- tai hankintakilpailuun. Ilmoitusvel-
vollisuus koskisi my0s tapauksia, joissa kon-
sultin tai hdnen palveluksessaan olevan Il4-
hisukulainen taikka muu ldheinen henkild,
kuten avopuoliso, osallistuu urakka- tai han-
kintakilpailuun. Erityinen etu valmisteltavas-

sa sopimuksessa konsultilla katsottaisiin ole-
van myds sen johdosta, jos konsulttiyritys
kuuluu samaan konserniin kuin urakka- tai
hankintakilpailuun osallistuva yritys.
Lahtokohtana on 3 momentin mukaan, ettd
urakka- ja hankintasopimuksista péétetdan
ryhmirakennuttamissopimuksessa méérityn
menettelyn mukaisesti. P&étoksid voidaan
tehdd muuta menettelytapaa noudattaen, jos
tilaajat yksimielisesti niin sopivat.
5 luku Asuntoyhteisomuotoista ryh-
mérakennuttamista koskevat
erityissidnnokset

Yleistd. Luvun ennakkotietoja ja ryhméra-
kennuttamissopimusta koskevat sddnnokset
vastaavat monilta osin 4 luvun sidinnoksid
muussa kuin asuntoyhteisdémuodossa toteu-
tettavista ryhmérakennuttamishankkeista.
Asuntoyhteisomuotoisuus tuo hankkeisiin
kuitenkin erityispiirteitd, minkd vuoksi niistd
on tarkoituksenmukaista sddtdd omassa lu-
vussaan. Téssd yhteydessd sddnnoksid selvi-
tetddn vain siltd osin kuin ne poikkeavat
4 luvun vastaavista sdédnnoksista.

20 §. Sddnnosten soveltaminen muihin
asuntoyhteiséihin  kuin  asunto-osakeyhti-
Oihin. Pykéléssa sdéddettiisiin luvun sdannos-
ten soveltamisesta muihin asuntoyhteisémuo-
toisiin ryhmérakennuttamishankkeisiin kuin
asunto-osakeyhtidmuotoisiin hankkeisiin.
Asuntoyhteisé madritellddn ehdotetun lain
3 §:n 5 kohdassa.

21 §. Ennakkotiedot asunto-osakeyhtio-
muotoisissa ryhmdrakennuttamishankkeissa.
Pykéldssd sdddettdisiin ennakkotiedonanto-
velvollisuudesta  asunto-osakeyhtidémuotoi-
sessa ryhmédrakennuttamisessa. Ryhméra-
kennuttajakonsultin olisi téytettdvd ennakko-
tiedonantovelvollisuutensa 17 §:44 vastaaval-
la tavalla hyvissd ajoin ja kirjallisesti tai
muulla pysyvélld tavalla. Pykdldn mukaiset
ennakkotiedot olisi annettava perustettavan
asunto-osakeyhtion osakkaille.

Pykéldn 1 momentin 1 kohdan mukaan en-
nen ryhmérakennuttamissopimuksen teke-
mistd tulisi antaa tieto siitd, ettd kyse on
ryhmérakennuttamishankkeesta, jossa hank-
keeseen osallistuvat toimivat asunto-osake-
yhtion perustajina ja perustettava asunto-
osakeyhtid toimii maankiytto- ja rakennus-
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laissa tarkoitettuna rakennushankkeeseen
ryhtyvéni. Niin ikéén tulisi antaa selvitys yh-
tidlle ja sen osakkaille hankkeeseen osallis-
tumisesta aiheutuvista velvoitteista ja vas-
tuista. Tilanne poikkeaa 17 §:n 1 momentin
1 kohdassa tarkoitetusta siten, ettd rakennut-
tajana on asunto-osakeyhti6 ja ryhméraken-
nuttamishankkeeseen osallistuvat puolestaan
asunto-osakeyhtion osakkeenomistajia, joi-
den asema ja vastuu méérdytyvét lakiehdo-
tuksen ja asunto-osakeyhtidlain sdénndsten
mukaisesti.

Momentin 2 kohdan mukaan olisi annetta-
va tieto siitd, ettd hankkeessa ei ole asunto-
kauppalaissa tarkoitettua perustajaosakasta,
jolla olisi yhtitté ja osakkaita kohtaan uuden
asunnon myyjéin vastuu ja jonka suoritusky-
vyttomyyden varalta olisi vakuutus. Niin
ikddn olisi annettava selvitys tidmén seikan
vaikutuksesta yhtion ja sen osakkaiden ase-
maan, jos rakennuksessa ilmenee myohem-
min rakennusvirheitd. Ennakkotiedoissa olisi
siten mainittava, ettd rakennusvirheiden il-
metessd urakkasopimuksen mukaisen vas-
tuuajan jdlkeen niiden korjaaminen jéisi yh-
tion tai osakkaan vastuulle asunto-osake-
yhtion kunnossapitovastuujaon mukaisesti.
Samoin yhtion tai osakkaan vastuulle jdisi
sellaisten rakennusvirheiden korjaaminen,
joista urakoitsija sindnsd vastaa urakkasopi-
muksen mukaisesti, mutta joita urakoitsija ei
suorituskyvyttomyytensd johdosta kykene
suorittamaan. Sama koskisi luonnollisesti
asuinrakennusten liséksi muitakin yhtion hal-
linnassa olevia tiloja ja alueita.

Momentin 3 kohdan mukaan my6s hank-
keen kdynnistdmisen edellytyksista tulisi ker-
toa. Hankkeen kéaynnistdmiselld viitataan
asunto-osakeyhtiomuotoisissa hankkeissa
toimiin, joilla rakennushanketta aletaan to-
teuttaa ja yhtion nimiin tai lukuun sitoudu-
taan esimerkiksi urakkasopimuksiin. Hank-
keen kdynnistdmisen edellytyksena voisi olla
esimerkiksi se, etti perustettavan asunto-
osakeyhtion kaikki osakkeet on merkitty tiet-
tyyn ajankohtaan mennessa.

Momentin 4 kohdassa sééddettiisiin suunni-
tellusta rakennuspaikasta annettavista tie-
doista. Kohta vastaa 17 §:n 1 momentin
3 kohtaa.

Momentin 5 kohdassa sdddettéisiin raken-
nuspaikan hallintaperusteesta. Kohta vastaa
17 §:n 1 momentin 4 kohtaa.

Ennakkotiedoissa tulisi momentin 6 koh-
dan mukaan kertoa rakennuspaikan kéyttoon
tai luovutukseen vaikuttavista seikoista. Koh-
ta vastaa 17 §:n 1 momentin 5 kohtaa.

Momentin 7 kohdan mukaan olisi annetta-
va hankkeen alustavat suunnitelmat, mukaan
lukien alustava rakennustapaselostus. Kohta
vastaa 17 §:n 1 momentin 6 kohtaa.

Ennakkotiedoissa tulisi momentin 8 koh-
dan mukaan antaa tieto siitd, miten ryhmaéra-
kennuttamishankkeen toteuttamiseksi tehta-
vét urakka- ja muut hankintasopimukset on
tarkoitus kilpailuttaa ja miten niistd pééte-
tddn. Asunto-osakeyhtidmuotoisissa ryhma-
rakennuttamishankkeissa urakka- ja muista
hankintasopimuksista péattdisi asunto-osake-
yhti6 siten kuin 30 §:ssd ja asunto-osake-
yhti6laissa sdddetddn.

Momentin 9 kohdan mukaan olisi annetta-
va arvio ryhmérakennuttamishankkeen ko-
konaiskustannuksista. Kohta vastaa lain
17 §:n 1 momentin 8 kohtaa. Asunto-osake-
yhtiomuotoisissa ryhmérakennuttamishank-
keissa kunkin asunnon hankintakustannukset
kattaisivat asunnon lisdksi muista osakkaiden
tai yhtion hallintaan kuuluvista tiloista ja alu-
eista, kuten talosaunasta ja piha-alueista ai-
heutuvat asuntokohtaiset kustannukset.

Momentin 10 kohdan mukaan tulisi kertoa
siitd, miten osakkaan haluamat lisi- ja muu-
tostyot on tarkoitus kilpailuttaa ja miten niis-
td padtetdan. Osakkaat voivat asunto-osake-
yhtidlain mukaisesti teettdd lisd- ja muutos-
toitd asunnossaan ja muissa hallinnassaan
olevissa tiloissa, mutta mahdollista on my®os,
ettd osakkaat ryhmirakennuttamissopimuk-
sessa sopivat, ettd lisd- ja muutostyot kilpai-
lutetaan keskitetysti ja tilaajana toimii asun-
to-osakeyhtid. Lisd- ja muutostdihin liittyvit
kunnossapitovastuut ovat aiheuttaneet asun-
to-osakeyhtidissd  paljon  erimielisyyksia.
Tamén johdosta ennakkotiedoissa olisi annet-
tava tieto myos siitd, miten kunnossapitovas-
tuu ndiden osalta méérdytyy ottaen huomioon
asunto-osakeyhtidlain sdédnnokset sekd yhtio-
jéarjestysluonnoksen mahdolliset méaardykset
asiasta. Lisdksi olisi annettava tieto siitd, on-
ko osakkaalla oikeus itse suorittaa rakenta-
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mistditd asunnossaan ja muissa hallinnassaan
olevissa tiloissa.

Ennakkotiedoissa olisi 11 kohdan mukaan
kehotettava osakkaita varautumaan siihen, et-
td arvioidut kokonaiskustannukset voivat
ylittyd. Kohta vastaa 17 §:n 1 momentin
10 kohtaa.

Momentin 12 kohdan mukaan ennakkotie-
toihin tulisi sisdltyd 9 kohdassa tarkoitettui-
hin hankkeen kokonaiskustannuksiin perus-
tuva suunnitelma yhtion rahoitukseksi jaotel-
tuna omaan pdéomaan ja velkoihin, minka li-
séksi ennakkotiedoissa olisi mainittava osak-
kailta oman pddoman kerddmiseksi peritta-
visté suorituksista ja niiden erdéntymisesta.

Momentin 13 kohdan mukaan tulisi antaa
tieto siitd, miten osakkaille raportoidaan
hankkeen etenemisestd ja toteutuneista kus-
tannuksista. Kohta vastaa 17 §:n 1 momentin
12 kohtaa.

Ennakkotiedoissa tulisi 14 kohdan mukaan
my0s antaa selvitys osakkaan asemasta, jos
hidn ei kykene ty6ttdmyyden, avioeron tai
muun odottamattoman seikan vuoksi selviy-
tyméddn rakennuttamiseen liittyvistd maksu-
velvoitteistaan taikka jos hdn muusta syysti
haluaa luopua osakkuudesta. Kohta vastaa
lain 17 §:n 1 momentin 13 kohtaa.

Jos joku osakkaista ei selviydy rakentamis-
aikaisista maksuvelvoitteistaan, voi hankkeen
loppuun saattamiseksi olla vélttimatonti, ettd
muut osakkaat tekevit lisdsuorituksia. Mo-
mentin 15 kohdan mukaan tistd lisdmaksu-
riskisté olisi mainittava ennakkotiedoissa.

Momentin 16 kohdan mukaan olisi annet-
tava arvio kunkin asunnon asumiskustannuk-
sista rakentamisvaiheen pdittymistd seuraa-
valla ensimmadisella tilikaudella. Ennakkotie-
doissa mainittavia asumiskustannuksia olisi-
vat vastikkeet, vesimaksut sekd muut asun-
non kaytdsté perittiavit korvaukset.

Momentin 17 kohdan mukaan olisi annet-
tava ryhmirakennuttamishanketta koskevat
muut olennaiset tiedot. Tallaisia voisivat olla
hitas-ehdot tai esimerkiksi tontin lunastusoi-
keus rakennuspaikan hallinnan perustuessa
vuokrasopimukseen.

Liséksi osana ennakkotietoja olisi pykalin
2 momentin mukaan annettava luonnos yhti-
on perustamissopimukseksi, mukaan lukien
luonnos yhtidjérjestykseksi. Asunto-osake-
yhtién perustamissopimuksesta on sdddetty

asunto-osakeyhtidlain 12 luvun 1 ja 2 §:ssé ja
yhtidjérjestyksestd 1 luvun 13 §:ssé.

Pykilidn 3 momentin mukaan 1&htSkohtana
on, ettd ryhmérakennuttamishanke on toteu-
tettava annettujen ennakkotietojen mukaise-
na. Momentti vastaa 17 §:n 2 momenttia.

22 §. Ryhmdrakennuttamissopimus asunto-
osakeyhtiomuotoisissa ryhmdrakennuttamis-
hankkeissa. Ryhmérakennuttamissopimus
olisi asunto-osakeyhtidmuotoisessa ryhméra-
kennuttamishankkeessa tehtdvd ennen asun-
to-osakeyhtion perustamista. Ryhméraken-
nuttamissopimuksen maéritelma sisdltyy lain
3 §:n 2 kohtaan. Sopimus tulisi laatia kirjalli-
sesti. Kuten edelld on 9 §:n yhteydessé todet-
tu, kirjallisen sopimuksen vaatimuksen tiyt-
tdd myos sellainen sdhkdinen sopimus, jonka
siséltéd ei voida yksipuolisesti muuntaa ja
joka sdilyy tilaajan saatavilla.

Pykéldn 1 momentin 1—3 kohdan mukaan
ryhmérakennuttamissopimuksessa tulisi mai-
nita sopimuksen tekopdivi, tarkoitus ja kesto.
Kohdat vastaavat 18 §:n 1 momentin 1—
3 kohtia.

Momentin 4 ja 5 kohdan mukaan ryhmaéra-
kennuttamissopimuksessa tulisi mainita so-
pimuksen osapuolet ja kunkin osakkaan
omistukseen tulevat osakkeet sekd perustet-
tavan yhtion nimi.

