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TIETOSUOJAN
VUOSI

Kuka hallitsee kiinteistéalan
yrityksen kdsittelemid osakas ja
asukastietoja? Mitd tehdd, kun
asukas marssii asiakaspalveluun
ja vaatii ndhtdvdkseen kaikki
héntd koskevat tiedot?

Tietosuojalainsddadannon uudistus tulee voimaan
25.5.2018. Kyseessd on EU:n yleinen tietosuoja-asetus,
joka on lyhyesti ja ytimekkaasti nimeltdaan Euroopan
parlamentin ja neuvoston asetus (EU) 2016/679, luon-
nollisten henkildéiden suojelusta henkilStietojen kasit-
telyssd sekd ndiden tietojen vapaasta liikkuvuudesta
ja direktiivin 95/46/EY kumoamisesta, tuttavallisem-
min GDPR.

Uudistuksen tavoitteena on luoda EU:n alueelle yhtei-
nen ja kattava tietosuojajarjestelma. Kansalaisten oi-
keuksien ja vapauksien vahvistaminen seka valvon-
nan tehostuminen tuo kdytanndssa kaikille yrityksille
tarpeen kédyda lapi omat toimintatapansa ja sopimus-
kantansa. Erilaisissa rekistereissa oleville henkilille
annetaan mm. oikeus saada tietoja omista henkilotie-
doistaan, oikeus vaatia niiden oikaisua tai oikeus tul-
la unohdetuksi, ellei tietojen sailyttdmiseen ole jotakin
laillista perustetta. Esimerkiksi osakeluettelosta, sen
julkisuudesta ja sdilyttdmisestad on velvoittavia maéara-
yksia asunto-osakeyhtidlaissa.

Keskeistd onuudenajattelutavan omaksuminen. Asetus
velvoittaa kaikkia erilaisten rekisterienpitdjia varautu-
maan siihen, ettd heiddn on konkreettisesti pystyttava
osoittamaan toimivansa asetuksen mukaisesti. Yritys-
ten on kirjallisesti ohjeistettava omaa henkil6kuntaan-
sa ja seurattava tietosuojan toteutumista sekd omas-
sa toiminnassaan ettd sopimuskumppanien osalta.
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Hyodyllinen tydkalu voi olla erillinen tietotilinp&atos,
johon kirjataan kuvaus tietojen kasittelyn nykytilasta
seka arvio tietosuojan ja tietoturvan toteutumisesta.

Kaisittelen tietosuojakysymyksid tarkemmin tdman
vuosijulkaisun sisdltaméassad kirjoituksessa. Samoin
yhtend aiheeseen liittyvana kysymyksend on kame-
ravalvonta, josta on my®os erillinen artikkeli. Antoi-
sia lukuhetkid niiden ja muiden kirjoitusten parissa.
Avustamme mielellimme perinteisten toimialojemme
ohella my0s kiinteistdalan tietosuojaan liittyvissa ky-
symyksissa.

Kai Haarma,
Toimitusjohtaja, lakimies
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KUKA VASTAA TALOYHTION
TURVALLISUUDESTA?®

Ari Kanerva, asianajaja

sd on kaytdva lapi useita eri lakeja, oikeus-

kdytantoa sekd vakiintuneita periaatteita, sil-
l1a mikaan yksittdinen laki ei anna niihin taydellista
vastausta. Naiden lisdksi suuri merkitys voi olla
eri tahojen vililla tehdyilld yksityisoikeudellisilla
sopimuksilla.

T aloyhtion turvallisuus- ja vastuukysymyksis-

Vastuukysymyksissd perusldhtokohtana voidaan
pitda oikeuskdytdnndssd muotoutunutta kiinteis-
ténomistajan tai -haltijan vastuuta. Tama vastuu on
perinteisesti katsottu ankaraksi, jolloin vastuusta
vapautuminen edellyttda vahvaa nayttoa siitd, ettei
vahinkoa olisi voitu estda edes huolellisin toimin.
Taloyhti6 on siis vastuussa niin rakennuksen kuin
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kiinteiston turvallisuudesta riippumatta siitd, onko
yhtio omalla vai vuokratontilla.

