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Shape Shifter, 6ljy, akryyli ja muste kankaalle, 2015

"Teos muuttui kokonaan tyon edetessd, erilaiset vatheet seurasivat alkumaalausta.
Varit ja varikuullotukset tulivat keskeiseksi osaksi lopputulosta.”

Ilari Hautamaki
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Osakkaan muutostoiden riskit

Osakkaalla on asunto-osakeyhtio-
lain mukaan oikeus tehda muutos-
toita tiloissa, joihin hanen osak-
keensa tuottavat hallintaoikeuden.
Taman vuoksi oikeus rajautuu
yleensa huoneiston sisaosiin.
Kaikki osakashallinnassa olevan
tilan ulkopuolelle ulottuvat muu-
tokset vaativat aina yhtiolta luvan.

Teksti Annika Kemppinen

uutostyooikeus osakashallinnassa olevissa tiloissa on
Mvarsin lagja, kunhan muutos on huoneiston kayttotar-

koituksen mukainen ja tyd suoritetaan hyvaa raken-
nustapaa noudattaen. Lisaksi tulee varmistaa viranomaisluvan
tarve. Yhtio tai toinen osakkeenomistaja voi kieltaa osakkaan
muutostyon vain, jos tyon suorittaminen olisi kohtuutonta, kun
otetaan huomioon aiheutuvan haitan maara ja osakkeenomis-
tajalle koituva hydty. Osakkaan on kuitenkin ilmoitettava yhti-
Olle muutostyosta kirjallisesti ennen sen aloittamista.

Muutost6ihin liittyvia riskeja

Muutostoihin liittyvia ongelmia ovat tilanteet, joissa osakkeen-
omistajan muutostyd on epaonnistunut ja aiheuttanut vahinkoa
rakenteille tai jarjestelmille. Naissa tapauksissa joudutaan pun-
taroimaan osakkaan vahingonkorvausvastuuta yhtiolle aiheu-
tuneesta vahingosta. Ongelmallista on etenkin, jos remontin on
tehnyt aikaisempi osakkeenomistaja eika uudella osakkaalla ole
valttamatta edes tietoa tehdysta muutostyosta.

Uusi osakkeenomistaja el vastaa edellisen osakkaan tekeman
remontin aiheuttarmista vahingoista. Talloin asunto-osakeyhtio
joutuu korjaamaan vahinkoja omalla kustannuksellaan.

Yhtio vol vaatia korvausta muutostyon tehneelta aiemmalta
osakkaalta, mutta aina korvausten saaminen ei onnistu esimer-
kiksi sen vuoksi, etta muutostyon tehnytta ei tiedeta, vastuu-
taholla ei ole maksukykya tal vahingonkorvausvastuu on van-
hentunut. Lisaksi osakkeenomistaja voi vapautua vastuusta,
jos han voi osoittaa teettaneensa tydn ammattilaisella ja toimi-
neensa tyon teettajana kaikin puolin huolellisesti. Tassa tapauk-
sessa yhtion ainoa mahdollisuus on vaatia korvausta suoraan
vahingon atheuttaneelta urakoitsijalta.

Riskien ennaltaehkaisy

Muutostoihin liittyvien riskien hallinta voidaan toteuttaa eri
tavoin rilppuen muutostyon luonteesta ja laajuudesta. Avain
muutostdiden riskien hallintaan on hyva valvonta.

Muutostdiden aiheuttamien riskien ennaltaehkaisyssa onkin
tarkeaa tiedottaa osakkaan ilmoitusvelvollisuudesta. Yhtidssa
tulee olla selkea ja helposti noudatettava kaytantd remonttien
ilmoittamiseksi. Yhtio voi valvoa vain sellaisia muutostoita, jotka
tulevat sen tietoon ajoissa. Vaikka valvonnalla el saada estet-
tya kaikkia tyovirheita remontissa, silla voidaan kuitenkin estaa
pahimmat vahingot. Yhtiolla on myos mahdollisuus asettaa
tyon suorittamiselle ehtoja, joilla pyritaan estamaan vahinkoja
ja haittaa yhtiolle ja muille osakkeenomistajille. Muutoksissa,
joihin vaaditaan yhtion suostumus, vastuuta voidaan myos sel-
keyttaa sopimuksella.

Sopimus sitoo kuitenkin vain sen tehneitd, joten usein onkin
jarkevampaa muuttaa yhtidjarjestysta, silla sen maaraykset sito-
vat myos tulevia osakkeenomistajia. Yhtidjarjestyksen muutos
tulee laatia huolella, ettel yhtidjarjestyksen sanamuodon tulkin -
nasta tarvitse riidella. m

Annika Kemppinen
asianajaja, OTM



Joel Sariola
OTM
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Riskien hallinta asunto-
osakeyhtion yhtiojarjestyksessa

Asunto-osakeyhtiolaki ja jokaisen taloyhtion oma yhtidjarjestys muodostavat
peruspilarit taloyhtion toiminnalle. Yhtigjarjestyksessa maaritellaan taloyhtion
ja osakkaan vastuut, velvollisuudet ja oikeudet. Nain ollen yhtigjarjestyksen yksi-
selitteisyys ja tarkkuus ovat tarkeita elementteja varsinkin riitautumisriskin kan-
nalta. Asunto-osakeyhtiolaki antaa taloyhtion toiminnalle lahtokohtaiset peli-
saannot, josta yhtigjarjestyksella eli taloyhtion sisaisilla saannoilla voidaan poiketa.
Mikali lain lahtokohdista paatetaan poiketa, on tama kuitenkin tehtava huolellisesti
ja harkiten. Myoskaan pakottavista lain saannoksista poikkeaminen ei ole mahdol-
lista, eli yhtiojarjestyksen laatijan on ymmarrettava, milta osin saannoksista voidaan

poiketa ja milta osin ei.

Teksti Joel Sariola

=1 paselvasti kirjattu yhtidjarjestysmaarays voi johtaa riitaan
== oikeudessa. Yhtidjarjestyksen tulkintaan liittyvista riidoista
=l tavallisimpia ovat vastikeperusteisiin, huoneistojen kaytto-
tarkoitukseen, kunnossapitoon seka lunastukseen liittyvat rii-
dat. Myds asunto-osakeyhtiolakien muuttuminen saattaa vai-
kuttaa yhtidjarjestysten tulkintaan ja etenkin kunnossapidon
ja lunastuksen osalta yhtidjarjestys kannattaa kayda tarkkaan
lapi, jos saannos on otettu yhtidjarjestykseen ennen nykyisen
lain voimaan tuloa.

Kayttotarkoitus ja vastikeperuste
Asunto-osakeyhtiolaki edellyttaa huoneiston kayttotarkoituk-
sen mainitsemista. Ennen vuotta 1992 nain ei ole ollut. Jos
kayttotarkoitusta el ole mainittu, saattaa yhtidossa herata huo-
neiston kayttotarkoituksesta riitaa. On myds mahdollista, etta
kayttotarkoitus on tosiasiassa ollut vuosikymmenia yhtiojar-
jestyksesta poikkeava. Etenkin osakkaan vaihdostilanteissa
oikeasta kayttotarkoituksesta saattaa syntya riitoja, joten tar-
keaa olisi, etta todellinen kayttotarkoitus olisi yhteneva yhtio-
jarjestykseen kirjatun kayttotarkoituksen kanssa.

Vastikeperusteet ovat myos valitettavan usein riiddan kohteina.
Tyypillisin asiaan liittyva riita lienee se, etta yhtidjarjestykseen
kirjattu vastikeperuste poikkeaa lainaosuuspykalan takaisin-
maksuperusteesta. Oikeuskaytantd on taman tyyppisten riitojen
osalta ollut vaihtelevaa, joten etenkin, jos yhtiodn ollaan otta-
massa yhtigjarjestysmaaraysta lainaosuuden takaisinmaksusta,
on ensisijaisen tarkeaa, etta saanndkseen kirjataan, minka vasti-
keperusteen mukaan lainaosuuden takaisin maksu tapahtuu.
Muutoin seuraavan peruskorjaushankkeen yhteydessa yhtiota
voi odottaa riita, joka siirtaa remontin aloittamista useilla vuosilla.

Lunastuslausekkeet

Lunastuslausekkeita 10ytyy etenkin vanhoista taloyhtioista,
joten lunastuslausekkeet ovat tyypillisesti vanhoja. Tulkinta-
ongelmia tama aiheuttaa usein siita johtuen, etta alemmin
voimassa olleiden lakien aikaan otetut lausekkeet poikkeavat
menettelyltaan AOYL:n pakottavasta sadantelysta. Taman joh-
dosta yhtiojarjestyksessa maarattaessa esim. siitg, etta lunastus-
vaade on esitettava kirjallisesti, on yhtidssa otettava huomioon
myos suulliset lunastusvaateet. Yhtiossa on siis tunnettava,
milta osin lunastuslainsaadantd on pakottavaa ja milta osin ei.

Kunnossapitovastuu

Kunnossapitoon liittyvat riidat yhtidjarjestysten osalta ovat
kaikkein tyypillisempia johtuen siita, etta yhtidissa pyritaan
yleensa kirjaamaan muuttunut kunnossapitovastuu yhtio-
jarjestykseen lyhyesti periaatteen tasolla, kuten "huoneiston
sisapuolisista rakenteista vastaa osakkeenomistaja” Oikeus-
kaytannossa kyseisella kirjauksella ei ole katsottu poikkeavan
lain lahtokohdista, vaikka tama usein onkin ollut maaraysta
otettaessa tarkoituksena.

Mikali lain lahtokohdista halutaan yhtidjarjestyksella poiketa,
on tama tehtava selkeasti. Riskittomin tapa on kirjata yhtio-
jarjestykseen esim. seuraavaa: "Lain lahtokohdista poiketen
osakkeenomistajan kunnossapitovastuulle kuuluvat seuraavat
huoneiston osat...” ja luetella kaikki ne huoneiston osat, joiden
kunnossapitovastuu halutaan osakkaan vastuulle salyttaa. Tama
el ole esteettisesti kaunista, mutta luettelon ansiosta tulkinta-
epaselvyyksia el pitaisi tulla. m
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Huolellisuus on riskien hallinnan avain

Tammikuussa 2011 kerrostalon katolta putosi jaalohkare iakkaan miehen paalle.
Tama menehtyl saamiinsa vammoihin. Poliisi ryhtyi selvittamaan, oliko kyseessa
tapaturma vai kuolemantuottamus. Taloyhtion isannaoitsija joutui osallistumaan
asian selvittelyyn. Tapahtumaa seuranneissa tutkimuksissa han kaantyi myos

asianajotoimistomme puoleen.

Artikkelia varten haastateltiin asiakastamme ja taman juttua hoitanutta Ari Kanervaa

tuun loppulausuntoon. Taman perusteella isannoitsijaa
el syytetty asiassa. Lausunnossa todettiin, etta hanella oli
perusteltu syy uskoa, etta lumihuolto oli hoidettu huolellisesti.

P oliisitutkinta paattyi syyskuussa 2012 syyttajalle toimitet-

Loppulausunnossa todettiin muun muassa:

» Kattolumien tarkkailu oli sopimuksella vastuutettu huolto-
yhtidlle.

 Taloyhtion osalta oli toimittu sopimuksen mukaisesti jarjes-
tamalla puomit ja lippusiimat ohjaamaan kavelijoiden kulkua
turvallisesti.

» [sannoitsija ja huoltoyhtio olivat molemmat huolehtineet
lumenpudotuksesta ennen tapaturman syntya. Lisaksi isan-
noitsijalla oli perusteltu syy uskoa, etta lumien tarkkailu
oli asianmukaisesti hoidettu.

« Nain ei ollut syyta epailla isannoitsijan olleen tietoinen uuden
lumenpudotuksen tarpeesta.

Vakuutusturva petti

Vaikka isannoitsija oli huolehtinut vastuu-, oikeusturva-, kiin-
teisto- ja henkilokohtaisista vakuutuksista, niin silti vakuutus-
turva petti hanen kohdallaan. Koska syyte oli rikosoikeudellinen,
vakuutusyhtio el korvannut isannoitsijalle puolustautumisesta
syntyneita kuluja. Nykyaan on tarjolla vakuutuksia myos kuva-
tun kaltaisen tilanteen kattamiseksi.

'‘Jos onnettomuus tapahtuu, ole yhteydessa asiantuntijaan heti,

kun asiaa aletaan selvittdaa. Tama on isannaoitsijan oikeusturvan
kannalta tarkeaa, koska talloin esimerkiksi esitutkinnan aikana
isannoitsya vol varmistua stita, etta tutkinta, lausunnot ja asian
kasittely ovat riittavan kattavia’, asiaa hoitanut Ari Kanerva
Sanoo. m

Juristin muistio

« [sdnnoitsija on ammattilaisena avainasemassa
turvallisuuden jarjestamisessa.

« [sannointisopimuksessa on taman kaltaisten tilan-
teiden ennakoimiseksi sovittava tarkasti tehtavista,
velvoitteista ja vastuista. Vastaavasti kiinteistopalvelu-
sopimuksen on oltava tarkka ja sen kaltainen, etta sen
perusteella taloyhtion velvollisuuksista huolehditaan
oikealla tavalla.