Momentin 6 kohdan mukaan ryhmiraken-
nuttamissopimuksessa olisi mainittava tiedot
suunnitellusta rakennuspaikasta. Kohta vas-
taa 18 §:n 1 momentin 6 kohtaa.

Momentin 7 kohdan mukaan olisi mainit-
tava tiedot yhtidlle rakennettavista rakennuk-
sista ja niihin suunnitelluista osakkaan hallin-
taan kuuluvista asuinhuoneistoista ja muista
huoneistoista, kuten liikehuoneistoista, seka
yhtion vilittdméan hallintaan jadvistd tiloista
ja alueista sekd niiden kéyttStarkoituksesta.
Yhtion vélittoméan hallintaan jaédvia tiloja ja
alueita ovat tyypillisesti esimerkiksi talo-
pesula ja —sauna sekd autopaikat ja piha-
alueet.

Momentin 8 kohdan mukaan ryhmiraken-
nuttamissopimuksessa olisi mainittava hank-
keen suunnitellusta aikataulusta.

Ryhmérakennuttamissopimuksessa  olisi
momentin 9 kohdan mukaan mainittava ryh-
mérakennuttamishankkeen kokonaiskustan-
nuksista ja kunkin asunnon hankintakustan-



HE 228/2014 vp 35

nuksista ilman lisd- ja muutost6itd. Kohta
vastaa 18 §:n 1 momentin 8 kohtaa.

Momentin 10 kohdan mukaan ryhméira-
kennuttamissopimuksessa olisi mainittava
yhtion rahoitus jaoteltuna omaan pddomaan
ja velkoihin sekéd osakkailta oman pddoman
kerddmiseksi perittavistd suorituksista ja nii-
den erddntymisestd. Rahoitus voidaan toteut-
taa esimerkiksi osakkaiden omalla pddomal-
la, ja mahdollista on my®s, ettd osa rahoituk-
sesta hankitaan yhtidlainana, jonka lyhen-
nyksistd ja muista menoista osakkaat vastaa-
vat rahoitusvastikkeen kautta.

Sopimuksessa tulisi mainita 11 kohdan
mukaan yhtion maksuvalmiuden turvaami-
seksi tehtdvidt jarjestelyt, kuten osakkailta
edellytetyt vakuudet heiddn maksuvelvoittei-
den tiyttdmisestd. Mahdollista olisi my®os, et-
td osakkailta edellytetddn maksusuorituksia
etupainotteisesti yhtion maksuvalmiuden tur-
vaamiseksi.

Momentin 12 kohdan mukaan olisi mainit-
tava yhtion edustamisesta rakentamisvai-
heessa. Yhtiotd voi rakentamisvaiheessa
edustaa yhtion hallituksen liséksi esimerkiksi
ryhmérakennuttajakonsultti tai isénnditsija.

Sopimuksessa tulisi momentin 13 kohdan
mukaan mainita myds osakkeiden luovutta-
miseen rakentamisvaiheessa liittyvdt mahdol-
liset rajoitukset ja ehdot. Ryhmérakennutta-
mishankkeeseen voi kuulua tietynlaisia ta-
voitteita tai ideologioita. Tastd syystid ryhmai-
rakennuttamissopimus voi siséltdd méaarayk-
sid, joilla osakkeiden luovuttamista rajoite-
taan tai sille asetetaan ehtoja. Luovuttamisen
ehtona voi olla esimerkiksi uuden osakkaan
kuuluminen tiettyyn yhdistykseen. Luovut-
tamista voivat rajoittaa myds esimerkiksi
hintasdéntely- eli hitas-ehdot. Luovuttamista
voidaan rajoittaa my0s asunto-osakeyhti6lain
2 luvun 5 §:ssé tarkoitetulla, yhtidjarjestyk-
seen otettavalla lunastuslausekkeella, jolla
asunto-osakeyhtion osakkaille, yhtidlle tai
muulle henkil6lle voidaan tarjota lunastusoi-
keus luovutettaviin osakkeisiin.

Momentin 14 kohdan mukaan sopimukses-
sa tulisi mainita ehdot, joiden mukaisesti
ryhmérakennuttamissopimusta voidaan
muuttaa. Kohta vastaa 18 §:n 1 momentin
10 kohtaa.

Sopimuksessa olisi 15 kohdan mukaan
mainittava my0s sopimuksen paéttdmistd

koskevista ehdoista. Kohta vastaa 18 §:n
1 momentin 11 kohtaa.

Lisdksi momentin 16 kohdan mukaan so-
pimuksessa tulisi mainita mahdolliset muut
ryhmérakennuttamista koskevat sopimuseh-
dot.

Pykéldn 2 momentissa sdddettdisiin 18 §:n
2 momenttia vastaavasti lisdtiedoista, jotka
sopimuksessa olisi oltava silloin, jos sopi-
musosapuolet eivit ole saaneet ennakkotieto-
ja ennen ryhmérakennuttamissopimuksen te-
kemista.

23 §. Ryhmdrakennuttamisasiakirjat. Pyka-
lan 1 momentin mukaan ryhmérakennuttaja-
konsultin velvollisuutena olisi huolehtia, ettd
21 §n 1 ja 2 momentin mukaiset ennakko-
tiedot ja asiakirjat, luonnos ryhmérakennut-
tamissopimukseksi sekd muut oikeusministe-
rion asetuksella sdddettdvit rakentamishan-
ketta ja asunto-osakeyhtioti koskevat asiakir-
jat luovutetaan siilytettdviksi. Asuntokaup-
palaissa kdytetyn késitteen “turva-asiakirjat”
sijasta késiteltdvassé laissa kaytettiisiin kési-
tettd “ryhméarakennuttamisasiakirjat”. Eri ka-
sitettd pidetddn perusteltuna kéyttdd, koska
sdilytettdvaksi luovutettavien asiakirjojen ju-
ridinen merkitys on ehdotetun lain mukaan
erilainen kuin asuntokauppalaissa tarkoite-
tuilla turva-asiakirjoilla. Ryhmérakennutta-
misasiakirjojen tarkoituksena olisi helpottaa
ryhmérakennuttamishankkeisiin liittyvien ra-
hoituspdétosten tekemistd yhtendistdmalla
asiakirjat, joita ndistd hankkeista on laaditta-
va.

Ryhmaérakennuttamisasiakirjat olisi luovu-
tettava sdilytettdviksi vain asuntoyhteiso-
muotoisissa ryhmarakennuttamishankkeissa.
Muissa hankkeissa tillaista velvollisuutta ei
ehdoteta, koska rakennutettavien asuntojen
maérd lienee muissa hankkeissa tyypillisesti
paljon pienempi kuin asuntoyhteisémuotoi-
sissa hankkeissa, minkd johdosta sdilyttdmis-
velvollisuudesta aiheutuisi suhteettomia kus-
tannuksia siitd saatuihin hydtyihin verrattuna.

Ryhmaérakennuttajakonsultin tehtivéné oli-
si luovuttaa ryhmérakennuttamisasiakirjat
sdilytettdviksi. Jos hankkeessa ei ole mukana
konsulttia, ei ryhmirakennuttamisasiakirjo-
jen laatimis- ja sdilytettdviksi antamisvelvol-
lisuutta olisi.

Sailyttdjand olisi 2 momentin mukaan vel-
vollinen toimimaan se luottolaitos, joka
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myOntdd asunto-osakeyhtidlle rakentamis-
vaiheessa luottoa. Jos luottoa ei rakentamis-
vaiheessa hankita, sdilyttdjand olisi velvolli-
nen toimimaan se aluehallintovirasto, jonka
toimialueella yhtion rakennukset tulevat si-
jaitsemaan. My0s jalkimmadisessd tapaukses-
sa sdilyttdjdna voisi toimia tehtdviin suostu-
va luottolaitos. Sdilyttdjédnd toimivan luotto-
laitoksen olisi momentin mukaan séilytettava
ryhmérakennuttamisasiakirjoja Suomessa, ja
mikdli mahdollista, yhtion rakennusten si-
jaintikunnassa, koska tdma olisi kaytdnndllis-
td ryhmérakennuttamishankkeeseen osallis-
tuvien ja muiden kannalta, joiden on tarpeen
saada tietoa asiakirjoista. Muualla asiakirjat
voitaisiin sdilyttdd vain, jos sijaintipaikka-
kunnalla ei ole sdilytysmahdollisuutta. Néin
on esimerkiksi silloin, kun ryhmérakennut-
tamisasiakirjojen sdilyttdjdnd toimivalla luot-
tolaitoksella ei ole sielld toimipaikkaa. Tél-
16inkin asiakirjat on pyrittdva sdilyttdméan
mahdollisimman léhelld rakennusten sijainti-
paikkakuntaa.

Padsddntond on 3 momentin mukaan, ettd
ryhmérakennuttamisasiakirjat olisi luovutet-
tava sdilytettdviksi ennen ryhmérakennutta-
missopimuksen tekemistd. Ryhmérakennut-
tamissopimuksen  tekeminen  merkitsee
yleensd hankkeeseen sitoutumista, minka
vuoksi on tarpeen, ettd ennen sopimuksen te-
kemistd ryhmérakennuttamisasiakirjat on
laadittava ja luovutettava sdilytettdavéksi.
Téssd hankkeen vaiheessa tullee olemaan
my0s tavanomaista pyrkiéd hankkimaan yhti-
olle rakentamisaikaista rahoitusta, mikéa
myds puoltaa sitd, ettd ryhmarakennuttamis-
asiakirjat on viimeistdédn silloin luovutettava
sdilytettdvaksi. Oikeusministerion asetuksella
voitaisiin kuitenkin sédtdd jonkin asiakirjan
osalta toisin luovuttamisajankohdasta.

Pykéldn 4 momentin mukaan sdilyttdjd on
pidettdvd ajan tasalla ryhmirakennuttamis-
asiakirjoja koskevista muutoksista siten kuin
oikeusministerion  asetuksella tarkemmin
sdddetdéin. Sama velvoite koskee myos tilan-
teita, joissa ryhmérakennuttamisasiakirjoista
ilmenevissé seikoissa on tapahtunut muutok-
sia.

24 §. Ryhmdrakennuttamisasiakirjojen tar-
kastaminen ja niiden luovuttaminen raken-
tamisvaiheen pddtyttyd. Pykilan 1 momen-
tissa sdddetdén ryhméirakennuttamisasiakirjo-

jen sdilyttdjan velvollisuudesta tarkastaa, etti
sdilytettdvaksi annetut ennakkotiedot ja asia-
kirjat vastaavat sdddettyja vaatimuksia. Kéy-
tdnnossd tarkastamisvelvollisuus merkitsee
sitd, ettd sdilyttdjd varmistaa, ettd sdilytettd-
viksi annettava aineisto sisaltdd vaaditut tie-
dot. Tietojen oikeellisuutta sdilyttdjélld ei ole
velvollisuutta tarkistaa, jollei aineistosta il-
mene selvid virheiti tai ristiriitaisuuksia. Sel-
vid on, ettd sdilyttdjalld ei tarkastusvelvolli-
suuden nojalla ole myodskédén velvollisuutta
arvioida rakentamishanketta koskevien selvi-
tysten riittdvyyttd, hankkeen tarkoituksen-
mukaisuutta tai tutkia rakennusteknisid seik-
koja.

Momentin mukaan sdilyttdjan on myds vii-
pymattd ilmoitettava havaituista puutteista ja
virheistd sekd ryhmairakennuttajakonsultille
ettd rakennuttajana toimivalle asunto-osake-
yhti6lle ja annettava niille tilaisuus puuttei-
den ja virheiden oikaisemiseen. On huomat-
tava, ettd ennakkotiedot ja asiakirjat on kat-
sottava luovutetuksi sdilyttdjille ehdotetun
23 §:n 3 momentin mukaisesti vasta, kun
mahdolliset puutteet ja virheet on oikaistu.

Rakentamisvaiheen aikana siilyttdjdn on
2 momentin mukaan seurattava ja tarkistetta-
va, ettd 31 §:n 2 momentissa tarkoitetut va-
kuudet tiyttdvit niille asetetut vaatimukset.
Vastaavasti kuin 1 momentin mukaan, myos
puutteista vakuuksissa on ilmoitettava ryh-
mérakennuttajakonsultille ja rakennuttajana
toimivalle asunto-osakeyhtidlle. Selvyyden
vuoksi voidaan todeta, ettd sdilyttdjénd toi-
mivalla luottolaitoksella ei ole velvollisuutta
seurata asunto-osakeyhtion maksuliikennettd
sen varmistamiseksi, ettei urakkahintaa tai
sen osaa makseta ennen vakuuden asettamis-
ta.

Rakentamisvaiheen paétyttyé sdilytettdvéana
olleet ryhmirakennuttamisasiakirjat on 3 mo-
mentin mukaan luovutettava asunto-osake-
yhtidlle.