Taloyhtion vastuussa korostuu hallituksen ja isan-
nditsijan asema. Jarjestyslain 5 §n mukaan raken-
nuksen tai rakennelman omistajan, haltijan tai
hinen edustajansa on huolehdittava, ettei raken-
nuksesta, rakennelmasta tai muusta vastaavasta
paikasta putoava lumi, jaa tai muu esine tai aine ai-
heuta vaaraa ihmisille tai omaisuudelle.

Asunto-osakeyhtiolain mukaan yhtiota edustaa
hallitus, jonka on jérjestettava kiinteiston ja raken-
nusten pidon ja muun toiminnan asianmukaisesti.
Kéytannossa taima konkretisoituu isdnndoitsijan teh-
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PELASTUSLAIN MUKAAN KIINTEISTONOMISTAJA ON
VASTUUSSA RAKENNUSTEN PALOTURVALLISUUDESTA,
ULOSKAYTAVIEN KUNNOSSAPIDOSTA, PELASTUSTEIDEN
KUNNOSTA, NUOHOUKSEN JA ILMANVAIHTOLAITTEIDEN
HUOLLOSTA SEKA PELASTUSSUUNNITELMAN LAATIMISESTA.

tavisséd, joihin lain mukaan kuuluu huolehtia kiin-
teiston ja rakennusten pidosta hallituksen anta-
mien ohjeiden ja méardysten mukaisesti.

Sopimisella mahdollisuus vastuun
siirtoon

Vastuuketjuun syntyy lahes aina vield kolmas por-
ras, kun taloyhtio tekee sopimuksen kiinteiston yl-
lapidosta ja huollosta huoltoyhtion kanssa. Tarkal-
la ja kattavalla sopimisella on mahdollisuus siirtaa
ainakin osittain hallituksen ja isdnnditsijan vas-
tuuta sopimuskumppanille. Hyvin laaditulla so-
pimuksella voi parhaimmassa tapauksessa valttaa
henkilokohtaisen rikosoikeudellisen vastuun.

Esimerkiksi Kuopion jailohkareturmassa halli-
tuksen puheenjohtaja tuomittiin kuolemantuotta-
muksesta, silld huoltosopimuksen sisdllon todet-
tiin jadneen epéaselvaksi. Sen sijaan Hakaniemessa
ei syytetty hallitusta eikd isdnnditsijaa, silla vas-
tuun katsottiin siirtyneen huoltoyhtidlle, jonka toi-
mitusjohtaja sai kardjaoikeudessa tuomion kuo-
lemantuottamuksesta. Hovioikeudessa syytteet
toimitusjohtajaa vastaan kuitenkin hylattiin, kun
katsottiin, ettd my6s huoltoyhtid oli toiminut huo-
lellisesti.

Useat lait maarittavat

Pelastuslain mukaan kiinteistonomistaja tai -hal-
tija on vastuussa esimerkiksi rakennusten palo- ja
poistumisturvallisuudesta, rakennuksen uloskdy-
tavien kunnossapidosta, kiinteistdjen pelastus-
teiden kunnosta, paloturvallisuuteen liittyvien
laitteiden kunnossapidosta, nuohouksen ja ilman-
vaihtolaitteiden huollosta, omatoimisesta varautu-
misesta vaaratilanteessa sekd pelastussuunnitel-
man laatimisesta.

Naidenkin asioiden hoitamisesta vastaa hallitus,
isannditsija ja huoltoyhtié yhdessd, sopimallaan
tyonjaolla. Jos taloyhtio on laiminlyonyt pelas-
tuslain mukaisia velvoitteita esimerkiksi jattamal-
la pelastussuunnitelman laatimatta, viranomai-

nen voi asettaa kiellon tai méaardayksen. Maaraysta
voidaan tehostaa uhkasakolla tai uhalla, ettd te-
kematta jatetty toimenpide teetetddn laiminlyo-
jan kustannuksella. Osa laiminly6nneistd on myds
sanktioitu pelastusrikkomukseksi.