» Sopimukset eivat yksin riita, sopimuksen valvon-
nasta on myos huolehdittava jarjestelmallisesti.
Lisaksi on pikaisesti ryhdyttava varotoimiin, jos
huomataan vaaratilanteita. Laiminlyonteja el saa
syntya missaan vaiheessa taloyhtion turvallisuu-
desta huolehdittaessa.
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Asunnon vuokraaminen turisteille

Lyhytaikaisessa majoitustoiminnassa huoneisto tai sen osa vuokrataan
Airbnb- tai muun vastaavan palvelun kautta lyhyeksi ajaksi esimerkiksi

matkailijoiden kayttoon.
Tekstt Aki Rosén

huoneiston vuokraaminen. Jos tallaista kieltoa ei ole,

osakas voi vuokrata huoneistonsa myos lyhytkestoisella
sopimuksella. Tallaisen ehdon lisdaaminen yhtidjarjestykseen
edellyttaa kaikkien niiden osakkaiden suostumuksia, joiden
huoneistoja ao. rajoitus tulee koskemaan, eli kattavan kiellon
lisdaminen on yleensa mahdotonta.

Q sunto-osakeyhtion yhtiojarjestyksella voidaan kieltaa

Lisaksi tulee pohtia maarayksen sanamuotoa. Yleensa kaikkea
vuokraustoimintaa ei haluta kieltaa, vaan ainoastaan ns. lyhyt-
aikainen majoitustoiminta. Koska tallaiselle toiminnalle ei ole
yksiselitteista maadrittelya, maadrayksen laatiminen on vaikeaa
ja maarayksen tulkinta voi johtaa riitoihin. Lisaksi yhtion mah-
dollisuudet puuttua yhtidjarjestyksen vastaisesti lyhytaikai-
sestl vuokrattuun huoneistoon voivat tosiasiassa olla hyvin-
kin rajoitetut.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa on saan-
nokset niista tilanteista, joissa vuokralainen saa luovuttaa koko
huoneiston toisen kaytettavaksi. Lyhytaikaisessa majoitus-
vuokrauksessa el yleensa ole kyse sellaisesta tilanteesta, jossa
vuokralaisella olisi suoraan lain nojalla oikeus luovuttaa koko
huoneisto toisen kaytettavaksi. Silloin vuokralainen tarvitsee
vuokranantajan luvan huoneiston luovuttamiselle.

Vuokralaisella on kuitenkin oikeus luovuttaa osa huoneistosta
toisen kaytettavaksi (ns. alivuokraus). Vuokralainen saa luovut-
taa enintaan puolet huoneistosta toisen kaytettavaksi asumi-
seen. Alivuokrausta ei voida vuokrasopimuksessa kieltaa. Laki
el maarittele, miten mainittu enintaan puolet huoneistosta
tulee laskea. Oikeuskirjallisuudessa on laskentaperusteeksi
suositeltu (asuin)huoneiden lukumaarad. Esim. yksiota ei silloin
ole mahdollista alivuokrata.

Jos kyse ei ole sallitusta huoneiston luovuttamisesta, vuokran-
antajalla voi olla oikeus purkaa vuokrasopimus. Purkaminen
vol tapahtua ilman varoitusta, mutta purkamisen edellytyk-
sena on, etta vuokralaisen virheellisella menettelylla on vahaista
suurempi merkitys. m

AKki Rosén
varatuomari
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Kuka vastaa kunnosta

Paavastuu huoneiston sisapuolisista
korjaustoista kuuluu osakkeenomis-
tajalle. Asunto-osakeyhtion on kuiten-
kin pidettava kunnossa myos osakkai-
den hallinnassa olevien huoneistojen
rakenteet ja eristeet. Yhtio on lisaksi
velvollinen pitamaan kunnossa lam-
mitys-, sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-,
vesi-, viemari-, ilmanvaihto- ja muut
sen kaltaiset perusjarjestelmat, ellel
yhtigjarjestyksessa maarata toisin.

Teksti Laura Veltheim-Asikainen

on mahdollista peria korjauskustannuksia osakkaalta.
Tuolloin tulee pystya osoittamaan, etta osakkaan toiminta
on sen atheuttanut.

Jos osakas atheuttaa omalla toiminnallaan vahingon,

Jos kyse on siita, etta osakas ei ole riittavan ajoissa ilmoitta-
nut yhtion vastuulle kuuluvasta korjaustarpeesta, osakkaalla on
vastuu siita suurentuneesta vahingosta, joka on syntynyt, kun
osakas on laiminlyonyt ilmoitusvelvollisuutensa. Kaytanndssa
taytyy pystya osoittarmaan, milloin rakennusalaa tuntematto-
man keskiverto-osakkaan olisi tullut havaita puutteet ja pal-
jonko vahinko on sen jalkeen suurentunut. Kaytannossa taman
osoittaminen on usein vaikeaa, ellei jopa mahdotonta.

Vaikka kunnossapitovastuu olisikin osakkeenomistajilla, joko
lain tai yhtiojarjestyksen maardyksen perusteella, tulee hallituk-
sen huolehtia kiinteiston kunnon seurannasta.

Rakennuksen omistajana yhtiolla on viime kadessa vastuu
siitg, etta rakennus on turvallinen. Hallituksella on tama vel-
voite, vaikka kunnossapitovastuuta olisi siirretty yhtidjarjes-
tyksessa osakkaille. Jos ilmenee, etta rakennuksen kunto vaatii
korjauksia, tulee hallituksen ryhtya toimenpiteisiin, jotta kor-
jaukset saadaan aslanmukaisesti teetettya. Kustannusten mak-
saja maaraytyy lain tai yhtidjarjestyksen kunnossapitovastuuta
koskevien maaraysten mukaan.

Riskien hallinnan kannalta onkin tarkeaa, etta yhtidissa seu-
rataan aktilvisesti riskialttiiden tilojen kuten kylpyhuoneiden
kuntoa, eika luoteta pelkastaan osakkaiden tai asukkaiden aktii-
visuuteen tal huomiointikykyyn. m

Laura Veltheim-Asikainen
asianajaja, varatuomari
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Tutustu kirjalliseen

tuotantoomme verkkosivuillamme:

» ajankohtaisia uutisia oikeuskaytannosta ja lainsaadannosta

» Suomen Kiinteistolehteen ja Isannodintilehteen

kirjoittamamme artikkelit

» kattava luettelo toimialaamme koskevista kirjoista ja oppaista

Www. kak-laki.f1

Luteiden aiheuttama riski pienemmaksi

Lude leviaa nopeasti, joten luteiden torjunnassa on oltava
nopea. Osakkaita tulisikin neuvoa heti ensimmaisten havain-
tojen jalkeen ottamaan yhteytta hallitukseen tai isannoitsijaan,
jolden puolestaan tulee mahdollisimman nopeasti ryhtya toi-
menpiteisiin myrkytysten hoitamiseksi. Hapeily ja piilottelu el
auta, vaan pahentaa tilannetta ja lisaa kustannuksia. Samoin rii-
tely kustannusten maksajasta.

Luteiden havittamisessa on haasteellista se, etta vaikka niita
esiintyisi vain yhdessa huoneistossa, yksittdisessa asunnossa
tehtavat torjunnat ajavat luteet helposti rakenteita ja putkistoja
pitkin naapuriin ja nain tilanne vain pahentuu. Nopea toiminta
mahdollistaa kuitenkin usein ongelman rajaamisen vain osaan
rakennuksesta.

Myrkytyksesta aiheutuvat kustannukset tulevat lahtokohtai-
sesti asunto-osakeyhtion vastuulle, silla luteet leviavat yhtion

vastuulla olevien lattia- ja seinarakenteiden tai IV-putkisto-
jen kautta. Yhtio vol vaatia kustannuksia osakkaalta, jos voi-
daan osoittaa, etta osakas on aiheuttanut ongelman. Yleensa
tuolloin kyse on siita, etta osakas ei ole ilmoittanut luteista ja
ongelma pahenee taman vuoksi. Osakasta voidaan tuolloin
vaatia korvaamaan suurentuneet myrkytyskustannukset.

Osakkaan huolimattomuutena ei sen sijaan voi pitaa pelkastaan
sitg, ettd tama on tuonut mukanaan luteita esimerkiksi matkalta.
Suurissa kaupungeissa, myos Pohjoismaissa, luteiden esiinty-
minen on paivittainen ongelma. Kuka tahansa vol tuoda tuliai-
sina luteita, silla niiden havaitseminen ei ole helppoa. Luteiden
eslintyminen el suoraan liity myoskaan asukkaan siisteyteen. m

Teksti Helena Kinnunen



Tutustuimme Ville Haapasaloon kiinteistdasioissa. Saimme
hanelta myos kutkuttavan haastattelun. Hanen sahkoépos-
tinsa allekirjoituksessa lukee "sekatyomies”. Pakkohan seli-
tysta on heti kysya.

Meissd nayttelijoissa on sellainen plirre, etta kun nayttelemme
erilaisia rooleja, niin luulemme, ettda me myos voimme tehda
mita tahansa. Jos ndyttelemme astronautteja, niin kohta jo luu-
lemme, etta voimme olla astronautteja.

Mutta en siis ole koskaan sanonut olevani taiteilja. Olen
mukana showbisneksessa ja joukkoon on toki mahtunut myos
taiteellisia projekteja. Toimintani on ollut alusta alkaen talou-
dellista litketoimintaa. Juuri laskin, etta minulla on seitseman
yritystd, joiden toimitusjohtaja olen. Teen asioita laidasta lai-
taan. Ideoin, olen tuottaja ja sisdllontuottaja, puhuja, luennoit-
sija, nayttelijd — ehka sekatyomies kuvastaa minua parhaiten.

Lisdksi olen kova ideoimaan, keksimaan, mutta samaan aikaan
erittain huono kdytannon toteuttaja. Siksi on ensiarvoisen tar-
kead, etta mihin tahansa ma ryhdyn, niin mukana on joku thmi-
nen, joka tietda, mité pitaa tehda.

Mun henkilokohtainen pitkdjanteisyys et riitd ottamaan selvad
asioista. Ma teen pdatoksen minuutissa miettimatta yhtaan
seurauksia. Mun mielesta on kiva tehda asioita nyt ja tdssa
— ja sitten vasta ymmarran, etta ‘ahaa, tamahan tarkoittaa myos
tallaista”

Esimerkkind tasta kay "vahan hankalampi” asuntoprojektini
Helsingissa. Onneksi kerrankin padtimme, etta otetaan tahan
asiantuntija mukaan heti alussa, niin ehka talla kertaa saas-
tdmme vahan rahaa. Kauppoja el tassa tapauksessa tehty.

Vuosien saatossa Villelle on tullut tutuksi sopimusmaailman
monimutkaiset polut. Sopimuksia tehdessaan hanella on laki-
miehet mukana. Aina nain ei ole ollut.

Ikava kylla olen kantapaan kautta oppinut tdman. Nuoruu-
den uhmassa kuvitteli olevansa kaikkivoipa. Mutta jossain vai-
heessa, kun olin ottanut tarpeeksi takkiini, tajusin, etta tarvit-
sen muita.

Ma aloitin tyonteon Neuvostoliiton raunioissa. Silloin lyotiin
katta paalle. Jos sua huijattiin, niin sitten huyattiin. Varmaan
niin kavi 30 prosentissa hommia. Se kuului sithen maailmaan.
Sopimukset olivat sellaisia, etta A4:n kulmaan raapustettiin
sind tuot pullat, mina tuon kahvit”

Mutta kun litketoiminnasta tuli vakavampaa, Venajan talous
lahti nousuun ja alettiin puhua taloudellisesti erl summista,
Ville oli laksynsa oppinut. Han sanookin Villemaisesti naurah-
taen, ettel nykyaan en edes "uskalla” lukea sopimuksia.

Aluksi sopimuksia et ollut, nyt ne ovat sellaisia 30 sivua pak-
suja (asiakirjoja). Eli on tultu sellaiseen vaitheeseen, ettd en enda
halua ottaa vastuuta niista. Sithen tarvitaan aina lakimiesta.

Ja hetlldhan on erittain suuri vastuu tyossaan. On nimittain
niin, etta kun ma ajan autoa, niin ma kannan vastuuta siitd.
Lakimies kantaa vastuuta sopimuksista. On mukava olla sopi-
musneuvotteluissa lakimiehen kyydissa.

Palaamme hetkeksi 25 vuoden taakse, kun Ville lahti opiskele-
maan Neuvostoliittoon. Neuvostoliitto hajosi samana vuonna.

Kun tulin Neuvostoliittoon, olin vierasmaalainen enka osannut
kielta. Ruoka oli viela kortilla ja mind olin kasvissydja. En tien-
nyt yhtaan missa mennaan. Koulu oli kova, ankara ja rankka.

Mutta se oli just sitd, mita tarvitsin. Monesti olen sanonut, etta
olen luonteeltani laiska thminen. Jos mua ei joku pakota toi-
hin, niin ma en todellakaan ladhde.

Opiskelujen jo paatyttya vuonna 1994 Ville Haapasalo kut-
suttiin nayttelemaan paaosaa elokuvaan, josta tull hanen
mukaansa "vahingossa nyky-Venajan katsotuin elokuva’, Met-
sastyksen kansallisia erikoisuuksia*.