25 §. Sdilyttdjin osakekirjoihin liittyvdt
tehtdvdt. Kuten asuntokauppalain mukaan,
ryhmérakennuttamisasiakirjojen  séilyttéjan
tehtavina olisi 1 momentin mukaan painattaa
osakekirjat. Ne olisi painatettava painolaitok-
sessa, jonka valtiovarainministerié on asun-
to-osakeyhtidlain 2 luvun 6 §:n nojalla hy-
viaksynyt painamaan asunto-osakeyhtion
osakekirjoja.
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Séilyttdjan velvollisuuksiin kuuluu osake-
kirjojen tai mahdollisten viliaikaistodistusten
sdilyttdminen siihen saakka, kunnes ne voi-
daan 2 momentin mukaan rakentamisvaiheen
paityttyd luovuttaa osakkeen merkinneille
henkildille tai muille omistajille. Ellei asun-
to-osakeyhtion hallitus ole antanut luovutuk-
seen suostumusta, sdilyttdjdn on ennen luo-
vuttamista selvitettdva, ettd osakkeen merkit-
sija tai sen luovutuksen nojalla saanut on
tayttanyt ryhmérakennuttamissopimuksen
mukaiset velvoitteensa asunto-osakeyhtiolle.
Jos ryhmaérakennuttamissopimukseen on teh-
ty hankkeen kuluessa muutoksia ja néistd on
ilmoitettu sdilyttéjille, tulee séilyttidjén ennen
luovuttamista selvittdd, ettd myos muutosten
mukaiset osakkaan mahdolliset lisdvelvoit-
teet asunto-osakeyhtidlle on tiytetty.

Pykéldn 3 momentissa sdddetddan pantatun
osakkeen osakekirjojen luovuttamisesta.
Osakekirjat on tillaisissa tapauksissa luovu-
tettava panttioikeuden haltijalle tai, jos néitd
on useampia, sille, jolla on paras etuoikeus.
Viimeksi mainitussa tapauksessa sdilyttdjan
on momentin mukaan myds annettava osake-
kirjan hallintaansa saavalle tarpeelliset tiedot
muista panttioikeuden haltijoista.

26 §. Tietojen antaminen ryhmdrakennut-
tamisasiakirjoista. Pykéldn tarkoituksena on
varmistaa, ettd tietoja tarvitsevilla tahoilla on
mahdollisuus saada tietoja ryhmérakennut-
tamisasiakirjoista. Néitd tahoja ovat ryhmaé-
rakennuttamishankkeeseen osallistuvat eli
asunto-osakeyhtion osakkeen merkinneet tai
sen luovutuksen nojalla saaneet, tilintarkasta-
ja sekd ne, jotka tarvitsevat tietoja osakkeen
ostamista, panttausta tai vilitystoimeksian-
non hoitamista varten.

27 §. Ryhmdrakennuttamisasiakirjojen sdi-
Wyttdjdn tehtdvistddn perimdt palkkiot. Pyka-
lassd sdddettdisiin ryhmérakennuttamisasia-
kirjojen sdilyttidjan oikeudesta saada palkkio
laissa sdddetyistd tehtdvistdén. Siilyttdjan ol-
lessa luottolaitos sddntond olisi, ettd tdlld on
oikeus kohtuulliseen palkkioon, mikd voisi
kattaa paitsi tehtédvistd aiheutuvat kustannuk-
set myds kohtuullisen tuoton palvelun jérjes-
tdmisestd. Sailyttdjan ollessa aluehallintovi-
rasto téll4 olisi oikeus perid tehtdvistd valtion
maksuperustelain (150/1992) 6 §:n mukaises-
ti madratty maksu. Mainitun pykéldn mukaan
lahtokohtana on, ettd maksun suuruuden tu-

lee vastata suoritteen tuottamisesta valtiolle
aiheutuvia kokonaiskustannuksia.

28 §. Ryhmdrakennuttamisasiakirjojen sdi-
Wttdjan vastuu. Ryhmirakennuttamisasiakir-
jojen séilyttdjd olisi pykéldn mukaan velvol-
linen korvaamaan vahingon, jonka se on ai-
heuttanut lain mukaisia tehtdvid suorittaes-
saan, jollei siilyttdjd ndytd noudattaneensa
asianmukaista huolellisuutta. Korvausvas-
tuun aiheuttava menettely voisi olla kysy-
myksessd esimerkiksi silloin, kun sailyttdja
vastaanottaa  ryhmaérakennuttamisasiakirjat
puutteellisina, laiminlyd tarkistaa, ettd urak-
kasopimusten tdyttimisestd on asetettu lain
vaatimusten mukaiset vakuudet, tai antaa
ryhmérakennuttamisasiakirjasta virheellisen
tiedon. Pykélén nojalla sdilyttdja ei sen sijaan
vastaisi rakentamisen teknisesté tai taloudel-
lisesta onnistumisesta esimerkiksi ryhmaéra-
kennuttajakonsultin tai urakoitsijan konkurs-
sitilanteessa.

Toiminnallaan tai laiminlyonnilldén sailyt-
téjéd saattaa aiheuttaa vahinkoa seké kanssaan
sopimussuhteessa oleville ettd ulkopuolisille
tahoille. Pykéld koskisi kumpaakin tapausta.
Lain 4 §:std johtuen sdilyttdja ei voisi sopi-
muksin rajoittaa korvausvastuutaan suhteessa
asunto-osakeyhtioon tai sen osakkaaseen.

Vastuu olisi tuottamusvastuuta kidannetylld
todistustaakalla. Ryhmérakennuttamisasiakir-
jojen sdilyttdjd vapautuisi vastuusta, jos hin
voi ndyttdd noudattaneensa asianmukaista
huolellisuutta.

29 §. Urakka- ja muiden hankintasopimus-
ten valmistelu. Ryhmairakennuttajakonsultin
tehtdvénad on valmistella pykéldn 1 momentin
mukaan ryhmaéarakennuttamishankkeen to-
teuttamiseksi tarvittavat urakka- ja hankinta-
sopimukset. Pykaldn mukainen velvoite kos-
kee asunto-osakeyhtiomuotoisia ryhméra-
kennuttamishankkeita. Ehdotetun 20 §:n no-
jalla velvoite koskisi my6s muita asuntoyh-
teisdomuotoisia hankkeita. Velvoitteen sisil-
16n suhteen viitataan muita kuin asuntoyhtei-
somuotoisia  ryhmérakennuttamishankkeita
koskevaan vastaavaan sddnnokseen 19 §:n
1 momentissa. Lisdksi voidaan todeta, ettd
asunto-osakeyhtidomuotoisissa  ryhméraken-
nuttamishankkeissa ryhmérakennuttajakon-
sultin on huolehdittava siitd, ettd urakoitsija
asettaa  urakkasopimuksen  tdyttdmisesta
31 §:n 2 momentin mukaisen vakuuden.
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Pykéldn 2 momentissa sdddetddn ryhmaira-
kennuttajakonsultin  tiedonantovelvollisuu-
desta tilaajana toimivalle asunto-osakeyhti-
6lle ennen urakka- tai muun hankintasopi-
muksen tekemistd. Momentti vastaa siséllol-
tddn muita kuin asuntoyhteisdmuotoisia
hankkeita koskevaa 19 §:n 2 momenttia.
Erona on, ettd asunto-osakeyhtiomuotoisissa
hankkeissa tiedonantovelvollisuus kohdistuu
yhtioon, kun se muissa hankkeissa kohdistuu
tilaajana toimiviin yksittdisiin henkil6ihin.

30 §. Pddtoksentekomenettely rakentamis-
vaiheessa.  Asuntokauppalain  mukaisissa
hankkeissa hintariski on perustajaosakkaalla,
mutta ryhmérakennuttamishankkeissa hinta-
riskin kantavat hankkeeseen osallistuvat.
Myo6s ryhmédrakennuttamishankkeesta irtau-
tuminen on hankalampaa kuin asuntokauppa-
lain mukaisissa hankkeissa. Tamén vuoksi
pidetdén tarpeellisena sdétdd osin asunto-
osakeyhtiolakia tiukemmin siitd, minkalai-
sessa menettelyssd urakka- tai hankintasopi-
muksesta on rakentamisvaiheessa paitettiva,
jos ryhmérakennuttamissopimuksessa mainit-
tu suunnitelma ryhmérakennuttamishankkeen
kokonaiskustannuksista urakka- tai hankinta-
sopimuksen tekemisen johdosta ylittyisi.
Muutoin asunto-osakeyhtididen pédatoksente-
koon sovellettaisiin, mitd asunto-osakeyhtio-
laissa sdéddetdn.

Pykéldn 1 momentin mukaan urakka- tai
hankintasopimuksen tekemisestd asunto-
osakeyhtion puolesta on paitettdva yhtidko-
kouksessa, mikéli valmisteltavan urakka- tai
hankintasopimuksen tekeminen aiheuttaisi
ryhmérakennuttamissopimuksessa mainitun
kustannussuunnitelman ylittymisen. Sopi-
muksesta paittiminen ei siis koskaan kuului-
si hallituksen toimivaltaan.

Pykidldn 1 momentissa sdéddettdisiin myos
siitd, minkilaisella enemmistdlld sopimuksen
tekemisestd on yhtiokokouksessa paétettiva.
Jos ryhmérakennuttamissopimuksessa mai-
nittu suunnitelma ryhmérakennuttamishank-
keen kokonaiskustannuksista ylittyisi sopi-
muksen tekemisen johdosta véahintddn
10 prosentilla mutta enintddn 15 prosentilla,
on paatos tehtdva asunto-osakeyhtidlain 6 lu-
vun 27 §:ssd tarkoitetulla madrdenemmistol-
14. Jos suunnitelman ylittyminen olisi tuntu-
vampi, yli 15 prosenttia, sopimuksen tekemi-
nen edellyttdd kaikkien osakkeenomistajien

suostumusta. Jos suunnitelma ylittyisi alle
10 prosentilla, padtds voitaisiin yleensa tehdé
enemmistopaatoksena.

Pykéldn 1 momentti koskee ennen muuta
tilanteita, joissa kokonaiskustannuksia kos-
kevan suunnitelman ylittyminen johtuu esi-
merkiksi hankkeessa mukana olevien halusta
parantaa rakennusten laatutasoa aiemmin
suunnitellusta. Toisinaan suunnitelman ylit-
tyminen voi kuitenkin johtua seikasta, jota ei
kohtuudella voida vilttdd tai voittaa. Esi-
merkking téllaisesta voidaan mainita tilanne,
jossa rakennuspaikan maaperin osalta ilme-
nee jotakin yllattdvad, joka vaistiméttd nos-
taa rakentamiskustannuksia. Myos yleinen
kustannustason nousu voi johtaa siihen, ettd
aiempi  kustannussuunnitelma osoittautuu
niin alhaiseksi, ettei hanke yksinkertaisesti
ole toteutettavissa suunnitelman mukaisin
kustannuksin. Téllaisissa tapauksissa yhtio-
kokous voisi ehdotetun 2 momentin mukaan
1 momentin estimittd pédittdd sopimuksesta
asunto-osakeyhtion 6 luvun 26 §:ssé tarkoite-
tulla enemmistopaatoksella.

Jos kyse on muusta asuntoyhteisdmuotoi-
sesta hankkeesta, sddntelyd sovelletaan niihin
soveltuvin osin. Esimerkiksi keskindisiin
kiinteistdosakeyhtidihin sééntely on sovellet-
tavissa sellaisenaan. Asunto-osuuskunnissa
yhtidkokousta vastaa osuuskunnan kokous.
Maidrdenemmistopadtoksesta sdddetdan
osuuskuntalain (421/2013) 5 luvun 29 §:ssd
ja enemmistopddtoksestdi saman luvun
28 §:ssé.

31 §. Vakuus urakkasopimuksen tdyttami-
sestd. Urakoitsijan on asunto-osakeyhtio-
muotoisessa ryhmadrakennuttamisessa asetet-
tava pykildn mukainen vakuus urakkasopi-
muksen tdyttdmisestd. Vakuuden olisi pyka-
lin 1 momentin mukaan oltava pankkitalle-
tus, pankkitakaus tai tarkoitukseen soveltuva
vakuutus. Mahdolliset vakuudet vastaisivat
siten asuntokauppalaissa edellytettyjd va-
kuusmuotoja. Toisin kuin asuntokauppalais-
sa, vakuuden ei edellytettdisi olevan voimas-
sa asunto-osakeyhtion yksittdisten osakkai-
den hyviksi, vaan ainoastaan yhtion hyviksi.
Tatd pidetdadn perusteltuna, koska tilaajana ja
siten urakoitsijan sopimusosapuolena on
asunto-osakeyhtio eikd urakoitsijan ja yksit-
tdisten osakkaiden vililld yleensd asunto-
osakeyhtidmuotoisessa ryhméarakennuttami-
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sessa ole ollenkaan sopimussuhdetta. Estetté
ei tosin ole sopia siitd, ettd vakuus on voi-
massa my0s osakkaiden hyvaksi.

Jos ryhmiérakennuttaminen toteutetaan
osaurakoina kokonaisurakan sijasta, kunkin
yksittdisen urakan tdyttimisestd olisi asetet-
tava pykéldssé tarkoitettu vakuus. Lisdksi on
syytd huomata, ettd jos urakkasopimuksen
osapuolet urakkasopimuksen kuluessa sopi-
vat lisé- ja muutostoistd, on urakkasopimuk-
sen tdyttdmisestd annettua vakuutta vastaa-
vasti tdydennettava.

Koska urakkasopimusten valmistelu kuu-
luu ehdotetun 29 §:n mukaan ryhméraken-
nuttajakonsultille, tulisi tdmén kaytinnossd
huolehtia siitd, ettd urakoitsija asettaa laissa
edellytetyn vakuuden. Jos hankkeessa ei ole
ryhmérakennuttajakonsulttia, tulisi isédnndit-
sijdn tai muun tahon, joka laatii urakkasopi-
musta koskevat tarjouspyynndt, huolehtia
asiasta. Edellé tarkoitettujen tahojen huoleh-
timisvelvollisuudesta huolimatta selvdd on,
ettd viime kéddessd vastuu laissa edellytetyn
vakuuden asettamisesta kuuluu urakoitsijalle.