Maankéytto- ja rakennuslaissa olevan sdadoksen
mukaan rakennuksen ja sen ympariston kunnon
on jatkuvasti tdytettdva terveellisyyden, turvalli-
suuden ja kdyttokelpoisuuden vaatimukset, eikd
se saa aiheuttaa ymparistohaittaa tai rumenna ym-
paristoa.

Laissa kadun ja erdiden yleisten alueiden kunnos-
sa- ja puhtaanapidosta sdddetdan, etta on tontin-
omistajan velvollisuus pitdd tontin kohdalla oleva
jalkakdytava kayttokelpoisena poistamalla jalan-
kulkua haittaava lumi ja jad. Tontinomistajan tulee
my0s huolehtia liukkauden torjumisesta jalkakay-
tavalla ja liukkauden torjumiseen kdytetyn kiviai-
neksen poistamisesta jalkakdytavalta. MyoOs nai-
den lakien mukaisten velvoitteiden laiminlyonti
on sanktioitu rikkomuksena.

Rikosoikeudellinen vastuu on
henkilokohtainen

Rikosoikeudellinen vastuu voi tulla kysymykseen
esimerkiksi silloin, jos joku loukkaantuu tai kuolee
yhtion laiminlydnnin vuoksi. Rikosoikeudellinen
vastuu on henkilokohtaista eikd sitd voi vakuut-
taa. Syyttdjan tulee nayttaa toteen, ettd rikokseen
on syyllistytty.

Loukkaantumis- ja kuolemantapauksissa rikos-
nimikkeind ovat vammantuottamus, torkea vam-
mantuottamus, kuolemantuottamus ja torked
kuolemantuottamus. Vahingon sattuessa voi kysy-
mykseen tulla myos vahingonkorvausvastuu.

Nain ollen, jos esimerkiksi pelastussuunnitelma
on tehty vaarin tai sen tekeminen on laiminlyoty
ja joku loukkaantuu tai menehtyy, voi kyseeseen
tulla rikosoikeudellinen vastuu sekd vahingonkor-
vaus. Tdstd vastuussa ovat viime kddessd hallitus
ja isannoitsija. =
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KIINTEISTONOMISTAJAN VASTUU
SADE- JA SULAMISVESISTA ON

JATKUVAA

Tiivistyvd kaupunkirakenne, lisddntyvdt sademddrdt, leudommat
talvet, asfaltoitujen ja kivettyjen pintojen lisédntyminen - mihin

namd kaikki vaikuttavat? Hulevesiin.

Jaakko Kanerva, asianajaja

maan pinnalle, katoille tai muille vastaaville

imemattomille pinnoille kertyvaa sade- ja su-
lamisvettd. Perustusten kuivatusvedet eivat ole hu-
levesid, mutta niiden késittelyyn sovelletaan hule-
vesiad koskevia maarayksia.

| | ulevedella tarkoitetaan rakennetulla alueella

Perusajatus on, ettd kunta vastaa ja kehittaa alueel-
laan vesihuoltoa yhteistydssd vesihuoltolaitosten
kanssa. Kiinteistonomistaja tai -haltija vastaa kiin-
teistonsa hulevesien hallinnasta, ja kiinteistonomis-
tajan vastuu hulevesista on jatkuvaa. Kiinteiston-
omistajan pitdd aina huolehtia siité, ettei hulevesista
aiheudu rakennuksille kosteusvauriovaaraa tai esi-
merkiksi pihalle vettymishaittaa.

Hulevesid koskeva lainsdaddantoperusta on ve-
sihuoltolaissa ja maankdyttd- ja rakennuslaissa.
Hulevesida koskevia maardyksia on Suomen ra-
kentamisméaarayskokoelman osassa D1 seka kun-
nallisissa rakennusjarjestyksissa.

Milloin on kyse hulevesista?