Ma ymmadrran hirveen hyvin, etta ilman tata elokuvaa emme
istuisi tassa. Ei kukaan mua olisi tarvinnut, huonosti venajaa
puhuvaa ulkomaalaista nayttelijad, jos musta et olisi tullut julk -
kista ja kuuluisaa sen elokuvan myota.

Vuonna 1995 Ville oli kuitenkin hyvin hammentynyt:

Yhtakkia oli sellainen tilanne, etta thmiset juoksivat perdssa ja
repivat vaatteita paaltad. Se et ollut sita, mita varten olin opiskel-
lut nelja vuotta. Se oli jotenkin litkaa, etta 23-vuotiaalle kaikki
ovet olivat auki: "ilmaiseksi, vapaasti, joo anna menna vaan!”

Ma pelastyin suosiota niin paljon, ettd lopetin elokuvan ja teat-
terin tekemisen kokonaan. Rupesin ajamaan kuorma-autoa ja
kehystamaan tauluja, mita olin tehnyt aikaisemminkin. Vuo-
den verran tein niita hommia, ja sitten palasin teatteriin ajatel-
len silloinkin, etta enda en tee elokuvia.

Elokuviin han kuitenkin palasi ja Venajalle, vastoin suunni-
telmia sekin.

* ohjaus Aleksandr Rogozkinin, ensi-ilta v. 1995. Venalainen
komediaelokuva suomalaisesta kirjailijasta, joka lahtee Vena-
jalle kirjoittamaan kirjaa venalaisesta metsastyksesta.
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Kansanmies ja tahti

Tahdeksi padaseminen el ole vaikeaa, mutta etta sa jadt tahdeksi,
on vaikeaa. Mahdn oon oman itseni rakentanut taysin maara-
tietoisesti alusta alkaen.

Ystavallinen ja avoin junttihahmo on Haapasalon mukaan
perinteinen kansanmies. Silla saralla ei Venajan viihdeteolli-
suudessa ole ollut kilpailijoita.

Kun kaikki muut tulevat paikalla limusiineille ja smokki paalla,
ma tulen shortseissa ja fillarilla. Jostain syysta kaikki kamerat
kuvaa aina mua.

Ja md olen ldhelld kansaa. Se on valilla vahan raskassoutuista.
Se tarkoittaa sita, etta thmiset tulevat todella helposti juttele-
maan. Mutta olen myos tajunnut sen, ettd mulla el ole otkeutta
kieltaytyd nimmarista tai valokuvista. Kun padtin taman, niin
mun elamastani tuli helpompaa. Jos ma olen 10 sekuntia fanin
kanssa, se tarkoittaa sitd, etta han katsoo elokuvani tai tv-ohjel-
mani. Olisi tyhmaad olla ilkea.

Tavallisen tarinan kertoja
Suomessa tunnemme erityisesti Villen 30-paivaa-matka-
sarjan. Niista Ville myo6s haluaa puhua, niita han haluaa tehda.

Ma totesin, etta olen itselleni jotenkin rehellisempi, kun teen
dokumentteja. Ne kiinnosti mua ja mua harmitti suunnatto-
masti, etta Venajasta puhuttiin aina pahaa.

Ma olin matkustanut Vendjaa ristiin rastiin jo ennen naita ohjel-
mia. Ei sellaista kylda Oydy, jossa ma en olist kayny. Tiedan,
etta Vengjalla on paljon pahaa, mutta on siella — jumankauta -
Jjotain hyvadkin. Ma paatin, ettd matkustan Venajan lapi ja nay -
tan, millainen maa se on.

Toivoin, etta sitten ymmadrrettaisiin, kuinka samanlaisia me
olemme: Vendjalla kaytetaan farkkuja, ajetaan samanlaisilla
autoilla kuin me, vahan paremmilla tosin, kun siella on auto-
vero pienempi. Ihmiset kdyvat lomilla, pelaavat tietokone-
peleja, kayvdt kahviloissa. Siella eletdan tismalleen saman-
laista elamaa kuin me tadlla. Usein media pitaa ylla negatii-
vista kuvaa. Tavalliset thmiset ovat jo tutustuneet Vengjdan ja
tajunneet, etta sielld asuu tavallisia thmisia.

"Riskinsietokyky mulla on hyva.
Mulla on sellainen piirre, etta mietin
etukateen - rasittavuuteen asti
— varosuunnitelmia.”

"Ma en uskalla lahtea Venajalle ilman
Aku Ankan taskukirjaa. Ensimmaiset
rivit pitaa lukea Suomen puolella.”

Eiko matkoillasi koskaan pelota?
Ma en pelkad mitaan. Itse aina yllatyn, kun sanon daneen, etta
uskon kohtaloon. Uskon, etta kun mun aika tulee, niin se tulee.

Ville Haapasalolle voi kertya 1215 lentoa viikossa. Han sanoo,
etta vaikka lentopelkoa ei voi hanen ammatissaan olla, niin
sekin on tullut koettua. Laakkeet pelkoon 10ytyivat, Venajalta.

Eras Vendjan armetan eldkkeelle jaanyt koelentdja kutsui
minut luokseen. Tydssdan han oli testannut sellaisia laitteita,
joita ehka pystyisi lentdmadn. Han antol minulle kaksi ikonia,
eradnlaisen sukuliinan ja rukouksen. Han sanoi, etta jos han
on pysynyt ilmassa niilla laitteilla, milla han on lentanyt, niin
sulle el tapahdu mitaan lentokoneessa, jos sinulla on nama
mukanast.

No, md en uskalla nousta koneeseen ilman niita — ja tallaisia
asioita mulla on paljon. Ma en uskalla ldhtea Vendjalle ilman
Aku Ankan taskukirjaa. Ensimmaiset rivit pitaa lukea Suomen
puolella. Voit kuvitella, miten paljon mulla on Aku Ankan tasku-
kirjoja...

Eli vaikka en ole uskonnollinen, niin minulla tuntuu olevan pal-
jon samankaltaisia ajatuksia. Ma uskon, etta minka teet thmi-
sille, niin he sinulle vastaavat. Ma luotan siihen, etta menenpa
mihin tahansa, niin jos ma oon ystavallinen, kiinnostunut ja
empaattinen tapaamiani thmisia kohtaan, niin he eivat eldis-
sdan tee mulle mitdan pahaa. Joo, olen ma ollut uhkaavissa
tilanteissa valilla, mutta aina niista on selvitty.

Ei turhia riskeja

Riskinsietokyky mulla on hyva, se on pakko sanoa. Mulla on
sellainen (piirre), ettd mietin etukdteen — rasittavuuteen asti —
varosuunnitelmia. Tama on varmaan jaanyt sielta 1990-luvulta,
kun sattui ja tapahtui. Ma olen koko ajan kartalla ja tiedan valit-
témasti, mitd ma teen, jos jotain tapahtuisi. Jos nyt tulisi tuli-
palo, niin olen jo miettinyt, menisiko ovelle vai rikkoisiko tuo-
lilla ikkunan...

Siind mielessa olen ylivarovainen, ettd joskus, kun me on saa-
vuttu kuvauspaikalle, ma olen saattanut sanoa saman tien, etta
meldan ryhmad kdantyy nyt takaisin, kaikki autoon, me ldhe-
tdan ajarmaan pois.
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Stressi vie eteenpain
Riskeihin ja kovaan vauhtiin liittyy usein stressia, vai?

Jossain vaitheessa ma lopetin burnoutien laskemisen, koska
mulla et ollut aikaa sairastaa niita loppuun. Samalla lopetin
myaos stressi-sanan kayton. Tajusin, etta mun eldamani nyt vaan
on tallaista. Mun elamaani kuuluu stressi stimuloivana, eteen-
pain tyontavand voimana. Jos minulla el ole stressia jonkun
asian suhteen, niin ma en tee sitd. Ma seison koko ajan toinen
jalka deadline-viivan paalla. Jotenkin sithen on tottunut.

(Puhelin soi. Villen todellinen elama nayttaytyy meille, kun
han tulkkaa venajaksi kaydyn keskustelun.)

Tatd ei Suomessa tapahdu tkind. Kahden viikon padsta on eraan
ndytelmdn ensi-ilta Pletarissa. Mulla on siind paaosa. Sopi-
musta on vaannetty viime yona ja nyt se on ilmeisesti saatu
valmiikst.

Muut ovat harjoitelleet ndytelman valmiiksi ilman mua, koska
olen ollut kuukauden poissa. Mulle on varattu viisi harjoitusta,
mutta en ole viela edes lukenut koko naytelmaa. Ma olen lah-
dossa presentoimaan kirjaa, lisdksi mulla on ketkka Georgiassa...

Ensi-iltaan on siis noin kaksi viikkoa, mutta Ville hymyilee
aurinkoisesti. m

Teksti Satu Juvonen
Kuvat Markus Pentikdinen / Lehtikuva

Kysyimme Villelta muutaman nopean
kysymyksen.

Miten paa pysyy pipon alla viileana?
Hyvien ihmisten avulla. Mé& olen onnellinen
thminen, kun mulla on aina ollut sellaisia
thmisia ymparillani, jotka iloitsevat puoles-
tani, jeesaavat hadassa, auttavat vaaratilan-
teissa. He ovat kultaakin arvokkaampia.

Riskien hallinnan ABC?

Ihmiset jotka jeesaavat: md haluan luulla
aina tekevani itse paatoksia. Fiksut ihmiset
ymparillani antavat mun luulla, etta tein.
Sen huomaa vasta vahan myohemmin,
ettd enhdan ma tassa paattanyt siis yhtaan
mitdan. Ja koko ajan luulin, ettd ihan
kuninkaana hoitelin nditd hommia.

Riskibines vai voittomahdollisuus?

En erota toisistaan. Sen takia mulla on niita
hyvia ihmisia. Kun mda huudan, etta "taa on
aivan mahtavaa”, niin he kylla palauttavat
maan pinnalle sanomalla "hei, than surkea
idea, Ville, jata se”.

Nyt vai huomenna?

Ma haluan vastata tahan rehellisesti. Ma

olen just sitd ihmistyyppia, joka sanoo “eiké
sen voi tehdd huomenna” - eli elan todellakin
toinen jalka deadlinen paalla.




Petteri Kuhanen
asianajaja, varatuomari, OTL
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Remonttikierre kylpyhuoneissa
— vesleristeen maahantuoja vastuuseen

Espoolaisen taloyhtion pesutilojen remontti kaynnistyi vuonna 2006. Yhtio johti
itse projektia, valitsi tekijat ja paaosin tavarantoimittajatkin. Kun viides huoneisto oli
remontoitu, tyot keskeytettiin. Talloin huomattiin, etta kaytetty vesieriste oli VI'T:n
ja Tekniikan Maailman Rakennusmaailman (TMR) testien mukaan kelvotonta.

Artikkelia varten haastateltiin asiakastarmmme ja taman juttua hoitanutta Petteri Kuhasta.

mien syita alkuvaiheesta lahtien. Sattumalta kavi ilmi,

ettd remontissa kaytetty vesieriste oli TMR-lehden tes-
tissa todettu vesieristeeksi kelpaamattomaksi. Samaan aikaan
selvisi, etta kaksi kuukautta alemmmin myos VIT ol tutkimuk-
sissaan todennut tuotteen taysin vesieristeeksi kelpaamatto-
maksi ja perunut sertifikaattinsa tuotteelta. Tassa vaiheessa
remonttityot keskeytettiin.

Taloyhtién hallitus joutul selvittamaan vesieristysongel-

Yhteys tavarantoimittajiin

Taloyhtiosta otettiin yhteys vesieristeen toimittaneeseen jal-
leenmyyjaan, joka kehotti kdantymaan tavaran maahan tuo-
neen yrityksen puoleen. Maahantuoja pyysi toimittamaan
tuotteet takaisin korvatakseen ne toisella tuotteella. Tuotteet
palautettiin lukuun ottamatta osaa, jonka taloyhtié toimitti
VTT:lle tutkittavaksi nayton saamiseksi. Kaytetyt tuotteet osoit-
tautuivat testeissa kelvottomiksi. Taloyhtion loput kylpyhuoneet
remontoitiin maahantuojan toimittamalla uudella vesieristeella.

Syksylla taloyhtio reklamoi maahantuojalle viidessa ensimmai-
sessa asunnossa kaytetysta vesieristeesta. Olihan pelkona mah-
dollinen kosteusvaurio. Maahantuoja vaitti, etta remontissa oli
kaytetty mahdollisesti vanhentuneita tuotteita, mutta vanhene-
misen selkeasti osoittavaa paivamaaraa tai merkintaa ei loyty-
nyt vahittaismyyntipakkauksista.

Yhteys asianajotoimistoon

Tuotteen maahantuojan mukaan vesieristeessa ei ollut vikaa.
Kun maahantuoja kiisti vastuunsa, taloyhtié kaantyi asianajo-
toimiston puoleen. Petteri Kuhanen kysyi ensi vaiheessa rekla-
maatiota, jonka yhtid oli maahantuojalle tehnyt ja oli yhtey-
dessa asunto-osakeyhtion puolesta maahantuojaan.

Nayttoina kaytettiin Rakennusmaailman ja VTT:n sertifikaatti-
testien tuloksia seka yhtidssa kaytetyista tuotteista VI'T:lla teh-
tyja analyyseja, joissa kaikissa oli sama tulos: tuote ei erista lain-
kaan. Myohemmin yhdesta asunnosta otettiin seinasta kappale
VTT:la tutkittavaksi, mika tulos vahvisti edellisia.