Vakuuden asettamisvelvollisuus ei koskisi
kuitenkaan 1 momentin mukaan ryhméra-
kennuttamishankkeen kokonaiskustannukset
huomioon ottaen vahdisid urakkasopimuksia.
Viéhaisind voidaan yleensd pitdd urakkasopi-
muksia, joiden urakkahinta on enintdin noin
yksi prosenttia ryhmérakennuttamishankkeen
kokonaiskustannuksista. Téllaisissa tapauk-
sissa laista ei siis seuraa velvollisuutta va-
kuuden asettamiseen, mutta estettd ei tietysti
olisi sille, ettd asunto-osakeyhtid niissédkin
urakkasopimuksissa edellyttdisi vakuuden
asettamista.

Rakentamisvaiheen vakuuden on oltava
2 momentin mukaan madraltddn vihintddn
kymmenen prosenttia sovitusta urakkahin-
nasta mukaan lukien arvonlisdvero. Vakuus-
maéard on siten hieman korkeampi kuin YSEn
mukainen méara. Lisdksi erona on, ettd ehdo-
tetun lain mukaan pienemmaéstd méaaréstd ei
voitaisi sopia.

Rakentamisvaiheen vakuus on momentin
mukaan asetettava ennen kuin urakkahintaa
tai sen osaa maksetaan urakoitsijalle ja vii-
meistddn 14 vuorokauden kuluttua urakkaso-
pimuksen tekemisestd. Lahtokohtana on, ettid
vakuuden olisi oltava voimassa, kunnes se
vapautetaan. Véhintddn vakuuden olisi kui-

tenkin oltava voimassa kolme kuukautta ra-
kentamisvaiheen pééttymisestd. Vakuuden
vihimmaéisvoimassaoloaika olisi siten pi-
dempi kuin YSEn mukaisen vastaavan va-
kuuden voimassaoloaika. Sddnndkselld on
tarkoitus turvata asunto-osakeyhtidlle mah-
dollisuus arvioida eri urakoiden sopimuk-
senmukaisuutta siind vaiheessa, kun koko
kohde on valmis.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa ti-
lalle on 3 momentin mukaan asetettava ra-
kentamisvaiheen jilkeinen vakuus, jonka on
oltava madriltddn vahintddn neljd prosenttia
sovitusta urakkahinnasta mukaan lukien ar-
vonlisévero. Vaadittavan vakuuden méird on
korkeampi kuin asuntokauppalain tai YSEn
mukaisen vastaavan vakuuden méérd, ja sen
on oltava myds pidempéén voimassa. Korke-
ampaa vakuuden miirdd ja pidempéid voi-
massaoloaikaa pidetddn perusteltuna, koska
asuntokauppalaista poiketen ryhmérakennut-
tamiskohteessa ei edellytettdisi, ettd asunto-
osakeyhtion hyviksi olisi asetettu kymmenen
vuotta voimassa oleva suorituskyvyttdmyys-
vakuus.

32 §. Vakuuden vapauttaminen. Pykaldssa
sdddetdén 31 §:ssé tarkoitettujen vakuuksien
vapauttamismenettelystd. Vakuuden tai sen
osan vapauttaminen edellyttdisi ehdotetun
1 momentin mukaan asunto-osakeyhtion
suostumusta. Momentissa ei sdddettdisi siitd,
mikd asunto-osakeyhtidn toimielin voisi
suostumuksen antaa, vaan se maérdytyisi
asunto-osakeyhtidlain sdénnosten nojalla.
Suostumuksen lisdksi vakuuden vapauttami-
nen edellyttdisi momentin mukaan sité, ettd
ryhmirakennuttamisasiakirjojen sdilyttéjélle
on toimitettu selvitys siitd, ettd rakentamis-
vaihe on paittynyt. Téllaisena selvityksend
voisi toimia esimerkiksi rakennusvalvontavi-
ranomaisen loppukatselmuksesta laatima
poytikirja, josta ilmenee, ettd kaikki raken-
nutettavat rakennukset tai asunnot on hyvék-
sytty kdyttoon otettaviksi.

Jos asunto-osakeyhtié on kieltdytynyt va-
pauttamasta vakuutta tai osaa siité, urakoitsi-
jan ja yhtidn on pyrittdvd selvittimdidn va-
kuutta koskevat erimielisyydet ensi vaiheessa
keskindisin neuvotteluin ja sopimalla tarvit-
tavista toimenpiteistd. Pykdldn 2 momentissa
on sadnnos siltd varalta, ettd osapuolten kes-
ken ei saavuteta ratkaisua vakuuskiistassa.
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Momentin mukaan urakoitsija voi hankkia
suostumuksen vakuuden vapauttamiseen
tuomioistuimelta, jos vakuus on pidétetty ai-
heettomasti tai jos suostumusta vakuuden
vapauttamiseen ei ole mahdollista hankkia
ilman kohtuutonta viivytystd esimerkiksi sen
vuoksi, ettd yhtid ei ole halukas neuvottele-
maan asiasta. Tuomioistuimen sijasta vakuu-
den vapauttamista koskeva riita voidaan kasi-
telld myos kuluttajariitalautakunnassa, johon
kumpi tahansa osapuolista voi viedd vakuu-
den vapauttamista koskevan riidan késitelta-
viksi.

Vaikka kuluttajariitalautakunnan  paétos
asiassa ei ole tdytintoonpanokelpoinen, se
voisi 3 momentin nojalla johtaa yhtién va-
hingonkorvausvelvollisuuteen, jos yhtid vas-
toin lautakunnan pddtostd on aiheettomasti
kieltdytynyt vapauttamasta vakuutta. Korvat-
tavan vahingon piiriin kuuluisivat ldhinni
vakuuden ylldpitdmisestd aiheutuvat kustan-
nukset. Vakuuden vapauttamisesta kieltdy-
tymisen aiheettomuuden tutkii kussakin yk-
sittdistapauksessa tuomioistuin. Jutun pééat-
tyminen yhtiébn tappioon my0s tuomiois-
tuimessa ei automaattisesti johda korvaus-
velvollisuuteen, jos asiassa on tullut esille
sellaisia syitd, joiden perusteella tuomiois-
tuinkasittely on lautakunnan péétoksesta huo-
limatta ollut aiheellinen.

33 §. Tilintarkastaja. Rakennustoiden kir-
janpitokésittelyn ja mahdollisten lainaosuus-
laskelmien asianmukaisuuden varmistami-
seksi katsotaan aiheelliseksi, ettd ryhméra-
kennuttamishankkeissa on rakentamisvai-
heessa oltava tilintarkastaja myo6s silloin, kun
kyseessd on pieni, alle 30 osakkeenomistaji-
en hallinnassa olevaa huoneistoa siséltdva
yhtio, johon ei asunto-osakeyhti6lain 9 luvun
5 §mn mukaan ole valittava tilintarkastajaa.
Pykéldssa sdddettdisiin velvollisuudesta vali-
ta tilintarkastaja, ja sitd sovellettaisiin ryhma-
rakennuttamishankkeissa rakentamisvaihees-
sa edelld mainitun asunto-osakeyhtidlain py-
kilén sijasta. Muilta osin noudatetaan asunto-
osakeyhtidlain ja tilintarkastuslain
(459/2007) sddnndksia tilintarkastajasta.

34 §. Rakentamisvaiheen pddttyminen. Ra-
kentamisvaiheen pédttymisen jilkeen pidet-
tdvissd ensimmadisessd varsinaisessa yhtio-
kokouksessa olisi pykéldn 1 kohdan mukaan
esitettidva selvitys hankkeen kokonaiskustan-

nuksia koskevan suunnitelman toteutumises-
ta. Jos hankkeessa on ryhmérakennuttajakon-
sultti, timén tehtdvini olisi selvityksen esit-
tdminen. Jos puolestaan konsulttia ei ole, teh-
tdvd kuuluisi hallitukselle. Tilintarkastajan
tulisi antaa yhtidkokoukselle lausunto kon-
sultilta tai hallitukselta saadusta selvitykses-
ta.

Pykéldn 2 kohdan mukaan ryhmérakennut-
tajakonsultin tai, jos hankkeessa ei tdllaista
ole, hallituksen olisi yhtiokokouksessa annet-
tava tiedot rakennustydn teknisestd toteutu-
misesta. Annettavat tiedot olisivat saman-
tyyppiset mitd asuntokauppalain 2 luvun
23 §:n mukaan on annettava niin sanotussa
hallinnon luovuttamiskokouksessa. Selvityk-
sen tulisi ensinnidkin siséltdd rakentamistyon
kannalta keskeisten vaiheiden, kuten aloituk-
sen, perustusten valmistumisen, vesikatto-
vaiheen ja ldmmon péille laittamisen, ajan-
kohdat. Toiseksi selvityksen tulisi sisdltdd
tiedot viranomaisten tekemistéd tarkastuksista
ja katselmuksista, niiden ajankohdista sekd
mahdollisten huomautusten johdosta tehdyis-
td toimenpiteistd. Kolmanneksi selvityksen
tulisi vield sisdltdd maininta rakentamisessa
sattuneista mahdollisista muista merkittavisté
tapahtumista, kuten tdiden keskeytymisesti
ja uudelleen aloittamisesta esimerkiksi suh-
danteiden vuoksi.

Toisin kuin asuntokauppalain piiriin kuu-
luvissa  hankkeissa ryhmérakennuttamis-
hankkeissa yhtion hallinnon luovuttaminen ei
ole tarpeen, koska yhtid on jo rakentamisvai-
heessakin osakkaiden hallinnossa. Tdmén
johdosta ei pidetd my0oskéén tarpeellisena, et-
td selvitysten antamiseksi jdrjestettdisiin yli-
maédrdinen yhtiokokous, vaan riittdvaé on, et-
td mainitut selvitykset annetaan rakentamis-
vaiheen paittymistd seuraavassa sdfdntoméa-
rdisessd yhtiokokouksessa.

1.2 Asuntokauppalaki
2 luku

Ostajan suojaaminen raken-
tamisvaiheessa

1 b §. Soveltamisalan rajoitukset. Pykalaan
lisdttdisiin sddnnds, jonka mukaan ostajan
suojaamista rakentamisvaiheessa koskevan
luvun séddnndksid ei sovelleta, jos kyse on 1.
lakiehdotuksen soveltamisalaan kuuluvasta
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asuntoyhteisémuotoisesta ryhmérakennutta-
misesta. [lman ehdotettua sdanndstd mainitut
asuntokauppalain sddnnokset voisivat erdissa
tapauksissa tulla sovellettavaksi samanaikai-
sesti ryhmdrakennuttamislain  sdénndsten
kanssa sellaisissa ryhmirakennuttamishank-
keissa, joissa on mukana joitakin sijoittajia.
Naéin voisi kdyda esimerkiksi tilanteessa, jos-
sa joku ryhmirakennuttamishankkeessa
osakkaana oleva henkild joutuu maksuvaike-
uksien vuoksi luopumaan hankkeesta ja ha-
nen merkitsemiddn osakkeita ryhdytdan sen
johdosta tarjoamaan kuluttajien ostettavaksi
rakentamisvaiheessa. Sédnndsten eroavai-
suuksien vuoksi ei ole ajateltavissa, ettd sa-
massa hankkeessa voitaisiin soveltaa molem-
pia sddnnoksid. Asianmukaisena ei myoskaan
pidetd, ettd sijoittajiin ryhdyttdisiin tdllaisissa
tapauksissa soveltamaan kesken hanketta
asuntokauppalain 2 luvun mukaisia perusta-
jaosakkaan velvoitteita.

6 a §. Panttikirjojen sdilyttaminen ja luo-
vuttaminen. Pykalddn lisattdisiin selvyyden
vuoksi uusi 3 momentti, joka koskee maa-
kaaren muuttamisesta annetussa laissa
(96/2011) tarkoitettuja sdahkdisid panttikirjo-
ja. Kuten maakaaren panttioikeutta koskevis-
sa sddnnoksissdkin sdddetddn, sdhkoinen
panttikirja katsotaan luovutetuksi sille, joka
on kirjattu sdhkdisen panttikirjan saajaksi.
Sahkoisen panttikirjan saajaksi kirjatun tahon
hakemuksesta tapahtuva panttikirjan uuden
saajan kirjaaminen rinnastuu kirjallisen pant-
tikirjan hallinnan luovuttamiseen.

Pykildn 1 momentista seuraa néin ollen
muun muassa, ettd sellaiset sahkoiset pantti-
kirjat, jotka eivét taloussuunnitelman mukaan
ole vakuutena asuntoyhteison veloista, on ra-
kentamisvaiheessa luovutettava sdilytetta-
viksi kirjauttamalla ne turva-asiakirjojen sédi-
lyttdjin nimiin, jollei niiden tarkoittamia
kiinnityksié kuoleteta. Vastaavasti 2 momen-
tista seuraa, ettd rakentamisvaiheen paityttya
turva-asiakirjojen sdilyttdjén on haettava sel-
laisten sdhkdisten panttikirjojen, joita ei ole
luovutettu vakuudeksi asunto-yhteison ve-
loista, kirjaamista asuntoyhteisén nimiin.

7 luku Eriniiset sdiinnokset

5 §. Ostajansuojasddnnésten rikkominen.