Hulevesien hallintavelvollisuus koskee maaritel-
méan mukaisesti pinnoille kertyvaa vetta. Tama tar-
koittaa sita, ettei esimerkiksi asfaltoiduilta alueilta
valuvia vesid saa johtaa vettd lapaiseville pinnoille,
vaan ne tulee kerata talteen. Vetta lapdiseville pin-
noille satava tai sulava vesi ei ole hulevetta, eika
sitd ndin ollen koske hulevesien maaraykset. Maa-

Hulevesi

Hulevedeksi kutsutaan rakennetuilta alueil-
ta poisjohdettavaa sade- ja sulamisvetta seka

perustusten kuivatusvettd, jota syntyy Kka-
duilta, teiltd ja rakennusten katoilta muodos-
tuvana pintavaluntana.
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peréssa liikkkuvat vedet eivat liioin ole hulevesia, el-
lei hulevesia ole tarkoituksellisesti imeytetty maa-
peraan.

Hulevesid koskevassa terminologiassa imeyttami-
nen on tarkoituksellista imeyttamistd, eikd talldin
maaperdan luontaisesti imeytyva vesi ole huleve-
sid koskevan sddntelyn piirissd. Jos tontilla imey-
tetdan hulevesid, tulee arvioida tontin maaper&olo-
suhteet sekd muun muassa ldhialueen rakennusten
kosteusvaurioriski.

Luonnollisuus ensisijainen tavoite

Hulevedet pyritddn ensisijaisesti imeyttdmaan
maaperddn omalla tontilla tai ainakin viivyttdimaan
syntypaikalla ennen hallittua johtamista hulevesi-
jarjestelméddn tai hulevesiviemariin. Jos hulevesia
johdetaan tontin ulkopuolelle esimerkiksi ojiin, sii-
hen pitdd saada maanomistajalta lupa. Hulevesien
johtaminen sekaviemaériin on viimeinen vaihtoehto.

Hulevesien hallinta tulee suunnitella rakennuksen
rakentamisen, laajentamisen sekd tontin muutos-
toiden yhteydessa. Pihan rakentaminen ei saa lisé-
ta hulevesien valumista tontin rajojen yli naapurin
puolelle. Kiinteiston omistaja tai haltija ei maan-
kdytto- ja rakennuslain mukaan saa aiheuttaa huo-
mattavaa haittaa naapurille toimenpiteilld, jotka
muuttavat luonnollista vedenjuoksua kiinteistolla.

Muutostdissa pihan korkeussuhteita ei saa ilman
rakennusvalvontaviranomaisen lupaa olennaisesti
muuttaa rakennusluvan myoéntamisen yhteydessa
vahvistetuista piirustuksista. Aiemmin rakentamis-
madrdayskokoelman osan D1 mdardys on velvoit-
tanut varustamaan kiinteiston alueella olevat vet-
td lapaisemattomat pinnat sadevesilaitteistolla ja
johtamaan kerdantynyt sadevesi pois tarkoituksen-
mukaisella tavalla. 1.1.2018 alkaen rakentamismaa-
raykset on korvattu asetuksilla. Vastaava maarays
loytyy jatkossa Ymparistoministerion asetuksesta



vesi- ja viemadrilaitteistoista. Tiiviillda kaupunkialu-
eilla rakennukset ovat kiinni tai ldhes kiinni tont-
tien rajoissa, ja usein hulevesien hallinnalle ainoa
keino on kaytanndssa vesien johtaminen kaivojen
kautta viemariin.