Asianajotoimisto laati asiassa sovintoesityksen, mutta tama ei
johtanut tuloksiin. Sen jalkeen taloyhtid nosti kanteen maahan-
tuojaa vastaan karajaoikeudessa.

Karajaoikeus ja hovioikeus samoilla linjoilla
Vantaan kardjaoikeuden paatoksella maahantuoja velvoitet-
tiin korvaamaan taloyhtiolle viiden asunnon kylpyhuonetilo-
jen uudet remontit, tuotteen tutkimuksesta syntyneet kulut seka
suorittamaan asunto-osakeyhtion oikeudenkayntikulut.

Maahantuoja valitti tuomiosta Helsingin hovioikeuteen. Hovi-
oikeuden ratkaisu olj, etta asunto-osakeyhtion kayttama veden-
eriste oli hankittu sen jalkeen, kun vedeneristeen sertifikaatti
oli pidatetty ja Tekniikan Maailman artikkeli ilmestynyt, mutta
ennen kuin maahantuojan uudet selvitykset olivat valmistuneet
ja sertifikaatti palautettu.

Hovioikeus katsoi, ettd maahantuoja oli vahittaiskaupan kautta
myynyt asunto-osakeyhtiolle eristeeksi kelpaamatonta tuotetta.
Aine saattoi olla vanhentunutta ja joka tapauksessa sellaista,
ettel se tayttanyt vedeneristysaineelle asetettavia vaatimuksia
ollenkaan. Vanhentuminen ei selittanyt nain selvaa puutetta.

Tuote oll sertifioinnin pidattamisesta huolimatta myynnissa.
Sen poisvetamista oli harkittu, mutta siihen ei ollut ryhdytty.
Tama osoitti plittaamattomuutta ostajien oikeuksista. Tuot-
teen kayttdohjetta oli lisaksi muutettu kesalla 2006. Kirjalliset
todisteet osoittivat myods, etta tuotteen ominaisuuksiin oli tehty
muutoksia.

Maahantuoja oli tuottamuksellaan aiheuttanut asunto-osake-
yhtiolle vahinkoa ja oli siten velvollinen korvaamaan talle syn-
tyneen vahingon. Vahingon maara oli se todellinen kustannus,
joka aiheutui viiden asunnon vedeneristyksen vaihtamisesta.
Korjauskustannukset tutkimuksineen nousivat yli 65 000 euron.

Juristin muistio

Jalkiviisaana voisi sanoa, etta sopimussuhteet kannattaa pitaa
yksinkertaisina. Jos tassa tapauksessa olisi tehty urakkasopimus
yhden urakoitsijan kanssa niin, etta tama olisi hankkinut myos
tarvikkeet, olisi vastuullinen toimija ollut urakoitsija.

On kuitenkin hyva muistaa, ettd jos vika loytyy tuotteesta ja tuot-
teen valmistaja on olemassa, tamakin kivi kannattaa kaantaa,
vaikka polku tuntuisi pitkalta, Petteri Kuhanen sanoo. m
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Pilaantuneen maan ja pohjaveden
vastuista sopiminen Kiinteiston

luovutuksissa ja maanvuokrasopimuksissa

Ymparistonsuojelulain saantely on
julkisoikeudellista ja sen tavoitteena
on pilaantuneen alueen saattaminen
sellaiseen kuntoon, etta pilaantunei-
suus el aiheuta riskia alueen kaytolle.
Maan ja pohjaveden on ensisijaisesti
velvollinen puhdistamaan se, joka on
pilaantuneisuuden aiheuttanut.

Teksti Jaakko Kanerva

el saada selville tai tayttamaan puhdistamisvelvollisuut-

taan ja jos pilaantuminen on tapahtunut alueen haltijan
suostumuksella tal han on tiennyt tai hanen olisi pitanyt tietaa
alueen tila sita hankkiessaan. Haltijalla el ole vastuuta silta osin
kun se olisi ilmeisen kohtuutonta. Viimekatinen vastuu maa-
peran osalta on kunnalla.

Q lueen haltija vastaa pilaantuneisuudesta, jos aiheuttajaa

Puhdistamiskustannusten lisaksi maaperan tai pohjaveden
pilaaja voi joutua maksamaan vahingonkorvausta pilaantumi-
sen aiheuttamasta henkilo-, esine- ja taloudellisesta vahingosta.
Ymparistovahingoissa toiminnan ja vahingon valinen syy-
yhteysvaatimus on matalampi kuin yleisesti vahingonkorvaus-
oikeudessa. Vastuu on tuottamuksesta riippumatonta eli anka-
raa. Vahingonkarsijan tulee siis nayttaa vain toiminnan ja vahin-
gon valinen syy-yhteys, ei aiheuttajan huolimatonta toimintaa.
Seka puhdistamiskustannusten jakaantumisesta etta ymparisto-
vahinkojen korvaamisvelvollisuudesta voidaan sopia. Sopimus-
perusteinen vastuu perustuu sopimusvapaudelle, jolloin sopi-
musosapuolten valille luodaan sopimuslausekkein soveltuva
normisto. Sopimusperusteinen vastuunjako ei sido sopimus-
osapuoliin nahden ulkopuolisia tahoja. Esimerkiksi viranomai-
nen voi kohdistaa puhdistamisvaatimuksen ymparistonsuo-
jelulain nojalla vastuussa olevaan, huolimatta mahdollista
sopimuksista.

Ymparistonsuojelulaissa asetetaan maa-alueen luovuttajalle
tal vuokranantajalle erityinen selontekovelvollisuus alueella
harjoitetusta toiminnasta seka jatteista tal aineista, jotka ovat
saattaneet aiheuttaa tal ovat aiheuttaneet maaperan tai pohja-
veden pilaantumista. Tiedot on esitettava myos alueella mah-
dollisesti tehdyista tutkimuksista tai puhdistustoimenpiteista.
Tama velvollisuus koskee siis myds kiinteiston luovutuksia seka
maanvuokrasopimuksia.

Kiinteiston kauppoja ja maanvuokrasopimuksia tehdaan vuo-
sittain lukuisia. Maanvuokrasopimuksissa sitoudutaan vuokra-
suhteeseen yleensa pitkaksi ajaksi. Maanvuokralaissa on nelja
erl vuokratyyppia ja se saantelee niiden osalta mm. vuokra-
ajan keston, vuokra-oikeuden siirrettavyyden seka paattymisen.
Tontin ja muun asuntoalueen vuokran lisaksi alue tai kiinteistd
voldaan vuokrata maatalousmaana tai ns. muuna maanvuok-
rana. Muu maanvuokra voi sisaltaa hyvinkin erilaisia kiinteis-
ton kayttomuotoja ja -tarkoituksia. Erilaisten kayttotarkoituk-
sien kirjo yhdistettyna pitkiin sopimuksiin tuo tarpeen sopia
myos ymparistoriskeista, kuten maaperan ja pohjaveden
pilaantumisesta.
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Jos maanvuokrasopimuksessa tai kiinteiston kaupan ehdoissa
el sovita pilaantumisen puhdistamisesta, noudatetaan ympa-
ristonsuojelulain saanndksia. Maanvuokrasopimuksissa pyri-
taan jarjestamaan tilanne osapuolten sopimalla tavalla pitkalle
tulevaisuuteen. Kiinteiston kaupassa nakokulma on ennem-
min taaksepain katsova, kun sovitaan vastuista myyjan hallinta-
gjalta. Tarkkaavaisuuteen on syyta pyrkia erityisesti sellaisissa
tilanteissa, joissa on syyta epailla pilaantuneisuutta tai alue
annetaan vuokralle sellaiselle vuokralaiselle, jonka toiminnassa
kasitellaan pilaantumista aiheuttavia aineita.

Maaperan puhdistamisvastuu tulee sopia kulloisenkin koko-
naisuuden kannalta. Vastuiden jakaminen vaikuttaa yleensa
hintaan tai muihin sopimuksen ehtoihin ja talloin tieto pilaan-
tumisen olemassaolosta, laajuudesta ym. tiedoista ovat ensi-
arvoisen tarkeita. m

Jos on aihetta epailla maaperan
tal pohjaveden pilaantumista,

puhdistamisvastuusta on syyta
sopia erikseen kauppakirjassa
tali maanvuokrasopimuksessa.
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Tyosuhderiskien hallinta

Tyosuhderiskeja hallitaan parhaiten ennakoimalla ja sopimalla. Tyosuhteen elin-
kaareen kuuluu rekrytointivaihe, tyosopimuksen laatiminen, tyosuhteen aika ja
tyosuhteen paattyminen. Riskien hallinta on molemminpuolista, eli se koskee

niin tyonantajaa kuin tyontekijaa.

Teksti Jarmo Asikainen ja Ketjo Kaivanto

Rekrytointivaihe

Tydntekijaa tydohon otettaessa on tarkeaa maaritella valintakri-
teerit ja selvittaa taustat. Taustoja voidaan selvittaa tyontekijan
esittaman aineiston liséksi soittamalla edellisille tydnantajille.
Riippuen tehtavan luonteesta valittavasta henkildsta voidaan
hakea luottotiedot. Tehtavan luonteesta riippuen valittavasta
henkilosta voidaan hanen suostumuksellaan teettaa huume-
testi ja hankkia poliisilta suppea turvallisuusselvitys.

Tarkeaa on myds kiinnittad huomiota hyvin valmisteltuun
haastatteluprosessiin ja tarvittaessa testata karkiehdokkaita teh-
tavaan.

Tyosopimuksen laatiminen

Tydsopimus on tydvoiman ostosopimus tyonantajan kannalta
ja tydvoiman myyntisopimus tyéntekijan kannalta. Tydsopi-
mus on viime kadessa aina yksilollinen ja siina on syyta huo-
mioida riskit ja tydosuhteen aikana esiin tulevat seikat (esim.
tybaikajarjestelyt).

Tydsopimuksessa kannattaa aina sopia koeajasta (nelja kuu-
kautta tai poikkeuksellisesti kuusi kuukautta, jos tyosuhteen
alussa jarjestetaan yli neljan kuukauden koulutus) ja edellyttaa,
etta sina aikana tyontekija kay laakarintarkastuksessa tyoky-
kyisyyden varmistamiseksi. Koska koeajasta ei voi sopia tyo-
suhteen kestaessa, on tyosopimus allekirjoitettava ennen tyo-
suhteen alkua.

Tyosopimuksen on syyta olla aina kirjallinen ja sithen kannat-
taa ottaa tydsuhteen onnistumisen ja riskien hallinnan kannalta
tarpeellisia ehtoja. Tallaisia ehtoja ovat mm. kilpailukieltoso-
pimus, vahimmaispalveluaikaa koskeva sopimus, rekrytointi-
kielto, kustannusraamit (esim. matkapuhelin).

Samoin tydsopimukseen kannattaa ottaa sellaisia ehtoja, jotka
tiedetdan varmasti tulevan vastaan (esim. lisatyd- ja sunnun-
taityosuostumukset, velvollisuus osallistua tydnantajan jarjes-
tamiin laakarintarkastuksiin, sopimista edellyttavat tydaikajar-
jestelyt).

Sopiminen tydésuhteen aikana

Tydsopimus on syyta pitaa ajan tasalla riitojen ennaltaehkaise -
miseksl. Tydsopimuslaki edellyttaa sita ns. minimiehtojen
osalta. Kaikesta ei voi kuitenkaan sopia ennakolta vaan tilanne-
kohtaisesti (esim. perhevapaajarjestelyt, opintovapaa, vuorotte-
luvapaa). Tyosopimus voidaan kokonaisuudessaan, siita sopi-
malla, korvata uudella tydsopimuksella.

Tyosuhteen paattyminen

Tyosuhdetta paatettaessa on noudatettava tydsopimuslain
mukaisia menettelyja (mm. varoitusmenettely, kuuleminen,
selvitys- ja ilmoitusvelvollisuudet paattamisperusteesta).

Tydsuhteen paattyessa voidaan tehda tarvittaessa tydsuhteen
paattamissopimus, jossa otetaan huomioon osapuolten oikeu-
det ja velvoitteet tydsuhteen paattyessa ja sen jalkeiselta ajalta.
Talléin voidaan sopia esim. salassapidosta ja vaitiolovelvolli-
suudesta litke- ja ammattisalaisuuksien osalta.

Keijo Kaivanto kutsuttiin asianajotoimistoomme
kevaalla 2015. Han palvelee asiakkaitamme kiin-
teistdjuridisissa ja erityisesti tydoikeuteen liitty-
vissa kysymyksissa.

Keijon monipuolinen kokemus kiinteisto-
juridiikasta seka laaja yhteistyd kiinteistéalalla
toimivien yritysten kanssa antaa meille hienon
mahdollisuuden tarjota asiakkaillemme entista
paremmin soveltuvia palveluja. Han on myos
kirjoittanut yli 20 kirjaa, jotka kasittelevat kiin-
teistdalan kysymyksia ja tydsuhdeasioita.