Pykildan liséttdisiin uusi 3 momentti, jossa

sdddetddn, ettd pykéldn 2 momentin 3 kohdan
rangaistussdanndsté ei sovelleta ryhméraken-
nuttajakonsulttiin, joka markkinoi 1. lakieh-
dotuksessa tarkoitettua ryhmérakennuttamis-
ta kuluttajille. Yleisperustelujen 2.2 jaksossa
todetun mukaisesti kdytdnnossi on esiintynyt
epdselvyyttd siitd, onko ryhmérakennuttaja-
konsultti asuntokauppalaissa tarkoitettu elin-
keinonharjoittaja ja syyllistyykd hén asunto-
kauppalaissa sédddettyjen ostajansuojasdin-
nosten rikkomiseen markkinoidessaan ryh-
marakennuttamishanketta kuluttajille. Timén
johdosta pidetddn tarpeellisena selkeyttda
sddntelyd lisddmélld mainittuun rangaistus-
sddnndkseen nimenomainen ryhmérakennut-
tajakonsultteja koskeva poikkeus tapauksissa,
joissa ndma markkinoivat kuluttajille ryhma-
rakennuttamista. On huomattava, ettd poik-
keussddnnds koskee my0s sellaisia tapauksia,
joissa ryhmirakennuttajakonsultti markkinoi
ryhmérakennuttamista, jossa tarkoituksena
on rakentaa enintdéin kolme asuntoa ja joka
siten ei kuulu ryhmérakennuttamislain sovel-
tamisalaan.

1.3 Laki kuluttajariitalautakunnasta

2 §. Lautakunnan toimivalta. Kuluttajariita-
lautakunnasta annetun lain 2 §:34n ehdote-
taan lisdttdviksi uusi 5 a kohta. Lautakunnan
toimivaltaa laajennettaisiin kattamaan myds
1. lakiehdotuksen 31 §:ssd tarkoitetun va-
kuuden vapauttamista koskevat asiat. Vireil-
lepano-oikeus olisi kaikilla riidan osapuolil-
la. Ehdotus olisi luonnollinen laajennus lau-
takunnan toimivaltaan, silld nykyisinkin lau-
takunta voi késitelld asuntokauppalaissa tar-
koitettujen vakuuksien vapauttamista koske-
via asioita.

2 Tarkemmat saannokset

Esityksen liitteend on luonnos oikeusminis-
terion asetukseksi ryhmérakennuttamisasia-
kirjoista. Asetusluonnos vastaa sisilloltdan
pitkélti valtioneuvoston asetusta (835/2005)
turva-asiakirjoista asuntokaupoissa.

Liséksi on tarkoitus tarkistaa asuntomark-
kinointiasetuksen soveltamisalaa siten, ettd
siitd rajattaisiin pois ryhmérakennuttamislain
soveltamisalaan kuuluvien ryhmaérakennut-
tamishankkeiden markkinointi rakentamis-
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vaiheessa. Rakentamisvaiheen markkinoin-
tiin sovellettaisiin 1. lakiehdotuksen 5 §:n
sdannoksia ryhmérakennuttamishankkeen
markkinoinnista. Ryhmérakennuttamishank-
keen rakentamisvaiheen pdittymisen jilkeen
valmiiden asuntojen markkinointiin sovellet-
taisiin asetuksen sddnnoksid samalla tavalla
kuin muullakin tavalla rakennutettujen asun-
tojen markkinointiin. Liséksi asetukseen olisi
tarkoitus lisétd erityinen tiedonantovelvolli-
suus siitd, ettd huoneisto tai muu asuntoyh-
teisbmuotoinen asunto on rakennutettu ryh-
marakennuttamishankkeena. Asuntoa koske-
vassa esitteessd olisi my0s annettava selvitys
tdmin seikan vaikutuksesta asuntoyhteison ja
sen osakkaan asemaan myohemmin ilmene-
vissd rakennusvirhetapauksessa.

3 Voimaantulo

Ennen esityksen 1. lakiehdotuksen voi-
maan tuloa ryhmérakennuttajakonsulttien on
mukautettava toimintamallinsa yhteensopi-
viksi uusien sdénndsten kanssa ja vakuutus-
yhtiGilld olisi oltava mahdollisuus kehittdd
ehdotuksessa edellytetty ryhmérakennuttaja-
konsultin pakollinen vastuuvakuutus. Myos
ryhmérakennuttamishankkeissa aloitteellises-
ti toimivien asukasyhdistysten olisi kdytava
lapi toimintamallinsa sen varmistamiseksi,
ettd ne ovat yhteensopivia ehdotettujen sdan-
nosten kanssa. Lakien vahvistamisen ja voi-
maantulon vilille tulisi tdméin takia jaada
kohtuullinen siirtyméaika, joka voisi olla
noin kuusi kuukautta.

Ehdotetut lait eivit olisi miltdén osin taan-
nehtivia.

4 Suhde perustuslakiin ja siéti-
misjirjestys

Esityksen 1. lakiehdotuksessa ehdotetaan
ryhmarakennuttajakonsulteille pakollista vas-
tuuvakuutusta. Vakuutusyhtioilld ei ole vel-
vollisuutta myontai téllaista vakuutusta. Vas-
tuuvakuutuksen myodntdmiseen vaikuttavat
yleensd keskeisesti vakuutuksenhakijan am-
mattitaito, kokemus, taloudellinen tilanne ja
luotettavuus. Kaikki ryhmérakennuttajakon-
sulteiksi haluavat eivét siis valttimatta saisi
vakuutusta lainkaan. Vakuutuksen epdédmi-
nen merkitsisi sitd, ettei kyseinen konsultti

voisi toimia ryhmérakennuttajakonsulttina, ja
esitys voisi ndin ollen rajoittaa joidenkin
konsulttien elinkeinon harjoittamista, minka
vuoksi esitysté on téltd osin arvioitava perus-
tuslain 18 §:ssd turvatun elinkeinovapauden
kannalta. Kyseisen pykildn 1 momentin mu-
kaan jokaisella on oikeus lain mukaan hank-
kia toimeentulonsa valitsemallaan tyolld,
ammatilla tai elinkeinolla.

Rajoituksen perustuslainmukaisuus ratkais-
taan perusoikeuksien yleisten rajoitusedelly-
tysten perusteella. Taltd kannalta keskeistd
on se, onko rajoitukselle olemassa perusoi-
keusjérjestelmdan  kokonaisuuden kannalta
hyvaksyttavit perusteet ja onko rajoitus pai-
navan yhteiskunnallisen tarpeen vaatima sekéa
tayttyyké perusoikeusrajoitukselle asetettu
oikeasuhtaisuusvaatimus eli onko rajoitus
valttdimaton tavoitteen saavuttamiseksi ja
muutoinkin oikeasuhtainen.

Esitystd valmisteltaessa on katsottu paina-
vien yhteiskunnallisten syiden puoltavan
ryhmérakennuttamishankkeisiin osallistuvien
oikeudellisen aseman parantamista. Yleispe-
rustelujen jaksossa 4.4 todetun mukaisesti
pakollisella  vastuuvakuutuksella pyritdén
varmistamaan, ettd vahinkoa kérsineelld on
mahdollisuus saada korvausta ryhméraken-
nuttajakonsultin maksuhalusta tai -kyvysti
riippumatta. Vakuutus helpottaa myds kor-
vausmenettelyd, silli vakuutussopimuslain
mukaan vahinkoa kérsineelld on oikeus vaa-
tia korvausta suoraan vakuutusyhtidltd sil-
loin, kun vastuuvakuutuksen ottaminen on
perustunut lakiin.

Vakuutusvaatimusta ei voida pitdd konsul-
teille mydskddn erityisen raskaana velvolli-
suutena ottaen huomioon, ettd konsulteilla on
jo nykyisin varsin yleisesti vastuuvakuutus,
joka tosin on yleensd vahingonkérsijan kan-
nalta jossain miérin suppeampi kuin nyt eh-
dotettava vakuutus. Vastuuvakuutuksen ot-
tamista koskeva vaatimus ei ole elinkeinon-
harjoittajia  koskevassa  lainsddddanndssé
myoskddn mitenkdén poikkeuksellinen, vaan
vakuuttamisvelvollisuus on jo nykyisin esi-
merkiksi kiinteistonvélitysliikkeilld ja vuok-
rahuoneistojen vélitysliikkeilld sekd vakuu-
tusedustajilla. Tapaukset, joissa ryhméraken-
nuttajakonsultiksi ryhtyminen estyy vakuu-
tuksen epddmisen takia, jidnevét myos hyvin
poikkeuksellisiksi.
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Edella esitetyisti syistd lakiehdotukset téyt- Edelld esitetyn perusteella annetaan edus-
tdvit perustuslain asettamat vaatimukset, ja  kunnan hyviksyttiviksi seuraavat lakiehdo-
lait voidaan siitdé tavallisessa lainsddtdmis-  tukset:
jérjestyksessa.
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Lakiehdotukset

Ryhmirakennuttamislaki

Eduskunnan péatoksen mukaisesti sdddetién:
1 luku

Yleiset saiannokset

1§
Soveltamisala

Tama laki koskee rakennuttamista, jossa
ryhmé henkil6itd ryhtyy yhdessd rakennut-
tamaan uudisrakennusta tai uudisrakennuksia
taikka korjauttamaan tai muuttamaan raken-
nusta tai rakennuksia uudisrakentamiseen
verrattavalla tavalla pidasiallisena tarkoituk-
sena hankkia ryhméén kuuluville luonnolli-
sille henkil6ille tai heidén perheenjédsenilleen
asunto (ryhmdrakennuttaminen). Ryhméra-
kennuttamisena pidetddn myos rakennutta-
mista, jossa ryhmé edelld mainitussa tarkoi-
tuksessa perustaa asunto-osakeyhtion tai
muun asuntoyhteisén, jolle rakennutetaan
uudisrakennus tai uudisrakennuksia taikka
jonka omistamia tai jolle hankittavia raken-
nuksia korjautetaan tai muutetaan uudista-
misrakentamiseen verrattavalla tavalla (asun-
toyhteisomuotoinen ryhmdrakennuttaminen).

Ryhmairakennuttamisen lisdksi tdssid laissa
sdddetddn ryhméarakennuttamisen kdynnisté-
miseksi ja toteuttamiseksi tarjottavista kon-
sulttipalveluista.

2§
Soveltamisalan rajoitukset
Tamén lain sddnndksii ei sovelleta, jos:

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

2) ryhmédén kuuluvien henkil6iden oikeus
asuntoon on tarkoitus perustua asumisoikeu-
sasunnoista annetussa laissa (650/1990) tar-
koitettuun asumisoikeussopimukseen;

3) asuntokauppalaissa (843/1994) tarkoitet-
tu elinkeinonharjoittaja merkitsee tai muuten
omistaa asunto-osakkeen tai muun asunnon
hallintaan oikeuttavan yhteisdosuuden raken-
tamisvaiheessa.

Tdmén lain 8—17, 19, 21 ja 23—29 §n
sddnnoksid ei sovelleta, jos ryhmérakennut-
tamishankkeessa ei ole ryhméirakennuttaja-
konsulttia.

338
Mddritelmid

Téssé laissa tarkoitetaan:

1) ryhmdrakennuttajakonsultilla luonnol-
lista henkil64 tai oikeushenkilod, joka talou-
dellista hyotya saadakseen ammattimaisesti
tarjoaa vastiketta vastaan konsulttipalveluja
ryhmérakennuttamishankkeen kaynnistdmi-
seksi tai toteuttamiseksi;

2) ryhmdrakennuttamissopimuksella sopi-
musta, jonka ryhmairakennuttamishankkee-
seen osallistuvat henkildt tekevdt ryhméra-
kennuttamishankkeen toteuttamisesta;

3) konsulttialoitteisella ryhmdrakennutta-
mishankkeella ryhméarakennuttamishanketta,
jonka ryhmérakennuttajakonsultti itse taikka
muu elinkeinonharjoittaja ryhmérakennutta-
jakonsultin kanssa tekemdnsd sopimuksen tai
muun jérjestelyn perusteella kdynnistaa;

4) rakentamisvaiheella ajanjaksoa, joka
paéttyy, kun rakennutettavassa kohteessa on
toimitettu maankéyttd- ja rakennuslain
(132/1999) 153 §:ssd tarkoitettu loppukat-
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selmus ja rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt kaikki rakennutettavat rakennuk-
set tai asunnot kiyttoon otettaviksi;

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

43
Pakottavuus

Jollei jdljempdnd toisin sédddetd, sopi-
musehto, jolla véhennetddn luonnolliselle
henkil6lle, joka hankkii asunnon pifasiassa
muuhun tarkoitukseen kuin harjoittamaansa
elinkeinotoimintaa varten, asuntoyhteisolle
taikka sen osakkaalle tai jasenelle timén lain
sddnnosten mukaan kuuluvia oikeuksia, on
mitéton.

2 luku

Ryhmirakennuttamishankkeen markKki-
nointi

5§

Ryhmdirakennuttamishankkeen markkinoin-
nissa annettavat tiedot

Markkinoitaessa ryhmérakennuttamishan-
ketta ennen rakentamisvaiheen pédttymistd
markkinoinnista on kdytéva 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
madrdstd sekd rakennustyypisti;

4) onko hanke tarkoitus toteuttaa asuntoyh-
teisomuodossa vai muulla tavalla;

5) missa vaiheessa hankkeeseen osallistuva
el voi endd seuraamuksitta vetdytyd hank-
keesta;

6) tiedot mahdollisesta ryhmirakennuttaja-
konsultista ja tarjottavan konsulttipalvelun
keskeisesta sisallosta;

7) jos markkinointi siséltdé tietoja suunni-
telluista asunnoista ja niiden arvioiduista
hankintakustannuksista, mukaan lukien ryh-
mirakennuttajankonsultin  palkkiosta, tieto
siitd, mitd ilmoitetut kustannukset sisaltavat
ja mihin annetut tiedot perustuvat;

8) markkinoinnista vastaavan tahon nimi ja
kiyntiosoite;

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.