Hulevesiin liittyvét riitatilanteet ovat usein puh-
taasti niin sanottuja tavallisia yksityisoikeudelli-
sia riitoja. Toisen tontille valuneiden vesien tai yli-
pdansd kosteuden aiheuttamissa riitatilanteissa
kannattaa ensin selvittdd, mistd kosteus aiheutuu ja
voidaanko sitd vahentaa. Vaikka vettd tai kosteutta
johtuisikin toisen tontilta, ei vastuu automaattisesti
seuraa perdssd. Ennen mahdollisia vaatimuksia tai
ennen kuin kukaan avaa kukkaronnyorejadn, pitaa
tarkastaa vield kosteudesta karsivan rakennuksen
kosteudenhallinta. Nimittdin toisinaan kosteudes-
ta karsineen rakennuksen oma kosteudenhallin-
ta on ollut auttamattomasti elinikénsa paassa tai se
on ollut alun perin puutteellinen, jolloin vastuu ra-
kennuksen kosteudenhallinnasta ja sen pitamisesta
kunnossa on tietysti sen omistajalla.

Maankéytto- ja rakennuslaissa on kuitenkin an-
nettu kunnalle mahdollisuus madrata kiinteiston
omistaja tai haltija poistamaan hulevesistd aiheu-
tuvan haitta kosteudesta karsivan vaatimukses-
ta, mikali kunta katsoo sen tarpeelliseksi. Kunnan
rakennusvalvontaviranomaisen on hakemukses-
ta madrattava haitan korjaamisesta tai poistami-
sesta. Maankaytto- ja rakennuslain niin sanottuja
hallintopakkosdannoksia sekd uhkasakkoa ja teet-
tamisuhkaa koskevia yleissaannoksiéd voi toisinaan
myds kayttad, sillda ne ovat yleisyydessaan melko
monenlaisiin tilanteisiin sopivia.

Riitatilanteissa melko usein ndkee vedottavan myos
naapuruussuhdelain kieltoon kayttdd kiinteistod,
rakennusta tai huoneistoa siten, ettd naapurille, 1a-
histolla asuvalle tai kiinteistdd, rakennusta tai huo-
neistoa hallitsevalle aiheutuu kohtuutonta rasitus-
ta muun muassa kosteudesta. Naapuruussuhdelain
tarkoittama kiinteiston kdyttaminen tarkoittaa kui-
tenkin aktiivista kaytt6d, kuten laitteiden kaytta-
mistd, kaivamista, varastointia tms. Tama johtuu
naapuruussuhdelain taustoista osana sektorikoh-
taista ympaéristolupajarjestelmdd ennen vuoden
2000 uudistusta.

Vesien hallinnan haasteista suurin lienee se, etta
vesi kulkee omia reittejadn mistd suinkin péaédsee.
Tésta huolimatta hule- ja muita vesid voidaan halli-
ta hyvélla suunnittelulla ja huolellisella kiinteiston-
pidolla. Kuitenkin, kun vesi joka tapauksessa valil-
l1a eksyy vddrdan paikkaan, on vastuukysymysten
tunteminen ensiarvoisen tarkeaa.




TIETOSUOJAKYSYMYSTEN
SAANTELY KIRISTYY

Kai Haarma, toimitusjohtaja, lakimies

EU:n tietosuoja-asetuksen
soveltaminen alkaa
toukokuussa. Asetus vaikuttaa
yrityksiin, muihin yhteiséihin ja
yksityishenkil6ihin. Keskeinen
kysymys on asiakkaiden ja
henkilotietojen luottamus ja
tietojen hallinta. Rekisteritiedot
ja niiden asianmukainen
kdsittely ovat vain osa
tietosuojaa.

minen, kdyttd, yhdistdminen, siirto, luo-

vuttaminen, sailyttdiminen, havittiminen ja
muu tietojen kasittely on yhtélailla osa tietosuo-
jan késitettd. Merkittdva osa asioista on tosin ol-
lut sdadnnelty jo kohta 20 vuotta vanhassa henki-
l6tietolaissa.

T ietojen kaikenlainen keraaminen, tallenta-

Asetuksessa on omaksuttu laaja kasitys henki-
lotiedosta, sillda kysymykseen kaikki tunnistet-
tuun tai tunnistettavissa olevaan luonnolliseen
henkil6on liittyvat tiedot. Tunnistettavissa ole-
vana pidetdan luonnollista henkil6d, joka voi-
daan suoraan tai epadsuorasti tunnistaa tun-
nistetietojen, kuten nimen, henkilétunnuksen,
sijaintitiedon, verkkotunnistetietojen taikka ha-
nelle tunnusomaisen fyysisen, taloudellisen, so-
siaalisen tai vastaavan tekijan perusteella.