Keijo Kaivanto, varatuomari, VTM,
opetusneuvos, kuvassa oikealla
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Tyonantajan muistilista
tyosuhderiskien hallintaan
1. Varmista valittavan tyontekijan taustat

2. Varmista tyontekijan patevyys ja sopivuus tehtavaan
(esim. testit)

3. Sovi riskeihin liittyvista ehdoista tydsopimuksessa
(esim. kilpailukielto, tydaikajarjestelyt)

4. Laadi kirjallinen tyosopimus, joka kaydaan yhdessa
tydntekijan kanssa lapi kohta kohdalta

5. Muutostilanteissa voidaan sopia sithen liittyvista ehdoista
(esim. kilpailukielto, kun tydtehtava muuttuu
isdnndintitehtavaksi)

6. Pida tybsopimus ajan tasalla ja keskustele tyontekijan kanssa
saannollisesti

7. Sovi viipymatta tilannekohtaisista asioista
(esim. sijaisuus maaraajaksi, perhevapaat)

8. Selvita, ettd tydsuhteen paattamisperusteet ovat lainmukaisia
ja naytettavissa ja paattamismenettely lain mukainen.

9. Tee tarvittaessa tydsuhteen paattamissopimus

10.Jos olet epavarma, kayta asiantuntijaa

Jarmo Asikainen
asianajaja, varatuomari, MBA
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Hyva ote riskien hallintaan

Riskien hallintaprosessin tarkoituk-
sena on auttaa tunnistamaan yrityk-
sen tavoitteita uhkaavia riskeja, edes-
auttaa yrityksen johtoa analysoimaan
tunnistettuja riskeja ja niiden vaiku-
tuksia seka paattamaan arvioinnin
perusteella kullekin riskille parhaiten
sopivista hallintakeinoista.

Teksti Marina Furuhjelm

1. Riskien tunnistaminen ja arviointi

Lahtékohtana riskien tunnistamisessa on organisaation strate-
giset ja muut tavoitteet. Mita uhkia on olemassa ja mita mah-
dollisuuksia halutaan hyédyntaa. Mita kaikkea voi sattua?
Miksi? Mita siita voil seurata? Miten suuri on aiheutuva riski?
Mitka riskit ovat merkittavimmat? Riskien tunnistamisen tulee
kattaa kaikki toiminta yrityksessa, joten se edellyttaa yhteistyota
lapi organisaation.

Tunnistamattomia riskeja ei voi hallita. Kriittinen ja ennakko-
luuloton asenne on hyva riskien tunnistamisen lahtékohta.

2. Riskien torjunnan suunnittelu ja toimenpiteet
Mietitdaan, miten vahingot voidaan valttaa tai niiden seurauksia
vahentaa. Tehdaan kaytannon toimenpiteita riskien vahenta-
miseksi. Tapaturmavaaroja voidaan valttaa esimerkiksi turval-
lisemmilla tyotavoilla, huolehtimalla alueen kunnosta ja turval-
lisuudesta seka kehittamalla ymparistoa. Tuttu keino varautua
vahinkoon on vakuuttaminen: tulipalon sattuessa vakuutus
korvaa suuren osan taloudellisista vahingoista.

Asiantuntija auttaa

Riskien hallinnassa on usein tarpeen kayttaa asiantuntijapalve-
luja — varsinkin jos riskit eivat ole yritykselle tuttuja, kuten tieto-
riskit tai ymparistoriskit.

3. Suunnittelu, miten vahingon sattuessa
toimitaan ja miten vahingoista toivutaan.

Riskia ei aina voida kokonaan poistaa. Vahinkojen sattumi-
seen on syyta aina varautua. Nain varmistetaan sujuva toiminta
ongelmatilanteissa. Esimerkiksi iukastumisvahinkojen tai vesi-
vahinkojen varalta on hyva olla suunnitelma ja kaytannon val-
miudet, miten tallaisten vahinkojen yhteydessa toimitaan.

Voit hallita tunnistettuja riskeja monilla keinoilla. Pyri ensisi-
jaisesti estamaan vahingon syntyminen tai vahentamaan sen
seurauksia. Toimenpiteiden tarve riippuu riskin suuruudesta.

Marina Furuhjelm aloitti lakimiehena asianajo-
toimistossamme kevaalla 2015. Marina on erikois-
tunut asunto- ja kiinteistooikeuden kysymyksiin.
Han palvelee asiakkaitamme myds ruotsin kielella.

Pitka kokemus kiinteistoalan keskeisista jarjestoista

on antanut Marinalle mahdollisuuden tutustua moni-
puolisesti asiakkaidemme paivittaiseen arkeen ja kiin-
teistéalan juridiikan tarpeisiin. Tata kokemusta hyodyn-
namme palveluidemme kehittdmisessa myods jatkossa.

Marina on Kkirjoittanut useita kiinteistdalaan liittyvia teok-
sia ja toiminut kouluttajana muun muassa Kiinteistéalan
Koulutuskeskuksessa ja -saatiossa.

Marina Furuhjelm
OTM
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Mita suurempi riski, sita tarkeampaa on pienentaa sita nopeasti
ja tehokkaasti. Usein on jarkevaa selvittaa erilaisia vaihtoehtoja
riskin pienentamiseksi, eika suin pain rynnata toteuttamaan
ensimmaisena mieleen tullutta ideaa. Tehokkain tapa toimia
el valttamatta ole kallein! Sithen, mita riskeja aletaan torjua, ja
milla keinoilla, vaikuttaa riskin suuuruuden lisaksi mm. toi-
menpiteen kustannus/hyoty -suhde, toimenpiteen toteutta-
misen helppous, toimenpiteen aiheuttamat valittdmat ja valil-
liset seuraukset ja toimenpiteen aikataulu.

Tyypillisia tapoja riskien hallitsemiseksi

Riskeja ennalta ehkaisevia toimenpiteita
kutsutaan vahingontorjunnaksi.

» Virheita sattuu kaikille,
eika niita voi kaskemalla estaa.

» Vahingoissa on usein kyse tapahtumaketjusta.
Parasta on vaikuttaa ketjun alkupaahan eli
poistaa hairididen syy.

« Riskit on torjuttava ennakolta. Kun suunnitellaan
uutta, riskit tulee ottaa huomioon jo esirmerkiksi
korjaushankkeen suunnittelussa. Puutteiden korjaa-
minen myohemmin on aina kallista ja vaivalloista.

» Vahingontorjuntatoimilla voidaan vaikuttaa seka
vahingon suuruuteen etta sen todenndkoisyyteen.

« Erilaiset ja erisuuruiset riskit edellyttavat erilaisia
keinoja. Isot, yrityksen toimintaa uhkaavat riskit
on aina syyta vakuuttaa.

4. Tilanteen seuranta ja vahingoista oppiminen

Vakuuttaminen on tarkeata

Taydellinen suojauturminen vahinkojen varalta ei ole mahdol-
lista. Monien riskien osalta vahinkojen taloudellisia seurauk-
sia voidaan kuitenkin jakaa vakuuttamalla. Vakuuttaminen on
mielekasta, kun riski on lilan suuri yrityksen yksin kannetta-
vaksi eika riskia kyeta muilla keinoilla vahentamaan riittavasti.
Vakuuttaminen el esta vahinkojen syntymista, mutta vakuu-
tuskorvaus ja vakuutukseen liittyvat palvelut tasoittavat tieta
kriisivaiheen yli.

Uutta
palveluissamme

Palvelemme asiakkaitamme
asumisen, kiinteistolitketoimin-
nan, rakentamisen ja ympariston
juridiikkaan seka tyosuhteisiin
liittyvissa kysymyksissa. Palvelu-
jamme ovat mm. avustaminen
neuvotteluissa, juridinen konsul-
tointi, riita-asioiden hoitaminen
seka asiakirjojen ja asiantuntija-
lausuntojen laatiminen.

Tutustu verkkosivuillamme
myos uusiin palvelukokonaisuuksiin:

Tyosuhdeasiain palvelut

- useita palvelukokonaisuuksia, joiden avulla
varmistat, etta yrityksesi tyosuhdeasiat ovat
kunnossa.

Vuokrasopimukset kuntoon

- valittujen vuokrasopimusten lapikayminen
ja laillisuuden tarkistaminen

- pakettiin sisaltyy laajimmillaan myds
henkiléston valmennus

Sopimusten juridiset palvelut

- valittujen sopimusten lapikayminen
ja laillisuuden tarkistaminen

- pakettiin sisaltyy laajimmillaan myds
henkiléston koulutus

www.kak-laki.f1
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Varit ja siveltimen
hurmaava vapaus

Tolmistomme valitsema vuoden
nuori taiteilija Ilari Hautamaki
kertoi meille tyoskentelystaan ja
toistaan eraana tuulisena, mutta
valoisana syksyn paivana.

[lari Hautamaki on mukana Nuoret
2015 -nayttelyssa Helsingin Taide-
hallissa. Nayttelyssa esilla olevista
toista kaksi on mukana tassa julkai-
sussa. Niihin voit tutustua jatkossa
myos toimistollamme. Me vieha-
tyimme hanen tdidensa vareista ja
vapautuneesta siveltimen kaytosta.

Teksti Satu Juvonen
Kuvat Tarmo Valmela

Tyylisuunnista

Teen abstrakteja maalauksia, joissa on esittavia elementteja.
Tyoni jatkavat abstraktin maalauksen perinnetta, mukaillen
nykymaalauksen keinoja. Lahestyn abstraktin maalauksen
vakavasti otettua kenttaa rennolla ja humoristisellakin tavalla.
Néaen etta tyoni ovat uutta nykymaalausta, jossa yhdistyy eri-
laisia teemoja. Jos vertaan esimerkiksi 1950-luvun abstraktei-
hin téihin ja taiteilijoihin, niin tydni ldhtevat eri lahtokohdista.

Teoksissa viitteitd maisemaan

Kaikki mita naen netissa, kirjoissa, lehdissa ja mainoksissa vai-
kuttavat teoksiini. Ennen teokseni olivat pelkistetympia ja geo-
metrisempia. Niissa esiintyi muun muassa horisontteja, ava-
ruusteemoja ja grid-kuviointia.

Pari vuotta sitten sivellin vapautul geometrisista muodoista
ja kankaat alkoivat tayttya runsaasti. Uusissa toissani sivellin-
jalki on muuttunut sujuvammaksi. Maalausteni aiheina kaytan
muun muassa: orgaanisia kukkamaisia muotoja, pilvia, vetta,
aihioita luonnosta, ymparistosta. Yhdistelen kuvia vapaaseen
tyyliin.

Taiteilija tyossaan

Maalaamistani kuvaavia sanoja voisivat olla spontaanius,
ekspressiivinen siveltimen kayttd ja maalauksen rakentaminen
kerros kerrokselta. Luon tunnelmia, dynamiikkaa, rytmitysta.

Maalauksissani vilisee muotoja, runoutta, kuvallisuutta. Taide-
halliin valitsemissani maalauksissa nakyy raikkaus ja freesiys.
Etenen niissa varien teemoilla, yhdistellen ja rennosti fiilistellen.

Maalausprosessi

Maalausprosessini alkaa nopealla, intuitiivisella maalaamisella,
jonka jalkeen lahden harkitusti rakentamaan teoksen osia pai-
kalleen. Nykyaan suunnittelen tyoni pitkalti etukateen, tosin ne
saattavat muuttua merkittavasti prosessin aikana. En koe ole-
vani ikina valmis. Yksittaisen teoksen voin maalata uudestaan
ja uudestaan. Vasta kun olen kasitellyt jonkin asian loppuun,
voin slirtya eteenpain.

Tulevaisuudessa

Pidan tieni ja tyylini avoimena. Kun ihminen muuttuu, niin
teoksetkin muuttuvat. Nytkin ideoita on tyon alla, mutta olen
tyytyvainen myos tahan hetkeen.

Nuoret 2015 -nayttely

Olen iloinen, etta sain neljan teoksen kokonaisuuden esille
Nuoret 2015 -nayttelyyn. Kun tyoni ovat valmiita, toivon saa-
vani ne esille. En toivoisi maalauksieni jaavan tydhuoneelle,
vaan etta ne paasevat kayttotarkoitukseensa. Haluan myos aina
antaa teoksilleni nimet, mutta toivon, etta katsoja nakee ja kokee
teoksen itse.

YLLA: Tlari Hautamiki tydhuoneellaan Vallilassa.

llari Hautamaki tyoskentelee Helsingin
Vallilassa Suomen Taiteilijaseuran ateljee-
saation tiloissa. Han maalaa talla hetkella
suurikokoisia oljyvaritoita.

Hautamaki on ollut mukana monissa ryhma-
ja yhteisnayttelyissa. Kuvataideakatemiasta
valmistumisen jalkeen han on pitanyt yksityis-
nayttelyn Korjaamo Galleriassa vuonna 2013
ja Forum Box galleriassa vuonna 2015.
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Tutustu valmisteilla
olevaan kiinteisto-
alaa koskevaan lain-
saadantoon. Seuraa
verkkosivustoamme,
missa uutisoimme
saannollisesti lain-
saadannon
kehittymisesta.

Klikkaa
www.kak-laki.fi
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1. Tupakkalaki

Tupakkalain uudistus liittyy osittain EU:n tupakkatuotedirektii-
viin, jonka on oltava taytantdoon pantuna jasenmaissa viimeis-
taan 20.5.2016. Osa muutoksista puolestaan perustuu Suomen
omaan harkintaan ja lainsaadantotarpeisiin. Nykyista lakia on
muutettu niin monta kertaa, etta se on hajanainen ja vaatii
uudistamista.