63§
Osallistumismaksu

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

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

2) osallistumismaksun suorittajan ja sen
vastaanottajan nimi ja yhteystiedot;

3) suoritettavan osallistumismaksun méaéari,

4) se, milld edellytyksilla maksun suoritta-
jalla on oikeus saada osallistumismaksu tai
osa siité takaisin, jos hénen osallistumisensa
hankkeeseen peruuntuu tai hanke raukeaa;

5) mihin osallistumismaksuina perittavia
varoja kiytetddn, jos kyse on muusta kuin
konsulttialoitteisesta ~ ryhmérakennuttamis-
hankkeesta.

Osallistumismaksu ei saa olla enempéd
kuin 100 euroa kutakin ryhmirakennuttamis-
hankkeeseen osallistuvalle rakennutettavaksi
suunniteltua asuinneliotd kohti, enintdan kui-
tenkin 10 000 euroa kutakin suunniteltua
asuntoa kohti. Konsulttialoitteisessa ryhma-
rakennuttamishankkeessa vastaavat summat
saavat olla kuitenkin enintédn 30 ja 3 000 eu-
roa. Osallistumismaksujen enimméaismaaria
voidaan tarkistaa oikeusministerion asetuk-
sella rahanarvon muutosta vastaavasti.

Kun suunnitellusta asunnosta on vastaan-
otettu osallistumismaksu, siitd ei saa perid
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toista osallistumismaksua ennen kuin en-
simmaéinen osallistumismaksu on palautettu.
Osallistumismaksun lisdksi keneltikddn ei
ennen ryhmérakennuttamissopimuksen te-
kemisté saa perid muita maksuja.

78§

Osallistumismaksun kdyttiminen ja palaut-
taminen

Konsulttialoitteisessa ryhmérakennutta-
mishankkeessa osallistumismaksuina keritty-
ja varoja ei saa kdyttdd ennen kuin ryhméra-
kennuttamissopimus on tehty. Jos jonkun
osallistuminen téllaiseen hankkeeseen pe-
ruuntuu ennen ryhmérakennuttamissopimuk-
sen tekemistd tai jos hanke sitd ennen rauke-
aa, konsultin on viipymétti palautettava suo-
ritettu osallistumismaksu sen suorittaneelle.

Muussa kuin konsulttialoitteisessa ryhmé-
rakennuttamishankkeessa  osallistumismak-
suina kerdttyjd varoja saa kiyttdd 6 §mn
1 momentissa tarkoitetussa asiakirjassa mai-
nittuihin hankkeen valmisteluun liittyviin
toimiin. Jos jonkun osallistuminen tillaiseen
hankkeeseen peruuntuu ennen ryhméraken-
nuttamissopimuksen tekemistd, osallistu-
mismaksu on palautettava sen suorittaneelle
viipyméttd sen jilkeen, kun joku toinen on
saatu hénen tilalleen. Jos hanke raukeaa en-
nen ryhmérakennuttamissopimuksen teke-
mistd, kdyttdméttd jddneet varat on palautet-
tava osallistumismaksun suorittaneille heiddn
suorittamiensa maksujen mukaisessa suh-
teessa.

Jos ryhmirakennuttamissopimus tehddén,
osallistumismaksu on luettava osaksi maksa-
jan hankkiman asunnon hankintakustannus-
ten maksua.

3 luku
Ryhmiirakennuttajakonsultti
8§

Tiedonantovelvollisuus ennen konsulttisopi-
muksen tekemistd

Ryhmaérakennuttajakonsultin  on hyvissé
ajoin ennen konsulttisopimuksen tekemisté

annettava tilaajalle kirjallisesti tai muulla py-
syvilld tavalla:

1) selvitys ammatillisesta pitevyydestdin
ja tyokokemuksestaan, tai jos kyseessd on
oikeushenkild, vastaava selvitys tehtdvid hoi-
tavista henkilGisti;

2) selvitys siitd, ettd ryhmaéarakennuttaja-
konsultilla on voimassa oleva 15 §:n mukai-
nen vastuuvakuutus, sekd vakuutukseen si-
saltyvistd vakuutusturvan olennaisista rajoi-
tuksista;

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

93§
Konsulttisopimus

Ryhmaérakennuttamishankkeeseen liittyva
konsulttisopimus on tehtéva kirjallisesti.

Sopimuksessa on mainittava seuraavat sei-
kat:

1) tilaajan nimi ja osoite;

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

3) perustiedot suunnitteilla olevasta hank-
keesta;

4) konsultin tehtévit riittdvasti yksildityini;

5) konsultin kokonaispalkkio tai, jos koko-
naispalkkiosta ei sovita, konsultin palkkion
méadrdytymisperusteet sekd palkkion maksu-
aikataulu;

6) muut sopimusehdot.

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

10 §

Ryhmdrakennuttajakonsultin tehtdvien suo-
rittaminen

Ryhmérakennuttajakonsultin on suoritetta-
va tehtdvinsd huolellisesti ja ammattitaitoi-
sesti ottaen huomioon hankkeen tavoitteet ja
tilaajan edut. Ryhmérakennuttajakonsultin on
my0s mydtavaikutettava sithen, ettd hank-
keessa noudatetaan lakia ja hyvéi rakenta-
mistapaa.
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Ryhmaérakennuttajakonsultin on siilytetté-
vd vastaanottamansa osallistumismaksut ja
hallussaan olevat tilaajalle kuuluvat muut va-
rat pankkitililld erilldén omista varoistaan.

11§
Ryhmdrakennuttajakonsultin palkkio

Ryhmiérakennuttajakonsultti ei ryhméra-
kennuttamishankkeessa saa ottaa palkkiota
vastaan muilta kuin rakennuttajana toimivalta
asuntoyhteisoltd ja ryhmédrakennuttamis-
hankkeeseen osallistuvilta.

Jos tilaajan kanssa sovitaan ryhméraken-
nuttajakonsultin palkkion erddntymisesta jol-
takin osin ennen rakentamisvaiheen péaatty-
mistd, ennakkoerét eivit saa olla niin suuria,
ettd ne ovat epésuhteessa konsultin suorituk-
seen erien erddntymisajankohtana.

Palkkiosta véhintdin kymmenen prosenttia
saa erddntyd maksettavaksi vasta rakentamis-
vaiheen péityttyd. Osapuolten sopima osa
palkkiosta, méaraltddn vihintddn kaksi pro-
senttia, on maksettava tallettamalla se kon-
sultin lukuun tdmén valitsemaan talletus-
pankkiin. Konsultti saa nostaa talletetun
summan ja sille mahdollisesti kertyneen ko-
ron kahden vuoden kuluttua rakentamisvai-
heen pédttymisestd, jollei tilaaja kdytd lain
mukaista oikeuttaan  hinnanalennukseen,
palkkion suorittamatta jattdimiseen tai vahin-
gonkorvaukseen ja kielld pankkia luovutta-
masta talletusta tai osaa siitd konsultille.

12 §

Virhe ryhmdrakennuttajakonsultin suorituk-
sessa

Ryhmérakennuttajakonsultin suorituksessa
on virhe, jos se ei sisdlloltidédn, suoritustaval-
taan tai tulokseltaan vastaa sitd, mitd tdssa
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
véahidinen.

Tilaajalla on oikeus saada konsultilta kor-
vaus vahingosta, jonka konsultin suoritukses-
sa oleva virhe on tilaajalle aiheuttanut. Tilaa-
jalle aiheutuneen vilillisen vahingon konsult-
ti on kuitenkin velvollinen korvaamaan vain,
jos vahinko johtuu huolimattomuudesta kon-
sultin puolella. Vilillisend vahinkona pide-
taan:

1) tulon menetystd, joka tilaajalle aiheutuu
konsultin virheellisen menettelyn tai siitid
johtuvien toimenpiteiden vuoksi;

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

3) muuta samankaltaista, vaikeasti ennakoi-
tavaa vahinkoa.

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

14 §

Viivéstys ryhmdrakennuttajakonsultin suori-
tuksessa

Tilaajalla on ryhmérakennuttajakonsultin
viivéstyksen perusteella oikeus pidittyd mak-
samasta konsultin palkkiota. Tilaaja ei saa
kuitenkaan pidittdd rahaméaardd, joka ilmei-
sesti ylittdd ne vaatimukset, joihin hénelld on
viivdstyksen 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 viivis-
tyksen vuoksi jdd olennaisesti saavuttamatta,
tilaajalla on oikeus purkaa sopimus kokonai-
suudessaan. Télloin tilaajan on maksettava
ryhmérakennuttajakonsultille  suorituksesta,
jota ei voida palauttaa ilman olennaista hait-
taa, korvaus, joka vastaa sen arvoa tilaajalle.
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Tilaajan oikeuteen saada viivdstyksen joh-
dosta vahingonkorvausta sovelletaan, mité
13 §:n 2 ja 3 momentissa sdddetién.

15§
Vastuuvakuutus

Ryhmaérakennuttajakonsultilla on oltava
vastuuvakuutus niiden vahinkojen korvaami-
seksi, joista hidn on tdmédn lain mukaan vas-
tuussa. Vastuuvakuutuksen korvauspiiristi
voidaan kuitenkin sulkea pois:

1) konsultin suorituksen korjaaminen so-
pimuksen mukaiseksi;

2) 13 §:n 2 momentissa tarkoitetut valilliset
vahingot;

3) konsultin suorituksen viivdstymisesti
aiheutuvat vahingot.

Vastuuvakuutuksen vakuutusméirén on ol-
tava vihintdan kolme kertaa sovitun palkkion
méaérd, minkd lisdksi vastuuvakuutuksen tu-
lee tayttdd seuraavat edellytykset:

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

2) jos vakuutukseen sisdltyy omavastuu,
vakuutuksenantaja suorittaa vakuutuskorva-
uksen vahingon kérsineelle omavastuuta vé-
hentdmatta;

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

Jos ryhmérakennuttajakonsultti irtisanoo
vastuuvakuutuksen, irtisanominen on tehtdva
kirjallisesti ja irtisanomisilmoitukseen on lii-
tettdva todistus uuden, 1 ja 2 momentin vaa-
timukset tdyttdvan vakuutuksen ottamisesta
tai konsultin ilmoitus siitd, ettd hdn ei toimi
endd ryhmairakennuttajakonsulttina. Jos irti-
sanomista ei tehdd siten kuin tdssd momen-
tissa sdddetddn, irtisanominen on mitaton.

16 §
Rangaistussddnnos

Ryhmiérakennuttajakonsultti, joka tahallaan
laiminlyd velvollisuuden ottaa tai pitdd voi-

massa 15 §:ssd tarkoitetun vastuuvakuutuk-
sen, on tuomittava vakuutuksen ottamisen
laiminlyonnistd sakkoon.

4 Tuku

Muussa kuin asuntoyhteisomuodossa to-
teutettavia ryhmirakennuttamishankkeita
koskevat erityissiaéinnokset

17 §

Ennakkotiedot muussa kuin asuntoyhteiso-
muodossa toteutettavassa ryhmdrakennutta-
mishankkeessa

Ryhmérakennuttajakonsultin on muussa
kuin asuntoyhteisdmuotoisessa ryhméraken-
nuttamishankkeessa hyvissd ajoin ennen
ryhmérakennuttamissopimuksen  tekemisti
annettava kirjallisesti tai muulla pysyvélla
tavalla hankkeeseen osallistuville seuraavat
tiedot:

1) kyse on ryhmirakennuttamishankkeesta,
jossa kukin hankkeeseen osallistuva on
maankaytto- ja rakennuslaissa tarkoitettu ra-
kennushankkeeseen ryhtyvad, sekd selvitys
hankkeeseen osallistumisesta aiheutuvista
velvoitteista ja vastuista;

2) hankkeen kéynnistdmisen edellytykset;

3) rakennuttamiseen suunnitellun raken-
nuspaikan pinta-ala ja sijaintikunta seké kau-
punginosa tai muu rakennuspaikan sijaintia
tarkemmin ilmaiseva tieto seka tiedot raken-
nusoikeuden laadusta ja méddrdstd sekd ra-
kennustyypisté;

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

5) rakennuspaikan kéyttod 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 tehtévit
urakka- ja muut hankintasopimukset on tar-
koitus kilpailuttaa, miten niistd paitetdan se-
kd wvastaavatko hankkeeseen osallistuvat
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urakka- ja hankintasopimusten mukaisista
velvoitteista yhteisvastuullisesti;

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

9) miten hankkeeseen osallistuvien halua-
mat lisd- ja muutostyot on tarkoitus kilpailut-
taa, miten niistd paitetddn sekd onko hank-
keeseen osallistuvalla oikeus itse suorittaa
rakentamistoitd;

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

11) 8 kohdassa tarkoitettuihin kokonaiskus-
tannuksiin perustuva suunnitelma hankkeen
rahoittamiseksi rakennuttajilta perittivista
maksuista ja niiden erdéntymisesté;

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

13) selvitys hankkeeseen osallistuvan ase-
masta, jos hin ei kykene ty6ttomyyden, avio-
eron tai muun odottamattoman seikan vuoksi
selviytyméddn rakennuttamiseen liittyvisté
maksuvelvoitteistaan taikka jos hdn muusta
syystd haluaa luopua hankkeesta;

14) ryhmérakennuttamishanketta koskevat
muut olennaiset seikat.

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

18§

Ryhmdrakennuttamissopimus muussa kuin
asuntoyhteisomuodossa toteutettavassa ryh-
mdrakennuttamishankkeessa

Ryhmérakennuttamissopimus on muussa
kuin asuntoyhteisémuotoisessa ryhméraken-
nuttamishankkeessa tehtdvéd kirjallisesti en-
nen urakka- ja hankintasopimusten tekemisté
ja sopimuksessa on mainittava:

1) sopimuksen tekopaiva;

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 muutostoitd sekd néi-
den kustannusten suorittamiseksi rakennutta-
jilta perittdvistd maksuista ja niiden erdénty-
misesti;

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

10) ehdot, joiden mukaisesti sopimusta
voidaan muuttaa;

11) sopimuksen pédttimistd koskevat eh-
dot;

12) muut sopimusehdot.