Sisaanrakennetun tietosuojan periaate edel-
lyttad, etta tietosuojaperiaatteet otetaan te-
hokkaasti osaksi henkil6tietojen késittelya si-
saltavia toimintoja niiden kaikissa vaiheissa.
Oletusarvoisen tietosuojan periaate puoles-
taan merkitsee sitd, ettd rekisterinpitdjan tulee
oletusarvoisesti kisitelld vain kasittelyn kun-
kin erityisen tarkoituksen kannalta tarpeellisia
henkilétietoja.

Yritysten ja muiden yhteiséjen onkin hahmo-

Tarkoituksena on lisata
henkilotietojen kisittelyn
avoimuutta ja lapindkyvyytta
sekd vahvistaa rekisterbityjen
oikeuksia valvoa henkil6-
tietojensa kasittelyd. Tama
tarkoittaa yleisen toiminta-

kulttuurin muutosta ja
tietosuojamyonteisen
asenteen omaksumista.

Yhteisdjen pitda olla valmiina

konkreettisesti osoittamaan, etta

tietosuojalainsdddintoa ja sen

vaatimuksia aidosti noudatetaan.




tettava kokonaiskuva henkildtietojen kasittelyn
nykytilasta. Tama tarkoittaa ainakin sitd, ettd
kartoitetaan ja kuvataan, mitd henkilotietoja sen
hallussa on, miksi niitd keratiaan, miten tieto-
suojaperiaatteet on otettu huomioon, missé ja
kuka henkilotietoja késittelee, minkalaisia jar-
jestelmid ja rekistereitd on kdytdssd, mitka niista
ovat tarpeellisia ja kuinka pitkddn. Osana tieto-
suojaa on varmistettava, miten tietoturvasta on
huolehdittu ja miten henkildtietojen kasittelyyn
liittyva riskienhallinta on toteutettu.

Oleellista on my6s huomata, missa roolissa
asioita kasitellaan. Yritykseen kohdistuu erilai-
sia vaatimuksia riippuen siitd, toimiiko han re-
kisterinpitdjana vai tietojen késittelijana. Esi-
merkiksi isdnndintiyritys on eri roolissa silloin
kun se kasittelee tietoja rekisterinpitdjan lukuun
(esimerkiksi asiakasyhtion osakeluettelo) tai ka-
sitellessddan omia tietojaan (esimerkiksi oma
markkinointirekisteri hallituksen puheenjohta-
jista).

Sopimuksilla voidaan ja pitdad maaritelld tieto-
jen Kaisittelyyn osallistuvien tahojen asemaa.
Sopimukset tulee paivittda siten, ettd maaritel-
laan selkedsti tietojen kasittelytavat, oikeudet
tietoon, tietojen omistusoikeus, velvollisuudet
tietojen kasittelyn tietosuojan ja tietoturvan suh-
teen, vastuut ja vastuunrajoitukset. Taman voi
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tehdd joko itse sopimustekstissd tai lisaamalla
sopimukseen erillinen tietosuojaliite.

Erityisesti on varauduttava siihen, ettd asetuk-
sen voimaantulo saattaa ainakin hetkellises-
ti lisata rekisterdityjen henkildiden tarkastusoi-
keuden kayttdd omien tietojensa suhteen. Tosin
tarkistusoikeus on ollut olemassa jo voimassa
olevan lainsdddannon puitteissa. Joka tapauk-
sessa rekisterdidylld on oikeus saada jdljennds
héantd koskevista henkil6tiedoista. Asetukses-
sa ei edellytetd erityistdi maddramuotoa pyyn-
non esittamiselle, mutta mikali on syyta epailla
pyynnon tehneen oikeaa henkil6llisyyttd, voi-
daan téstd vaatia tarvittavat lisdtiedot. Pyydetyt
henkilétiedot on toimitettava kuukauden ku-
luessa pyynnon esittamisesta ja ne on lahtokoh-
taisesti annettava maksutta. Jos henkilGtietoja
yllapidetaan toisen lukuun, voidaan sopimuk-
seen liittdd korvaus tarkastusoikeuden kaytta-
misestd aiheutuvasta tyosta.