Uusi tupakkalaki antaisi taloyhtidille mahdollisuuden nykyista
helpommin rajoittaa tai kieltda tupakointia parvekkeella tai
asunnon muulla ulkoalueella, kuten terassilla. Taman edelly-
tyksena olisi terveysviranomaisen lausunto siita, etta tupakoin-
nista aiheutuu savuhaittaa. Sama mahdollisuus koskisi myos
tapauksia, joissa savuhaitta leviaa asunnosta toiseen rakentei-
den kautta. Uuden tupakkalain on tarkoitus tulla voimaan tou-
kokuussa 2016.

2. Sahkoinen asunto-osakerekisteri

Asunto-osakerekisterin tavoitteena on luoda asunto-osakkeita
koskeville tiedoille ja omistajamerkinnoéille sahkoinen rekisteri,
jonka avulla tietojen saatavuus, luotettavuus ja kattavuus para-
nevat. Tama luo edellytykset sahkoiseen asiointiin ja sahkoisiin
palveluihin, kuten esimerkiksi asunto-osakkeiden sahkdiseen
kaupankayntiin, vakuuksien hallintaan ja asunto-osakeyhtion
elinkaaren hallintaan. Asrek-palvelun tarkoituksena on koota
erilaisia tietoja ja palveluja asiakkaan kannalta yhtendiseksi pal-
velukokonaisuudeksi. Ymparistoministerio on selvittanyt hank-
keen toteutustapoja, mutta toteutuksen aikataulu on auki.

3. Sahkoisten panttikirjojen kaytén edistaminen

Maakaarta (540/1995) on tarkoitus muuttaa siten, ettd uusista
kiinnityksista annettaisiin vain sahkoisia panttikirjoja ja sahkoi-
sia panttikirjoja ei enaa muutettaisi kirjalliseen muotoon. Lisaksi
selvitetaan mahdollisia keinoja vanhojen kirjallisten panttikir-
jojen ns. massamuuntamisen edistamiseksi. Maakaaren sah-
kdista panttikirjaa koskevat sdannokset (laki 96/2011) tulivat voi-
maan 1.11.2013. Saannosten mukaan kiinnityksen hakija voi
valita joko kirjallisen tai sahkoisen panttikirjan. Kirjallinen pant-
tikirja voidaan hakemuksesta muuttaa sahkoiseksi, mutta myos
sahkdinen panttikirja voidaan hakemuksesta muuttaa kirjalli-
seksi. Lakia saadettaessa oletettiin, etta pankit ja muut merkit-
tavat luotonantajat siirtyisivat nopeasti yksinomaan sahkoisten
panttikirjojen kayttdoon, mita el kuitenkaan ole tapahtunut. Hal-
lituksen esitys pyritdan antamaan kevatkaudella 2016.
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4. Omaisuudensuojan parantaminen

Tavoitteena on huolehtia lunastuslainsaadannon ajantasai-
suudesta arvioimalla lunastuslain mukaisen lunastuskor-
vauksen maaraamista koskevan lainsaadanndon kattavuus ja
yhtenaistamistarve seka tekemalla tarvittavat saadosmuutok-
set. Selvitystyon tavoitteena on kartoittaa lunastuskorvauksen
maaraamiseen ja lunastusmenettelyn toimivuuteen liittyvat
tarkistamistarpeet seka laatia esitys tarpeellisiksi jatkotoimen-
piteiksi. Hankkeeseen liittyva selvitystyo tullaan kaynnista-
maan talven 2015/16 aikana ja selvityksen on maara valmis-
tua 31.5.2016 mennessa.

5. Asunto-osakeyhtiolaki

Oikeusministerié on arvioinut asunto-osakeyhtiolain toi-
mivuuden. Tarkoitus on kehittad asunto-osakeyhtiolakia,
mikali toiminnassa havaitaan kehittamistarpeita. Viela ei ole
asetettu tydryhmaa valmistelemaan asunto-osakeyhtidlain
muutosta.

6. Huoneenvuokralainsaadanto

Ymparistoministerid on kaynnistanyt asuin- ja litkehuo-
neistojen vuokrausta koskevan lainsaadannon toimivuuden
arvioinnin. Toimistomme voitti tarjouskilpailun ja toimi-
tusjohtajamme toimii selvityshenkildona yhdessa taustatii-
min (Marina Furuhjelm, Petteri Kuhanen, Ari Kanerva ja Aki
Rosén) kanssa. Selvitystyd valmistuu 31.5.2016 ja sen perus-
teella tehdaan arvio mahdollisesta lainsaadannon uudistus-
tarpeesta.

7. Laki erdista asbestipurkutyota koskevista vaati-
muksista (684/2015) ja Valtioneuvoston asetus
asbestityon turvallisuudesta (798/2015) tulevat
voimaan 1.1.2016

Asbestia on kaytetty rakentamisessa muun muassa putki-
eristeissa, ruiskutuseristeena, tasoitteissa, kiinnityslaasteissa,
maaleissa, liilmoissa, rakennuslevyissa, ilmastointikanavissa,
muovimatoissa, saumauslaasteissa, kaakeleissa, vinyylilaa-
toissa, palokatkoeristeissa, ovissa, etenkin palo-ovissa, prop-
pausmassoissa, seka vesikatto- ja julkisivumateriaaleissa.

Rakennuttajan velvollisuuksiin kuuluu varmistaa, ettel puret-
tavissa rakenteissa ole asbestia (asbestikartoitus) ja huolehtia,
etta purkutyota tekemaan valitaan asbestipurkutyohén oikeu-
tettu (rekisterdity) henkild. Tyonantajalla eli esimerkiksi ura-
koitsijalla on ensisijainen vastuu altistuksen ehkaisemisessa,
mika ei kuitenkaan vahenna rakennuttajalle kuuluvaa vas-
tuuta.

Purettavien materiaalien asbestipitoisuus on aina selvitet-
tava. Ailempi kaytanto, missa rakenteiden asbestipitoisuutta ei
tutkittu, vaan kaikki purkutyot tilattiin suoraan asbestipurku-
tyona, el ole enaa lakimuutoksen jalkeen hyvaksyttava. Tosin
jos selvityksenkaan jalkeen ei voida olla varmoja, onko puret-
tavissa tal poistettavissa rakenteissa asbesti, on tyd tehtava
asbestipurkutyona kayttaen osastointimenetelmaa.

Asbestia on kaytetty rakennusmateriaaleissa vuosina 1922-
1992. Sen kaytto on kielletty 1993.

8. Yksityista pysakdinnin valvontaa
koskeva lakiehdotus on rauennut

Tavoitteena on ollut arvioida tarvetta saannella yksityista
pysakoinninvalvontaa. Voimassa olevassa laissa ei ole yksi-
tyista pysakoinninvalvontaa koskevia saannoksia, vaan toi-
minta on rakentunut yleisten periaatteiden ja oikeuskay-
tannén varaan. Oikeustila on jossakin maarin epaselva.
Eduskunnalle syksylla 2012 annettu hallituksen esitys yksi-
tyisen pysakoinninvalvonnan jarjestamisesta on rauennut.
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Artikkelimme Suomen Kiinteistolehdessa

Asiantuntijamme kirjoittavat Suomen Kiinteistdlehteen ajankohtaisista aiheista.
Kirjoittamamme artikkelit voit lukea kokonaisuudessaan verkkosivuillamme osoitteessa

www.kak-lakifi.

Kunnallinen pysakointivirhemaksu
yksityisella alueella (1/2015)

Kun tontin omistaja ei ollut pyytanyt tai
valtuuttanut kunnallista pysakoinnin-
valvontaa valvomaan pysakointia ton-
tilla, kunnallinen pysakoinninvalvoja el
ollut voinut maarata pysakointivirhe-
maksua kyseiselle yksityiselle alueelle
pysakoimisesta.

Viranomaisluvat korjaushankeissa
(2/2015)

Korjausrakentamisen lupa-asioihin on
syyta kilnnittaa erityista huomiota, silla
niihin sovellettavaan lainsaadantoon
liittyy enemman tulkinnanvaraisuutta
kuin uudiskohteiden osalta. Korjausra-
kentamisen luvista tavallisin on raken-
nuslupa. Rakennuslupa tarvitaan sellai-
seen korjaus- ja muutostyohon, joka on
verrattavissa rakennuksen rakentami-
seen. Plienemmissa hankkeissa tarvitaan
rakennusluvan sijasta mahdollisesti toi-
menpidelupa.

Lyhytaikainen majoitustoiminta ja
asuinhuoneiston vuokrasuhde (2/2015)
Asuinhuoneiston alivuokraukseen ja
huoneiston muuhun luovuttamiseen
liittyvat kysymykset ovat viime aikoina
olleet useiln esilla erityisesti lilttyen
lyhytaikaiseen majoitustoimintaan.
Tallaisessa majoitustoiminnassa vuok-
ralainen vuokraa huoneistoa tai sen
osaa esimerkiksi Airbnb-sivuston tai
muun palvelun kautta lyhyeksi ajaksi
esimerkiksi matkailijoiden kayttoon.

Majoitustoimintaan liittyneessa keskus-
telussa on esitetty erilaisia tulkintoja
siita, onko tallaista majoitustoimintaa
mahdollista kieltaa esimerkiksi vuokra-
sopimuksessa vai onko vuokralaisen
harjoittarna majoitustoiminta pakko sallia.

Yhtidjarjestyksen kunnossapito-
vastuumaarayksesta luopuminen
osakkaiden yhdenvertaisuuden
nakdkulmasta (3/2015)
Asunto-osakeyhtion yhtiojarjestyksen
kunnossapitovastuumaarayksen muut-
taminen ja sithen liittyva mahdollinen
yhdenvertaisuusongelma.

Kehittamiskorvauksesta (4/2015)
Kunnilla on oikeus peria maanomista-
jalta korvauksia kunnalle aiheutuvista
yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
sista silloin, kun maanomistajalle koituu
asemakaavasta, asemakaavamuutok-
sesta, vastaavasta poikkeamispaatoksesta
tal suunnittelutarveratkaisusta merkitta-
vaa hyodtya. Helsingin kaupunginhalli-
tus muutti yli 10 vuotta voimassa olleen
paatdksen maankayttosopimus- ja
kehittamiskorvausmenettelysta.

Liikehuoneiston vuokrasopimuksen
tulkintaa — vuokrasuhteen kesto
(5/2015)

Vuokrasopimus sisalsi maaraaikaisen

ja kestoltaan 3-vuotisen osuuden seka
toistaiseksi voimassa olevan osuuden,
johon liittyl irtisanomisaika. Vailla lain-
voimaa olevassa Ita-Suomen hovioi-
keuden ratkaisussa katsottiin, etta vuok-
ralaisella oli oikeus luottaa siihen, etta
soplmus paattyy viimeistaan maaraajan
paattyessa.

Asuntoyhtion kunnossapitovastuu
(6/2015)

Rakentamisaikaisten ratkaisujen ja myos
virheiden johdosta yhtidssa oli vuosien
mittaan tapahtunut useitakin vesivahin-
koja, joiden syyna oli kayttovesiputkien
jaatyminen talvipakkasilla. Syyna raken-
nusten alapohjaan vedettyjen putkien
jaatymiseen oli yksinkertaisesti puutteel-
linen eristys ja kylman ulkoilman paasy
alapohjatilaan. Yhtid joutui korjaamaan
putket jadtymisen estamiseksi. Vaadittu
korjaus maksoi yhtidlle noin 5 000 euroa
eli alle 10 % oikeudenkaynnin kustan-
nuksista.

Ranta-asemakaavalla ryhtia
rakentamiseen (6/2015)
Ranta-asemakaavan laatimiseen
ryhdytaan moninaisista syista, mutta
useimmiten taustalla on tarve saada
ranta-alueen maankaytto sitovasti ja
pysyvasti jarjestettya. Ranta-alueille
rakentamisen tulisi ensisijaisesti perus-
tua ranta-asemakaavaan tai sellaiseen
oikeusvaikutteiseen yleiskaavaan, jonka
perusteella rakennusluvan voi myontaa.

Yhtiékokous voi muuttaa mieltaan
(7/2015)

Korkeimman oikeuden ratkaisussa
KKO:2015:19 pohdittiin kiinteistdosake-
yhtién yhtiokokouksen mahdollisuutta

muuttaa jo aiemmin tekemiaan paatoksia.

Pitaako kauppa pitaa auki, vaikka se

ei kannata (8/2015)

Sopimuksen osapuolilla on oikeus
edellyttaa, etta sopijapuoli tayttaa kaikki
sopimusvelvoitteensa. Vuokralainen
lopettaessaan elintarvikemyymalatoi-
minnan harjoittamisen vuokratiloissa
oli toiminut vastoin sopimuksen kes-
keista kayttotarkoitusedellytysta ja siten
vuokralainen oli syyllistynyt sopimus-
rikkomukseen.

Uusiutuvan energian saantely ja
rakennukset (8/2015)

Keskustelua rakennusten energia-
asloista on kayty vilkkaana jo usean
vuoden ajan. Uusien rakennusten
osalta energiatehokkuusvaatimuksia
on Kkiristetty saannollisesti ja kaksi
vuotta sitten tuli voimaan korjaus-
rakentamisen energiatehokkuusmaa-
raykset. Mista on kysymys kun puhu-
taan uusiutuvan energian vahimmais-
vaatimuksista rakennuksissa?