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

19 §

Urakka- ja muiden hankintasopimusten val-
mistelu ja niistd pddttdminen

Ryhmaérakennuttajakonsultin tehtdvénid on
valmistella hankkeen toteuttamiseksi tarvit-
tavat urakka- ja muut hankintasopimukset.

Ennen urakka- tai hankintasopimuksen te-
kemistd ryhmairakennuttajakonsultin on an-
nettava tilaajille kaikki ne tiedot, joiden kon-
sultti tietdd tai hdnen pitdisi tietdd vaikutta-
van sopimuksesta paittimiseen. Erityisesti
konsultin on ilmoitettava tilaajille, jos hénel-
14 tai hénen palveluksessaan olevalla on teh-
tdvissd sopimuksessa erityinen etu valvotta-
vanaan.

Urakka- ja hankintasopimuksista paatetdan
ryhmérakennuttamissopimuksessa maériatyn
menettelyn mukaisesti, jos tilaajat eivét yk-
simielisesti toisin sovi.
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5 luku

Asuntoyhteisomuotoista ryhméirakennut-
tamista koskevat erityissiinnokset

20 §

Sddnnosten soveltaminen muihin asuntoyh-
teisoihin kuin asunto-osakeyhticihin

Mitd jiljempédnd tdssd luvussa sdddetdén
asunto-osakeyhtiomuotoisesta ryhméraken-
nuttamisesta, koskee soveltuvin osin myds
muussa asuntoyhteisémuodossa toteutettavia
ryhmérakennuttamishankkeita.

21§

Ennakkotiedot asunto-osakeyhtiomuotoisissa
ryhmdrakennuttamishankkeissa

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

1) kyse on ryhmarakennuttamishankkeesta,
jossa hankkeeseen osallistuvat toimivat asun-
to-osakeyhtion perustajina ja perustettava
asunto-osakeyhtio toimii maankdytto- ja ra-
kennuslaissa tarkoitettuna rakennushankkee-
seen ryhtyvénd, sekd selvitys yhtidlle ja sen
osakkaille hankkeeseen osallistumisesta ai-
heutuvista velvoitteista ja vastuista;

2) hankkeessa ei ole asuntokauppalaissa
tarkoitettua perustajaosakasta, jolla olisi yh-
tiotd ja osakkaita kohtaan uuden asunnon
myyjdn 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 kéynnistamisen edellytykset;

4) rakennuttamiseen suunnitellun raken-
nuspaikan pinta-ala ja sijaintikunta seké kau-
punginosa tai muu rakennuspaikan sijaintia
tarkemmin ilmaiseva tieto sek tiedot raken-

nusoikeuden laadusta ja méairdstd sekd ra-
kennustyypisti;

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

6) rakennuspaikan kéyttod 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 tehtdvit
urakka- ja muut hankintasopimukset on tar-
koitus kilpailuttaa ja miten niista paatetién;

9) hankkeen arvioidut kokonaiskustannuk-
set ja kunkin asunnon arvioidut hankintakus-
tannukset ilman lisd- ja muutostoitd seka se,
ettd osakkaan haluamien mahdollisten lisd- ja
muutostdiden kustannukset tulevat ndiden
hankintakustannusten péélle;

10) miten osakkaan haluamat lisi- ja muu-
tostyot on tarkoitus kilpailuttaa, miten niisti
paitetddn ja miten kunnossapitovastuu nii-
den osalta médrdytyy laki ja yhtijarjestys-
luonnos huomioon ottaen sekd se, onko
osakkaalla oikeus itse suorittaa rakentamis-
toita;

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

12) 9 kohdassa tarkoitettuihin hankkeen
kokonaiskustannuksiin perustuva suunnitel-
ma yhtion rahoituksesta jaoteltuna omaan
pddomaan ja velkoihin sekd osakkailta oman
paddoman kerddmiseksi perittivistd suorituk-
sista ja niiden erddntymisesta;

13) miten osakkaille raportoidaan hank-
keen etenemisestd ja toteutuneista kustan-
nuksista;

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

15) riski osakkaan lisimaksuvelvollisuu-
desta hankkeen loppuun saattamisen turvaa-
miseksi, jos joku toinen osakkaista ei selviy-
dy maksuvelvoitteistaan;
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16) kunkin asunnon arvioidut asumiskus-
tannukset rakentamisvaiheen pédttymistd
seuraavalla ensimmadiselld tilikaudella;

17) hanketta koskevat muut olennaiset sei-
kat.

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

Ryhmiérakennuttamishanke on toteutettava
ennakkotiedoissa annetun mukaisena, jos
hankkeeseen osallistuvat eiviat ryhméaraken-
nuttamissopimuksessa toisin sovi tai myo-
hemmin hankkeen kuluessa toisin paata.

22§

Ryhmdirakennuttamissopimus asunto-
osakeyhtiomuotoisissa ryhmdrakennuttamis-
hankkeissa

Ryhmérakennuttamissopimus on asunto-
osakeyhtiomuotoisessa hankkeessa tehtdva
ennen  asunto-osakeyhtidbn  perustamista.
Ryhmaérakennuttamissopimus on tehtidva kir-
jallisesti ja siind on mainittava:

1) sopimuksen tekopaiva;

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 nithin suunnitelluista osakkaiden hal-
lintaan kuuluvista asuinhuoneistoista ja muis-
ta huoneistoista seké yhtion vilittdméin hal-
lintaan jadvista tiloista ja alueista sekd niiden
kayttotarkoituksesta;

8) hankkeen suunniteltu aikataulu;

9) suunnitelma hankkeen kokonaiskustan-
nuksista ja kunkin asunnon hankintakustan-
nuksista ilman lisa- ja muutostoiti;

10) yhtidn rahoitus jaoteltuna omaan péa-
omaan ja velkoihin sekd osakkailta oman
pddoman kerdédmiseksi perittdvistd suorituk-
sista ja niiden erddntymisesta;

11) yhtién maksuvalmiuden turvaamiseksi
tehtévit jéarjestelyt;

12) kuka edustaa yhtiotd rakentamisvai-
heessa;

13) osakkeiden luovuttamiseen rakentamis-
aikana liittyvdt mahdolliset rajoitukset ja eh-
dot;

14) ehdot, joiden mukaisesti sopimusta
voidaan muuttaa;

15) sopimuksen péittimistd koskevat eh-
dot;

16) muut sopimusehdot.

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

23§
Ryhmdrakennuttamisasiakirjat

Ryhmaérakennuttajakonsultin on asunto-
osakeyhtidmuotoisessa ryhméarakennuttami-
sessa huolehdittava siitd, ettd 21 §:n 1 ja
2 momentin mukaiset ennakkotiedot ja asia-
kirjat, luonnos ryhmérakennuttamissopimuk-
seksi sekd muut rakentamishanketta ja asun-
to-osakeyhtiotd koskevat asiakirjat (ryhmd-
rakennuttamisasiakirjat) luovutetaan sdilytet-
taviksi tdmdn pykdlin mukaisesti. Oikeus-
ministerion asetuksella sdddetddn, mitkd ovat
muut edelld tarkoitetut asiakirjat.

Jos asunto-osakeyhtié hankkii rakentamis-
vaiheessa luottolaitokselta luottoa, luottoa
antavan luottolaitoksen on sdilytettdvd ryh-
marakennuttamisasiakirjat. Jos asunto-osake-
yhtid ei hanki tillaista luottoa, sen aluehallin-
toviraston, jonka toimialueella yhtion raken-
nukset sijaitsevat, on sdilytettdvé asiakirjat.
Myos jalkimmaéisessd tapauksessa sailyttdja-
nd voi olla tehtdvdén suostuva luottolaitos.
Ryhmairakennuttamisasiakirjojen séilyttdjand
toimivan luottolaitoksen on sdilytettivé asia-
kirjat Suomessa ja, jos mahdollista, yhtion
rakennusten sijaintikunnassa.

Ryhmaérakennuttamisasiakirjat on luovutet-
tava siilytettdviksi ennen kuin ryhméraken-
nuttamissopimus tehdéin, jollei oikeusminis-
terion asetuksella toisin sdddetd jonkin asia-
kirjan osalta.

Ryhmaérakennuttamisasiakirjoja tai niisté
ilmenevid seikkoja koskevat muutokset on
vilpymittd ilmoitettava siilyttdjille. Oikeus-
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ministerion asetuksella sdddetddan tarkemmin
siitd, miten ilmoitus tehdéan.

24 §

Ryhmdrakennuttamisasiakirjojen tarkasta-
minen ja niiden luovuttaminen rakentamis-
vaiheen pddtyttyd

Ryhmiérakennuttamisasiakirjojen séilytti-
jan on tarkastettava, ettd niiden sisiltd vastaa
sdddettyja vaatimuksia ennen kuin ne otetaan
sdilytettdviksi. Ryhmérakennuttajakonsultille
ja rakennuttajana toimivalle asunto-osake-
yhti6lle on viipyméttd ilmoitettava havaituis-
ta puutteista ja virheistd sekd annettava tilai-
suus niiden oikaisemiseen.

Ryhmérakennuttamisasiakirjojen  siilytté-
jidn on rakentamisvaiheen aikana seurattava
ja tarkistettava, ettd 31 §:n 2 momentissa tar-
koitetut vakuudet vastaavat niille asetettuja
vaatimuksia, sekd ilmoitettava vakuuksissa
havaitsemistaan puutteista ryhmarakennutta-
jakonsultille ja rakennuttajana toimivalle
asunto-osakeyhtiolle.

Rakentamisvaiheen paétyttyd ryhmiraken-
nuttamisasiakirjat on luovutettava asunto-
osakeyhtidlle.

25§
Sdilyttdjdn osakekirjoihin liittyvit tehtdvdt

Ryhmiérakennuttamisasiakirjojen séilytta-
jdn on painatettava osakekirjat asunto-osa-
keyhtion osakekirjojen painamiseen hyvak-
sytysséd painolaitoksessa sekd sdilytettiva ne.
Sailyttdjan on annettava panttioikeuden halti-
jalle todistus osakekirjojen sdilyttaimisesta.

Sailyttdja ei saa ilman asunto-osakeyhtion
hallituksen suostumusta luovuttaa osakekir-
jaa osakkeen merkitsijille tai sen luovutuk-
sen nojalla saaneelle ennen kuin on selvitet-
ty, ettd timd on tdyttinyt ryhmérakennutta-
missopimuksen mukaiset maksuvelvoitteensa
asunto-osakeyhtiolle.

Jos osake on pantattu, osakekirja on 2 mo-
mentissa tarkoitetun henkiloén sijasta luovu-
tettava panttioikeuden haltijalle tai, jos néiti
on useampia, sille, jolla on paras etuoikeus.
Samalla osakekirjan hallintaansa saavalle on

annettava tarpeelliset tiedot muista panttioi-
keuden haltijoista.

26 §

Tietojen antaminen ryhmdrakennuttamis-
asiakirjoista

Ryhmaérakennuttamisasiakirjojen siilytté-
jén on pyynnostd annettava asiakirjojen sisil-
losté tietoja, jaljennoksid ja todistuksia asun-
to-osakeyhtion osakkaille, ryhmérakennutta-
jakonsultille, tilintarkastajalle seka sille, joka
tarvitsee niitd osakkeen merkitsemistd, osta-
mista, panttausta tai vilitystoimeksiannon
hoitamista varten.

27§

Ryhmdrakennuttamisasiakirjojen sdilyttdjdn
tehtdvistdidn perimdt palkkiot

Ryhmérakennuttamisasiakirjojen  sdilytté-
jénd toimivalla luottolaitoksella on oikeus
perid kohtuullinen palkkio osakekirjojen pai-
nattamisesta, ryhmérakennuttamisasiakirjo-
jen ja osakekirjojen sdilyttimisestd seki
muiden laissa sdéddettyjen tehtidvien suoritta-
misesta asunto-osakeyhtioltd seké todistusten
ja jiljennodsten antamisesta niiden pyytéjélta.
Ryhmairakennuttamisasiakirjojen séilyttdjanéd
toimivan aluehallintoviraston ndiden tehtévi-
en suorittamisesta perimistd maksuista sddde-
tddn valtion maksuperustelaissa (150/1992).

28 §

Ryhmdrakennuttamisasiakirjojen sdilyttdjin
vastuu

Ryhmaérakennuttamisasiakirjojen séilyttdja
on velvollinen korvaamaan vahingon, jonka
se on aiheuttanut tdmén lain mukaisia tehté-
vid suorittaessaan, jollei se ndytd noudatta-
neensa asianmukaista huolellisuutta.
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29 §

Urakka- ja muiden hankintasopimusten val-
mistelu

Ryhmairakennuttajakonsultin tehtdvdnd on
valmistella ryhmérakennuttamishankkeen to-
teuttamiseksi tarvittavat urakka- ja muut
hankintasopimukset.

Ennen urakka- tai muun hankintasopimuk-
sen tekemistd ryhmérakennuttajakonsultin on
annettava tilaajana toimivalle asunto-osake-
yhtidlle kaikki ne tiedot, joiden hén tietdd tai
hénen pitdisi tietdd vaikuttavan sopimuksesta
paéttdmiseen. Erityisesti konsultin on ilmoi-
tettava tilaajalle, jos hénelld tai hidnen palve-
luksessaan olevalla on tehtdvissd sopimuk-
sessa erityinen etu valvottavanaan.