Tietosuoja on syyta ottaa vakavasti senkin vuok-
si, ettd asetuksen rikkomisesta saattaa periaat-
teessa seurata tuntuvakin sakkorangaistus. Tal-
td osin on kuitenkin hyvd huomata, ettad
tietosuojavaltuutettu on todennut ensisijaisten
puuttumiskeinojen olevan kevyempia kuten
huomautus, varoitus tai rekisterinpitéjalle an-
nettavat maardykset. M

Rekisteroidylla on oikeus saada
jdljennos hinta koskevista
henkilotiedoista. Pyydetyt
henkilotiedot on toimitettava
kuukauden kuluessa pyynnén
esittimisestd ja ne on

toimitettava maksutta.
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PITAAKO YHT
TUOTTAMA
KORVATA O

Petteri Kuhanen, asianajaja

sunto-osakeyhtid saattaa tehda korjauksia

tai perusparantamisen ja lisdrakentamisen

yhteydessa muutoksia, jotka osakkaan ka-
sityksen mukaan alentavat hdnen huoneistonsa ar-
voa. Milloin osakas on oikeutettu korvaukseen ar-
vonalennuksesta?

Aikaisemmassa oikeuskaytdannodssa on katsottu, etta
esimerkiksi ylimman kerroksen osakkeenomistajal-
la ei ole oikeutta saada korvausta tai hyvitysta ul-
lakkorakentamisen meluhaitan aiheuttamasta huo-
neistonsa arvon alentumisesta.

Vanhassa oikeuskdytdnnossd on myos hyviaksyt-
ty huoneiston jonkinasteinen pienentyminen, kun
esimerkiksi yhtion suorittaman putkiremontin tai
muun remontin yhteydessd joudutaan huoneistoi-
hin asentamaan koteloita ja putkia.

Erds esimerkki on Helsingin hovioikeuden ratkaisu
3.5.2017 nro 546, jossa kysymys oli ullakkohuoneis-
ton ikkunoiden eli niin sanottujen lyhtyikkunoiden
pienentamisestd. Osakkeenomistaja oli asentanut
ikkunat muutamaa vuotta aikaisemmin. Yhtion
suorittaman kattoremontin yhteydessa niita joudut-
tiin pienentaméaén. Lopputulos oli se, ettd osakkeen-
omistajalla ei ollut oikeutta saada korvausta ikku-
noiden pienentdmisestd, koska pienentdmiselle oli
hyvit tekniset perustelut. Eli se, ettd katon tuuletus-
ta jouduttiin parantamaan ja ikkunat sen vuoksi jou-
duttiin pienentamaan.

Kysymys on kuitenkin aina kokonaisarviosta sen
suhteen, onko muutos teknisesti perusteltu vai voi-
taisiinko kohtuukustannuksin ja jarkevalla teknisel-
la tavalla muutos toteuttaa ilman, ettd huoneiston
ominaisuudet ja kayttd heikkenee.

Muvutokset tehtava normien
mukaisesti

Yhtion on luonnollisesti korjausten ja muutosten
yhteydesséa suoritettava tyot asianmukaisesti ja hy-
vaa rakennustapaa noudattaen. Niinpa esimerkiksi
putkiasennusten yhteydessa koteloinnin tulee olla
esteettisesti hyvaksyttavan nakodinen ja esimerkiksi
ddnieristyksen tulee tdyttdd nykynormit.