Meluhaitan korvausvelvollisuudesta
(9/2015)

Milloin meluhaitta on rasitukseltaan
tavanomaisuudesta poikkeavaa ja siten
kohtuutonta, etta voi johtaa korvaus-
velvollisuuteen.

Kaavamerkinnat rakennusten kaytto-
tarkoituksen saantelijoina (10/2015)
Kaavoitus luo perustan rakennusten sal-
litulle kayttotarkoitukselle. Kaavatasosta
riippuen kaavan merkitys ja sitovuus
vaihtelee. Rakennusluvan yhteydessa
rakennuksen suhde voimassa olevaan
kaavaan tutkitaan ja vahvistetaan. Ase-
makaava maarittelee sitovimmin raken-
nuksen kayttotarkoituksen, silla maan-
kaytto- ja rakennuslain 135 §:n mukaan
asemakaava-alueella rakennusluvan
myontamisen edellytyksena on raken-
nushankkeen asemakaavan mukaisuus.

Kiinteistdalan oikeuskaytantoa

Vesivahingot,
sisailmaongelmat
kunnossapitovastuu

Ita-Suomen HO 10.7.2014,

S 13/907/20:

Osakkaat saivat korjauttaa yhtiolle
kuuluvat rakenteet ja saivat yhtiolta
taysimaaraisen korvauksen. Yhtio el
ollut ryhtynyt kirjallisen ilmoituksen
saatuaan riittaviin toimiin. Vikojen
selvittaminen ja epaonnistuneet kor-
jausyritykset eivat olleet riittavia toimia.

Helsingin HO 26.9.2014, S 13/2181:
Asunto Oy:n olisi tullut ymmartaa kun-
nossapitovelvollisuutensa sisalto ja se,
etta yhtion olisi tullut huolehtia huoneis-
ton asianmukaisesta korjauksesta heti
selvitykset saatuaan. Tuottamuksellisen
toiminnan vuoksi korvausvastuu myos
valillisista vahingoista.

Helsingin HO 24.2.2015, nro 259:
Hovioikeus katsoi, etta osakkeenomistaja
oli vastuussa pyykinpesukoneen aiheut-
tamasta vesivahingosta, joka johtui
pesukoneen poistoletkun irtoamisesta

Turun HO 20.2.2015, nro 153:

Turun hovioikeus katsoi vuokralai-
sen aiheuttaneen vesivahingon tuot-
tamuksellaan, kun vuokralainen oli
maannut useita tunteja suihkussa
lattiakaivon paalla.

Hgin HO 26.5.2015 S 2014 /1196
(eilainv.):

Huoneiston kylpyhuoneen lattia-
kaivon kiristysrengas oli irronnut
vuokralaisen asumisaikana, vuokralai-
nen kayttanyt kylpyhuonetta, vaikkei
lattiakaivossa ollut suojaritilaa ja vaikka
vesi oli noussut lattiakaivosta lattialle.
Vuokralainen oli laiminlyonyt ilmoitus-
velvollisuutensa ja vastasi 1/6 korjaus-
kustannuksista.

Hgin Ho 22.6.2015 S 14/1012
(eilainv.).

Vuokratussa huoneistossa oli mikrobi-
kasvustoa. Yhtio el pystynyt naytta-
maan toteen osakkaan vuokralaisen
tuottamusta, joten vuokralainen ei

ollut vastuussa vahingosta. Kustan-
nukset jaivat yhtiolle.

KKO:2015:87

Kylpyhuoneen bitumieristeen ylapuo-
lella oleva 10 cm paksuinen pintalaatta
katsottiin rakenteeksi ja siten yhtion
kunnossapitovastuulle kuuluvaksi.

Muutostyot

KHO 2015: 87

Huonejarjestyksen ja osittainen kaytto-
tarkoituksen muuttaminen ei edellytta-
nyt uuden poikkeamisluvan tarvetta.

Yhtiokokous

KKO 2015:19

Yhtidkokous sal paattaa uudelleen,
vaikka samaa asiaa koskeva paatos
oli jo kertaalleen paatetty yhtio-
kokouksessa.

Sietamisvelvollisuus

KKO 2015: 21

Naapurikiinteistosta kantautuvasta
melusta katsottiin aiheutuneen eraista
naapuruussuhteista annetun lain 17 §:ssa
tarkoitettua kohtuutonta rasitusta, minka
vuoksi B Oy:1la oli oikeus vahingonkor-
vaukseen. Vahingonkorvausta soviteltiin
B Oy:n myoétavaikutuksen perusteella.

Pysakdinti yksityisella alueella

KHO 2015:119

Liikenteesta poistetuille autoille
saatiin maarata virheellisesta pysa-
koinnista pysakointivirnemaksu.

Urakkasopimukset

KKO 2015:85

Tilaajalle oli syntynyt 28 000 euron velka
urakoitsijalle. Urakoitsija oli asetettu sit-
temmin konkurssiin. Tilaaja oli valvonut
urakoitsijan konkurssissa urakkasopi-
muksen purkamiseen perustuvana kor-
vaussaatavana noin 1,2 miljoonaa euroa
ja ilmoittanut kuittaavansa saatavallaan
28 000 euron suuruisen velkansa. Saata-
vat olivat kuittauskelpoisia.

Verkkopalvelussamme
www.kak-laki.fi tarjoamme
saannollisesti tietoa ajankohtai-
sesta oikeuskaytannosta.
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Svenska oversdttningar Marina Furuhjelm
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Lang erfarenhet och
senaste nyheterna
inom fastighetsjuridik

Vart foretag som ar grundat ar 1999 ar Finlands storsta advokatbyra som ar specialiserad
pa fastighetsfragor. Vi betjanar vara kunder i fragor som berdr boende, byggande och miljo-
ratt. Till vart specialomrade hor aven fragor gallande fastighetsbranschens arbetsavtal.

Av oss far du en sakkunnig 16sning pa ditt problem, eftersom var byras alla 12 jurister har
en mangsidig erfarenhet av att skota juridiska fastighetsfragor eller fragor rérande arbets-
férhallanden. Detta utgor en saker grund for kunnandet.

Vara tjanster for bostadsaktiebolag samt fastighetsbolag

Vi bistdr samt representerar vara kunder i alla foretagsjuridiska frdgor samt i arenden som
berdr bolagets administration, s& som bolagstammor och styrelse moten, styrelsens ans-
varsfragor, besittningstagande av lagenheter samt bolagsordningsandringar. Vi fungerar
aven som vara kunders ombud i rattegangstvister.

Vara tjanster for foretagskunder

Vi betjanar fastighetsinvesterare, fastighetsagare och anvandare, hyreshus samt disponen-
ter, fastighetsforvaltare och andra servicebolag. Vi erbjuder vara kunder konsultation 1 juri-
diska fragor, bistadr dem i férhandlingar samt uppgor dokument och utldtanden, samt hjalper
dem 1 tvistemal.

Vara tjanster for privatpersoner

Vi bistar privatpersoner i juridiska fragor som berér fastigheter, bl.a. fastighetskopstvister
och bostadskopstvister, meningsskiljaktigheter mellan bolag och aktiedgare samt uppgo-
rande av dokument. Vi bistar aven vara kunder i rattegangstvister.

Bekanta er garna narmare med vara tjanster
pa vara internet-sidor www.kak-laki.fi

Marina Furuhjelm boérjade som jurist pa var advokat-
byra varen 2015. Marina ar specialiserad pa bostads-
samt fastighetsjuridiska fragor.

Hon betjanar vara kunder aven pa svenska. En lang
erfarenhet fran fastighetsbranschens centrala orga-
nisationer har gett Marina mojligheten att mangsi-
digt bekanta sig med vara kunders vardag och beho-
ven av fastighetsjuridik. Denna erfarenhet utnyttjar
vi da vi utvecklar vara tjanster aven i framtiden.

Marina har skrivit flera verk som behandlar fastighets-
branschen och hon har fungerat som utbildare hos
bl.a. Fastighetsbranschens Utbildningscentral samt
-Utbildningsstiftelse

Marina Furuhjelm
juris magister
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Risker som hanfor sig
till aktieagares andringsarbeten

Aktieagare gOr ofta andringsarbeten

1 sina lagenheter, dar lagenhetens
niva andras fran det ursprungliga eller
lagenhetens anvandningsandamal
t.o.m. forandras. Bostadsaktiebolaget
har endast sma chanser att forbjuda
aktieagares andringsarbeten. Bolaget
kan daremot paverka de majliga risker
som kan orsakas bolaget eller andra
aktieagare.

Text Annika Kemppinen, advokat, jur.mag.

Aktiedgarens ratt att utféra andringsarbeten

En aktieagare har enligt bostadsaktiebolagslagen ratt att gora
andringar 1 de utrymmen som hen besitter. Detta innebar oftast
att rattigheten att utféra andringsarbeten ar inne i lagenheten.
Alla arbeten som aktiedagaren vill utfora utanfér lagenheten (de
utrymmen som aktieagaren inte besitter) kraver alltid tillstdnd
av bolaget. Tillstands behdvs av bolaget bl.a. da aktieagaren vill
installera en luftvarmepump eller da aktieagaren vill fasta mar-
kiser i fasaden. Utover bolagets tillstand kan aktiedagaren aven
behova tillstdnd av myndigheterna.

Aktieagarens andringsarbete inne i lagenheten madste aven
hanfoéra sig till lagenhetens anvandningsandamal. Bolaget eller
en annan aktiedgare kan forbjuda aktieagarens andringsarbete i
lagenheten endast da utférandet av andringsarbetet skulle vara
oskaligt for bolaget, med beaktande av de skador arbetet orsakar
samt den nytta aktieagaren far av arbetet.

Risker

De vanligaste problemen vid aktieagares andringsarbeten berdr
situationer da aktieagarens arbete pa nagot satt misslyckas och
orsakar skador i1 bolagets kontruktioner eller system. I detta
skede borjar man fundera pa aktiedgarens skadestandsansvar.
Eftersom skadestandsansvar alltid ar personligt ansvar kan inte
en ny aktiedgare som inte sjalv orsakat skadan bli ansvarig for
de skador som en tidigare aktieagares andringsarbete orsakar.
I dylika fall maste bolaget allt som oftast utfora reparationerna.
Bolaget kan krava ersattning av den aktieagare som orsakat
skadan, men detta lyckas inte alltid. Den tidigare aktieagaren
kan vara insolvent eller skadestandsansvaret kan ha preskri-
berats. Om aktiedgaren andrar lagenhetens anvandningsan-
damal och t.ex. installerar nya system ilagenheten (golvvarme,
luftkonditionering mm.) kan det senare uppkomma tvister
mellan bolaget och aktieagaren om vem som har underhalls-
ansvar for dessa.

Forebyggande av risker

Ett viktigt skede 1 férebyggande av risker som hanfor sig
till aktieagares andringsarbeten, ar informering om bl.a. aktie-
agarens skyldigheter. Det ar viktigt att aktieagarna kan meddela
bolaget om sina andringsarbeten pa ett latt och smidigt satt.
Aven évervakning av aktiedgarnas andringsarbeten &r viktigt
da man forsdker forebygga mojliga skador och risker. Bolaget
kan aven i samband med andringsarbetet stalla krav pa hur
arbetet utfors. Genom att stalla definierade krav pa utférandet
av aktieagarens andringsarbeten kan bolaget minska majliga
skador och risker.

Speciellt da arbeten utfdrs utanfor lagenheten eller da det galler
en andring av lagenhetens anvandningsandamal, bér bolaget
beratta for aktiedagaren om dennes ansvar och hur ansvarsfor-
delningen for underhdll i framtiden foérdelas. Det basta skulle
vara att uppgora ett avtal mellan bolaget och aktieagaren. Efter-
som dylika avtal endast ar bindande mellan tva parter, rekom-
menderas aven att andringarna omnamns i bolagsordningen,
s& att aven en ny aktieagare ar bunden till ansvaret.
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Forebyggandet av risker 1 bostads-
aktiebolags bolagsordningar

Bostadsaktiebolagslagen samt varje bolags egen bolagsordning utgor grundpelarna i

bolagets verksamhet. [ bolagsordningen definieras bolagets och aktionarernas ans-
var, skyldigheter och rattigheter. FOr att undvika onddiga tvister ar det extra viktigt
att bolagsordningen inte innehaller tolkningsfragor. Lagen ger ramen {or bolagets
verksamhet som man i1 bolagsordningen kan avvika fran. Om bolaget beslutar att
avvika fran lagens utgangslage maste detta ske efter noggrant dévervagande och pa
ett noggrant satt. Eftersom bolaget inte heller kan avvika fran de tvingande normer
som finns i lagen maste den som uppgor ny bolagsordning aven ha vetskap om hur

man kan avvika fran lagen.

Text Joel Sariola, juris magister

En otydlig bolagsordningsklausul kan latt leda till tvister 1 rat-
ten. Vanliga tvister gallande bolagsordningar i ratten berdr
vederlagsgrunder, lagenhetens anvandningsandamal, under-
hallsansvarsfragor samt inldsenklausuler. Det att bostadsak-
tiebolagslagen aven har andrats genom aren kan paverka
tolkningarna av bolagsordningen och speciellt underhallsan-
svarsklausuler och inldésenklausuler maste noggrant kontrol-
leras om dessa tagits in i bolagsordningen innan den nuva-
rande lagen tratt i kraft.