30§
Pddtoksentekomenettely rakentamisvaiheessa

Jos valmisteltavan urakka- tai hankintaso-
pimuksen tekeminen aiheuttaisi ryhméraken-
nuttamissopimuksessa mainittujen suunnitel-
tujen kokonaiskustannusten ylittymisen, so-
pimuksesta on paitettdvd asunto-osakeyhtion
yhtiokokouksessa. Jos sopimuksen tekemi-
nen merkitsee kokonaiskustannusten ylitty-
mistd vahintddn 10 prosentilla mutta enintdin
15 prosentilla, pddtds on tehtivd asunto-
osakeyhtidlain 6 luvun 27 §:ssé tarkoitetulla
madrdenemmistolld. Jos sopimuksen tekemi-
nen merkitsee kokonaiskustannusten ylitty-
mistd yli 15 prosentilla, sopimuksesta voi-
daan pééattad vain kaikkien osakkeenomistaji-
en suostumuksella.

Jos kokonaiskustannusten ylittyminen joh-
tuu seikasta, jota ei kohtuudella voida vélttad
tai voittaa, yhtidkokous voi 1 momentin es-
tdmattd padttdd sopimuksesta asunto-osake-
yhtidlain 6 luvun 26 §:ssd tarkoitetulla
enemmistopaatokselld.

318§
Vakuus urakkasopimuksen tdyttimisestd
Urakoitsijan on asunto-osakeyhtiomuo-

toisessa ryhmirakennuttamisessa asetettava
urakkasopimusten  tdyttdmisestd  asunto-

osakeyhtion hyviaksi vakuus tdmédn pykélan
mukaisesti. Vakuuden on oltava pankkitalle-
tus, pankkitakaus tai tarkoitukseen soveltuva
vakuutus. Vakuutta ei kuitenkaan tarvitse
asettaa, jos kyseessd on hankkeen kokonais-
kustannukset huomioon ottaen kustannuksil-
taan véhdinen urakkasopimus.
Rakentamisvaiheen vakuuden on oltava
méadriltddn vihintddn kymmenen prosenttia
sovitusta urakkahinnasta, ja se on asetettava
ennen kuin urakkahintaa tai sen osaa makse-
taan urakoitsijalle ja viimeistdédn 14 vuoro-
kauden kuluttua urakkasopimuksen tekemi-
sestd. Vakuuden on oltava voimassa, kunnes
se vapautetaan, kuitenkin vdhintddn kolme
kuukautta rakentamisvaiheen pééttymisesta.
Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa ti-
lalle on asetettava rakentamisvaiheen jélkei-
nen vakuus, jonka on oltava méadriltddn vi-
hintdén neljd prosenttia sovitusta urakkahin-
nasta. Vakuuden on oltava voimassa, kunnes
se vapautetaan, kuitenkin vihintddn kaksi
vuotta rakentamisvaiheen péittymisesta.

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 ryhmirakennuttamis-
asiakirjojen sdilyttdjille toimitetaan selvitys
siitd, ettd rakentamisvaihe on péattynyt.

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-osakeyhtidossd on oltava rakenta-
misvaiheessa tilintarkastaja.
34§

Rakentamisvaiheen pdcdttyminen
Rakentamisvaiheen pédéttymisen jilkeen
pidettdvdssd ensimmadisessd  varsinaisessa
yhtiokokouksessa ryhmérakennuttajakonsul-

tin tai, jos hankkeessa ei ole konsulttia, yhti-
6n hallituksen on:

1) esitettdvd selvitys hankkeen kokonais-
kustannuksia koskevan suunnitelman toteu-
tumisesta sekd tilintarkastajan lausunto siité;

2) annettava tiedot rakennustydn teknisesté
toteutumisesta.

35§
Voimaantulo

Tama laki tulee voimaan
kuuta 20 .

Tdmén lain sddnnoksid ei sovelleta ryhma-
rakennuttamishankkeeseen, jossa on ennen
lain voimaantuloa kerétty osallistumismaksu-
ja taikka tehty konsultti- tai ryhmérakennut-
tamissopimus.

paivana
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Laki

asuntokauppalain 2 ja 7 luvun muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 1 b §, sellaisena kuin se on laissa

795/2005, ja

lisdtddn 2 luvun 6 a §:44n, sellaisena kuin se on laissa 795/2005, uusi 3 momentti ja 7 luvun
5 §:48n, sellaisena kuin se on laissa 795/2005, uusi 3 momentti seuraavasti:

2 luku
Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa
1b§
Soveltamisalan rajoitukset

Tamén luvun sddnnoksid ei sovelleta, jos
yhtién rakennuksissa on tai tulee olemaan
yhteensd enintddn kolme asuinhuoneistoa,
eikd kysymyksessd ole asunto-osakeyhtio tai
asunto-osuuskunta. Luvun sdinnoksid ei
my0Oskéddn sovelleta, jos kyse on ryhméra-
kennuttamislain (/) soveltamisalaan
kuuluvasta asuntoyhteisomuotoisesta ryhma-
rakennuttamisesta.

6as

Panttikirjojen sdilyttiminen ja luovuttaminen

Sdhkoinen panttikirja katsotaan luovute-

tuksi sille, joka on kirjattu lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin sdhkoisen panttikirjan saajak-
si.

7 luku

Eriniiset siannokset

5§
Ostajansuojasddnndsten rikkominen

Mitd 2 momentin 3 kohdassa sdddetddn, ei
sovelleta ryhmirakennuttajakonsulttiin, joka
markkinoi ryhméarakennuttamislaissa (/)
tarkoitettua ryhmérakennuttamista kuluttajil-
le.

Tama laki tulee voimaan
kuuta 20 .

paivana
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Laki

kuluttajariitalautakunnasta annetun lain 2 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paédtoksen mukaisesti
lisdtddn kuluttajariitalautakunnasta annetun lain (8/2007) 2 §:44n uusi 5 a kohta seuraavasti:

2§ koskevissa asioissa riippumatta siitd, kuka
riiddan osapuolista saattaa asian lautakunnan
Lautakunnan toimivalta késiteltavaksi;

Lautakunnan tehtivdnd on antaa ratkai-
susuosituksia yksittdisiin erimielisyyksiin:

5 a) ryhmérakennuttamislain ( / ) Tama laki tulee voimaan paivana
31 §:sséd tarkoitetun vakuuden vapauttamista  kuuta 20 .

Helsingissé 13 pdivdnad marraskuuta 2014

Paaministeri

ALEXANDER STUBB

Oikeusministeri Anna-Maja Henriksson
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Liite
Rinnakkaistekstit

Laki

asuntokauppalain 2 ja 7 luvun muuttamisesta

Eduskunnan péaatoksen mukaisesti

muutetaan asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 1 b §, sellaisena kuin se on laissa

795/2005, ja

lisdtddn 2 luvun 6 a §:44n, sellaisena kuin se on laissa 795/2005, uusi 3 momentti ja 7 luvun
5 §:44n, sellaisena kuin se on laissa 795/2005, uusi 3 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki
2 luku
Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa
1b§
Soveltamisalan rajoitukset
Tamén luvun sddnnoksid ei sovelleta, jos
yhtion rakennuksissa on tai tulee olemaan yh-
teensd enintddn kolme asuinhuoneistoa, eikd

kysymyksessé ole asunto-osakeyhtid tai asun-
to-osuuskunta.

Ehdotus
2 luku
Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa
1b§
Soveltamisalan rajoitukset

Tdmén luvun sddnnoksid ei sovelleta, jos
yhtion rakennuksissa on tai tulee olemaan
yhteensd enintdén kolme asuinhuoneistoa, ei-
ki kysymyksessd ole asunto-osakeyhtio tai
asunto-osuuskunta. Luvun sddnnoksid ei
mydéskddn sovelleta, jos kyse on ryhmdraken-
nuttamislain (/) soveltamisalaan kuulu-
vasta asuntoyhteisomuotoisesta ryhmdraken-
nuttamisesta.

6as

Panttikirjojen sdilyttiminen ja luovuttaminen

Sdhkoinen panttikirja katsotaan luovute-
tuksi sille, joka on kirjattu lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin sdhkdisen panttikirjan saa-
Jjaksi.
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Voimassa oleva laki FEhdotus

7 luku

Eriniiset siannokset

5§
Ostajansuojasddnndsten rikkominen

Mitd 2 momentin 3 kohdassa sdddetddn, ei
sovelleta ryhmdrakennuttajakonsulttiin, joka
markkinoi ryhmdrakennuttamislaissa (/)

tarkoitettua ryhmdrakennuttamista kuluttajil-
le.

Tdamd laki tulee voimaan pdivdand
kuuta 20 .
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Laki

kuluttajariitalautakunnasta annetun lain 2 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paédtoksen mukaisesti

lisdtddn kuluttajariitalautakunnasta annetun lain (8/2007) 2 §:44n uusi 5 a kohta seuraavasti:

Voimassa oleva laki
2§
Lautakunnan toimivalta
Lautakunnan tehtdvdnd on antaa ratkai-

susuosituksia yksittdisiin erimielisyyksiin:

Ehdotus
238

Lautakunnan toimivalta

Lautakunnan tehtivdnd on antaa ratkai-
susuosituksia yksittdisiin erimielisyyksiin:

5 a) ryhmdrakennuttamislain ( /)
31 §:ssd tarkoitetun vakuuden vapauttamista
koskevissa asioissa riippumatta siitd, kuka
riidan osapuolista saattaa asian lautakunnan
kdsiteltavdksi;

Timd laki tulee voimaan pdivand

kuuta 20 .
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Liite
Asetusluonnos

Oikeusministerion asetus

ryhmérakennuttamisasiakirjoista

Oikeusministerion padtoksen mukaisesti sdddetddn ryhméarakennuttamislain ( /

1, 2 ja 4 momentin nojalla seuraavasti:

1§
Ryhmdrakennuttamisasiakirjat

Ryhmérakennuttamislain (/) 23 §n
1 momentissa tarkoitettuja muita ryhméra-
kennuttamisasiakirjoja ovat:

1) asunto-osakeyhtion perustamissopimus,
mukaan lukien yhtidjérjestys, ja kaupparekis-
teriote sekd muuta asuntoyhteisdd koskevat
vastaavat asiakirjat;

2) lainhuutotodistus, kiinteiston kauppa- tai
muu saantokirja tai todistus vuokra- tai kéyt-
tdoikeuden kirjaamisesta sekd maa-alueen
vuokrasopimus tai muu selvitys hallintaoi-
keudesta maa-alueeseen, jolle rakennukset
rakennetaan tai jolla korjautettavat tai muu-
tettavat rakennukset ovat;

3) rasitustodistus ja kiinteistorekisterin ote
sekd tarvittaessa muu tdydentivd selvitys
kiinteistoon tai maapohjan vuokraoikeuteen
ja rakennuksiin kohdistuvista rasitteista ja ra-
situksista;

4) rakennuslupa ja maankéyttd- ja raken-
nusasetuksen (895/1999) 49 §:ssi tarkoitetut
padpiirustukset;

5) ryhmaérakennuttamishankkeen toteutta-
miseksi tehdyt urakka- ja muut hankintaso-
pimukset;

6) ryhmirakennuttamislain 31 §:ssd tarkoi-
tettuja vakuuksia koskevat vakuusasiakirjat;

7) konsulttisopimus;

8) ryhmirakennuttajakonsultin vastuuva-
kuutusta koskeva vakuutuskirja ja vakuutus-
ehdot;

9) tiedot asuntoyhteisdlle otettavien tai ra-
kentamisvaiheen aikana yhteison hyvaksi tu-

)23 §:n

levien muiden vakuutusten lajeista, vakuu-
tuksenantajista ja vakuutussummista.

28

Ryhmdrakennuttamisasiakirjojen alkuperdi-
syyttd koskevat vaatimukset

Edelld 1 §:n 6 kohdassa tarkoitetut vakuus-
asiakirjat on luovutettava ryhmérakennutta-
misasiakirjojen sdilyttdjdlle alkuperdisind.
Muista ryhmérakennuttamisasiakirjoista voi-
daan ottaa siilytettdviksi oikeiksi todistetut
jiljennokset. Ryhmairakennuttamisasiakirjo-
jen sdilyttdjalld on kuitenkin aina oikeus saa-
da néhtévikseen alkuperéiset asiakirjat.

38

Erdiden ryhmdrakennuttamisasiakirjojen
luovuttaminen sdilytettdvdksi

Edellad 1 §:ssé tarkoitetut asiakirjat ja tiedot
voidaan luovuttaa sdilytettdviksi myO6hem-
min kuin ryhmérakennuttamislain 23 §:n
3 momentissa edellytetdén, kuitenkin heti,
kun ne ovat ryhmérakennuttajakonsultin saa-
tavissa.

4§
Velvollisuus ilmoittaa muutoksista
Ryhmaérakennuttajakonsultin on ilmoitetta-
va ryhmérakennuttamisasiakirjaa tai siitd il-

menevad seikkaa koskevasta muutoksesta
ryhmérakennuttamisasiakirjojen sdilyttijélle
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kirjallisesti viipymattd, kun muutos on tullut
konsultin tietoon. [lmoitusvelvollisuus ei kui-
tenkaan koske muutoksia, joilla on vain vi-
hdinen merkitys hankkeen toteuttamisen
kannalta.

Ilmoituksessa on yksilditdvd, mitd ryhma-
rakennuttamisasiakirjaa ja mitd seikkaa muu-
tos koskee. Ryhmairakennuttajakonsultin on
huolehdittava siitd, etti sdilytettdvana olevaa
asiakirjaa oikaistaan muutosta vastaavasti tai

ettd uusi asiakirja toimitetaan sdilyttdjélle he-
ti, kun se on konsultin saatavissa.

58
Voimaantulo

Tdami asetus tulee voimaan
kuuta 20 .

paivani
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