Anvandningsandamal och vederlagsgrund

Enligt den nuvarande lagen bor lagenheternas anvandnin-
gsandamal omnamnas i bolagsordningen. Om lagenhetens
anvandningsandamal inte omnamns kan detta latt leda till
en tvist om hur lagenheten far anvandas. Det ar aven mojligt
att det verkliga anvandningsandamalet av lagenheten redan
i artionden har avvikit frdn bolagsordningen, det verkliga
anvandningsandamalet borde alltid vara samma som det
som star i bolagsordningen.

Ett mycket vanligt problem med vederlagsklausulerna ar att
grunden for vederlaget avviker fran grunden {&r dterbetalning
av lan. Aven rattspraxisen ar mycket varierande i dylika tvis-
ter. Om bolaget saledes planerar att férnya sin bolagsordning
ar det mycket viktigt att grunden for dterbetalning av lan inte
orsakar tolkningsfragor utan att man klart definierar vederlags-
grunden for aterbetalning av lan, dvs. grunden for finansierings-
vederlaget.

Inlésenklausuler och underhallsansvar
Inlésenklausuler finns speciellt i gamla bolag, vilket aven
innebar att inlosenklausulerna aven ofta ar gamla. Gamla
inldsenklausuler kan ofta orsaka problem da inlosenklausu-
ler som intagits under tidigare lagstiftning i bolagsordningen
avviker fran sddana tvingande normer som nuvarande lag
stadgar om. Som exempel kan namnas att trots att bolags-
ordningen stadgar att inlosenkrav skall stallas skriftligen,

bor bolaget aven beakta muntliga inlosenkrav.

Tvister gallande underhallsansvar ar mycket vanliga efter-

som bolagen ofta forsoker skriva ansvarsfordelningen i en s.k.

allman principiell form. En typisk klausul kan t.ex. vara som
foljer: "aktieagaren ansvarar for lagenhetens konstruktioner

invandigt” Enligt rattspraxis avviker denna klausul inte fran

ansvarsfordelningen som lagen stadgar om, trots att bolaget
ofta menat att utvidga aktionarens ansvar.

Ett bra satt att borja en avvikande klausul om underhalls-
ansvar i bolagsordningen ar med konstaterandet att: "Som
avvikelse fran lagen ar pa aktionarens ansvar féljande lagen-
hetens delar...", och da namna de delar som aktionaren ans-
varar for. Detta kan leda till mycket langa klausuler.
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Kortvarig logiverksamhet

Da man talar om kortvarig logiverk-
samhet uthyrs lagenheten eller en del
av den via Airbnb- eller nagon mots-
varande tjanst, for en kort tid t.ex. for att
anvandas av resenarer. Det har fram-
forts manga olika tolkningar om hur
man kan forhindra en dylik kortvarig
logiverksamhet 1 bostadsaktiebolag och
1 hyrestorhallanden.

Text Aki Rosén, viceharadshovding

Man kan férbjuda eller begransa uthyrning av lagenheter i
bolagets bolagsordning. Om bolagsordningen inte innehaller
nagra begransningar eller férbud kan en aktionar aven uthyra
sin lagenhet eller en del av den for en kort tid. Ett forbud att
hyra ut sin lagenhet kan intas 1 bolagsordningen endast om alla
aktionarer ger sitt samtycke till det.

Eftersom det oftast inte ar all form av hyresverksamhet som
bolagen vill f&rbjuda, utan just denna kortvariga logiverksam-
het, bor man fundera pa hur en dylik klausul kunde skrivas.
Det finns tyvarr ingen definition pa sddan har kortvarig logi-
verksambhet vilket gor att en bolagsordningsklausul ar mycket
svar att uppgodra utan att det finns risker for feltolkningar. Utd-
ver detta maste man aven komma ihag att bolaget har mycket
sma mojligheter att de facto ingripa om det forekommer dylik
verksamhet 1 lagenheten.

For att overlata hela lagenheten till en annan person, behd-
ver en hyresgast tillstand av sin hyresvard. En hyresgast har
dock enligt lagen ratt att ta en underhyresgast och bo 1 lagen-
heten d& max. halften av lagenheten hyrs ut &t denna andra
person. Hyresvarden har inte ratt att forbjuda underhyrning av
en del av lagenheten. Tyvarr finns det inte normer for hur den
nyss namnda halften av lagenheten skall raknas. Man raknar
ofta med antalet av rum (halften av rummen kan underhyras),
vilket leder till att en etta inte kunde underhyras.

Tyvarr finns det verkligt lite rattspraxis om kortvarig logiverk-
samhet. I framtiden verkar aven dessa typer av tvister oka.

Bekampning av vaggloss

Vaggloss sprider sej valdigt snabbt sa
bekampningen av dem maste pabor-
jas sa snabbt som majligt. Det ar viktigt
att informera aktionarer och boenden
att genast meddela styrelsen eller dispo-
nenten om de tror att det finns vaggloss
1lagenheten. Det hjalper inte att skam-
mas eller dolja problemet, tvartom detta
gor bara saken varre och kostnaderna
stiger. Detsamma galler gral om betala-
ren for kostnaderna.

Text Helena Kinnunen, verkstéallande direktor, jur.kand.

Problemet med bekampning av vaggloss ar att trots att de
endast verkar finnas i en lagenhet, leder bekampning av endast
denna lagenhet oftast till att vagglossen forflyttar sej langs med
roren och konstruktionerna till grannen och problemet blir bara
storre. Desto snabbar bolaget strider till atgarder desto storre ar
saklart chansen att problemet forblir endast i endel av bygg-
naden.

Bolaget ansvarar i forsta hand for kostnaderna for bekamp-
ningen av vagglossen eftersom de ror sej och forflyttar sej 1
konstruktionerna och réren som bolaget ansvarar for. Bolaget
kan krava kostnader av en boende, om bolaget kan pavisa att
aktionaren eller den boende har orsakat skadan genom val-
lande. T.ex. om den boende inte har meddelat om vagglossen
och darfér har det blivit ett storre problem 1 bolaget.

Aktionarens eller boendens vallande ar dock inte det att denne
varit pa semesterresa och vaggldéssen kommit med hem med
kappsacken. Vaggloss ar ett vanligt problem 1 alla stora stader,
aven i Norden, och alla kan i misstag hamta med sej vaggloss.
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Beharskandet av risker 1 arbetsforhallanden

Risker i arbetsforhallanden beharskas bast genom att forutse situationer och

genom avtal. I ett arbetsforhallandes livscykel ingar rekryteringsskedet, uppgorandet
av arbetsavtalet, sjalva arbetsforhallandet samt avslutandet av arbetsforhallandet.
Bada parterna i ett arbetsforhallande bor forebygga maojliga risker.

Text
Jarmo Asikainen, advokat, vicehdradshovding, MBA

Keijo Kaivanto, viceharadshovding, pol.mag., undervisningsrad

Rekryteringsskedet

Arbetsgivare bor definiera valkriterierna samt reda ut arbets-
tagarens bakgrund. Arbetstagarens bakgrund kan utredas pa
basen av det material som den sdkande framfdr, men ocksa
genom att ringa till tidigare arbetsgivare. Beroende pa vilken
fanst som soks kan aven den sokandes kredituppgifter kont-
rolleras. Med tillstand av den sdkande kan aven goras drogtest
samt en kort sakerhetsanalys inbegaras av polisen.

Speciellt viktigt ar att férbereda intervjun noggrant samt att vid
behov testa de framsta kandidaterna.

Uppgodrande av arbetsavtal

Ett arbetsavtal ar egentligen for arbetsgivaren ett kopeavtal dar
man koper arbetskraft. Pa samma satt ar avtalet for arbetstaga-
ren ett avtal gallande forsaljning av arbetskraft. Ett arbetsavtal ar
alltid 1 slutandan individuellt och 1 just avtalet lonar det sej att
beakta mojliga risker som kan uppkomma under avtalets gang,
t.ex. ordnandet av arbetstid.

I arbetsavtalet ar det bra att avtala om en provotid pa fyra mana-
der samt att fOrutsatta att arbetstagaren under denna tid besdker
halsovarden for att faststalla arbetstagarens arbetsforhet. Efter-
som man inte kan avtala om en provotid under arbetsforhal-
landet, maste arbetsavtalet skrivas under innan arbetsférhal-
landet borjar.

Ettarbetsavtal bor alltid uppgoras skriftligt. Viktiga klausuler i ett
arbetsavtal ar bl.a. avtal om konkurrensforbud, rekryteringsfor-
bud, kostnadsgranser for bl.a. mobiltelefonférman samt avtal
om minimitjanstgoring. Det ar aven viktigt att genast avtala
om Overtidstillstdnd samt tillstand att arbeta pa séndagar, samt
skyldighet att delta 1 arbetsgivarens lakargranskningar, efter-
som dylika fragor nasta sakert uppkommer i nagot skede under
arbetsforhallandet.

Avtalande under arbetsforhallandet

Arbetsavtalet ar aven viktigt att uppdatera for att férebygga tvis-
ter. Arbetsavtalslagen kraver detta da det ar fragan om s.k. mini-
mivillkor. Man kan aldrig avtala om allting fa forhand, men det
ar viktigt att skriva ner sddana villkor som man avtalar om under
arbetsférhallandet (t.ex. familjeledigheter, studieledighet). Ett
arbetsavtal kan aven ersattas med ett nytt arbetsavtal om par-
terna sa onskar.

Avslutandet av arbetsférhallande

D& man avslutar ett arbetsférhallande maste man f&lja nor-
merna i arbetsavtalslagstiftningen (bl.a. varning, hérande av
parterna, anmalningsskyldighet, grunder fér uppsagning). Da
ett arbetsforhallande tar slut kan man uppgora ett avtal om detta,
dar man beaktar bada parternas rattigheter. Vid detta skede kan
man avtala om sekretess gallande affarshemligheter.

Arbetsgivarens minneslista

1. Kontrollera den s&kandes/arbetstagarens bakgrund

2. Foérsdkra dig om att arbetstagaren ar kvalificerad och
passande for tjansten (t.ex. tester)

3. Avtala pa forhand om de risker som man kant igen
(konkurrensférbud, arrangemang av arbetstid)

4. UppgOr ett skriftligt arbetsavtal som ni gar igenom
med arbetstagaren

5. Vid forandrade situationer kan man avtala om villkor
som hanfor sej till andringen (t.ex. konkurrensférbud
da arbetsuppgifterna andras till disponenttjanster)

6. Uppdatera arbetsavtalet vid behov och for regelbundna
diskussioner med arbetstagaren

7. Avtala omedelbart om aktuella arenden (familjeledigheter,
vikariat)

8. Utred att grunderna for uppsagningar ar lagenliga och
att de gar att pavisa samt att uppsagningsprocessen ar
lagenlig

9. Vid behov uppgor ett avtal om avslutandet av ett arbets-
férhallande

10. Om du ar osaker, vand dej till en sakkunnig
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Lucid, dljy kankaalle, 2015

"Nimi tarkoittaa kirkasta, kuulasta. Tata tehdessani en eparoinyt hetkedkaan,
tiesin, mitka varit haluan laittaa ja tyo valmistui taysin spontaanisti.”

Ilari Hautamaki



YRITYSESITTELY | 40

Vankkaa kokemusta
ja tuoreinta tietoa
Klinteistojuridiikasta

Vuonna 1999 perustettu yrityksemme on Suomen suu-
rin yksinomaan kiinteistoalaan erikoistunut asianajotoi-
misto. Palvelemme asiakkaitamme asumisen, kiinteisto-
liikketoiminnan, rakentamisen ja ympariston juridiikkaan
seka tydsuhteisiin liittyvissa kysymyksissa. Meilta saat
aslantuntijan ratkaisun, silla toimistomme jokaisella 12
juristilla on monipuolinen kokemus kiinteistdalan juri-
diikan tai tydsuhdeasioiden hoitamisesta. Tama luo var-
man pohjan osaamisellemme.

Palvelumme asunto- ja kiinteistdosakeyhtidille

Avustamme ja edustamme asiakkaitamme kaikissa yhtio-

lainsaadantoon ja hallintoon liittyvissa asioissa, kuten

yhtio- ja hallituksen kokouksissa, hallituksen vastuukysymyksissa, hallintaanotoissa ja yhtidjarjestyksen
muutoksissa. Toimimme myos asiakkaidemme asiamiehina tuomioistuimissa.

Palvelumme yritysasiakkaille

Palvelemme kattavasti kiinteistosijoittajia, kiinteiston omistajia ja kayttajia, vuokrataloyhtioita seka isan-
noitsijoita, managereita ja muita kiinteistopalveluyrityksia. Tarjoamme asiakkaillemme juridista konsul-
tointia, avustamme ja edustamme neuvotteluissa seka asiakirjojen ja asiantuntijalausuntojen laadinnassa
tal riita-asloissa.

Palvelumme henkildasiakkaille

Avustamme kaikissa yksityishenkildiden kiinteistoihin liittyvissa juridisissa kysymyksissa kuten asunto- ja
kiinteistokauppariidoissa, yhtion ja osakkaan valisissa erimielisyyksissa, asiakirjojen laatimisessa ja oikeu-
denkaynneissa.

Tutustu palveluihimme verkkosivuillamme www.kak-laki.fi
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