Ajankohtaista kiinteistojuridiikassa 2018

Ullakkorakentamishankkeiden yhteydessa tama
tarkoittaa sitd, ettd ylimman kerroksen ja ullakko-
kerroksen vilisen askeldénieristyksenkin tulee tayt-
tdd nykynormit, vaikka rakennus itsessdan olisi
vanha.

Jos ullakkorakentamisen yhteydessa danieristys teh-
déan puutteellisesti ja sitd joudutaan parantamaan,
tulee pohdittavaksi, onko korjaus tehtdva rakennet-
tujen uusien tilojen kautta vai alakautta. Helsingin
hovioikeuden ratkaisussa 11.11.2011 nro 3354, talo-
yhtion osakkeenomistaja velvoitettiin sallimaan se,
ettd ullakkokerroksen dénieristystd parannetaan ha-
nen hallitsemansa huoneiston katon kautta. Osakas
oli katsonut, ettd hdnen vanha kattopanelointinsa
karsii ja huonekorkeus laskee, mutta koska korjaus
oli merkittavasti kalliimpaa yldkerran kautta, hovi-
oikeus vahvisti, ettd osakkeenomistajan on hyvak-
syttdava korjaus.

Korvausvelvollisuus
tadydennysrakentamisessa

Asunto-osakeyhtiollda voi olla mahdollisuus saa-
da lisarakennusoikeutta tontilleen kaavamuutok-
sen kautta. Asunto-osakeyhtion kannalta hanke voi
olla perusteltu sen vuoksi, ettd rakennusoikeuden
myynnistd saadulla tuotolla voidaan korjata ja uu-
distaa vanhaa rakennusta.

Jos lisdrakentamisen myotd huoneiston ndkoala
heikkenee, esimerkiksi merindkodala menetetaan,
osakas saattaa vaatia tasta hyvitysta.

Asiasta ei ole selkedd oikeuskdytdntdd, mutta nah-
dékseni olennainen huoneiston arvonalennus nako-
alan menettdmisen vuoksi saattaa loukata osakkeen-
omistajan yhdenvertaisuutta. Asia voidaan ratkaista
niin, ettd hanelle maksetaan sovittu hyvitys arvon-
alennuksesta. Tallainen voidaan helpoimmin toteut-
taa kompensoimalla yhtion saamasta rakennusoi-
keuden myyntituotosta osa arvonalennuksesta
kérsivélle osakkeenomistajalle. Maérien osalta kysy-
myksessd on tietenkin vaikea ndyttokysymys, koska
nakoalan menetys saattaa olla eri kerroksissa oleville
huoneistoille hyvin eritasoista ja vaikutus asunnon
arvoon saattaa vaihdella tai olla kyseenalaista. ™
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Marina Furuhjelm, asianajaja

ameravalvonta on yleistynyt viime vuosina no-

peasti my0s asuinkiinteistdissd. Yleistymisen

taustalla saattaa olla taloyhtididen alueella ta-
pahtuneet ilkivaltateot tai asukkaiden lisdantynyt tur-
vattomuuden tunne. Kun taloyhtiossa suunnitellaan
kameravalvontaa, on syytd huomioida muutamia tar-
keita asioita.

Taloyhtidissa kiinteistoon asennettavan kameran tar-
koituksena on useimmiten kellari- ja vinttikomero-
murtojen, asuntomurtojen sekd kiinteistoon koh-
distuvan ilkivallan ennaltaehkdisy ja selvittaminen.
Kéytannossa valvontakameroita asennetaan kellarin
ja vintin kaytavien lisdksi my0s kerrostalojen rappu-
kaytaviin.

Vaikka kameravalvonta on yleistynyt Suomessa viime
vuosina nopeasti myds asuinkiinteistdissa, ei kamera-
valvonnasta ole omaa lainsdddantéa. Kameravalvon-
nan laillisuus riippuukin ldhtdkohtaisesti valvonnan
suorittajasta, valvotusta paikasta sekd valvonnan tar-
koituksesta.

Koska kameravalvonta vaikuttaa asumiseen ja on mo-
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nessa taloyhtidssa epéatavallinen hankinta, kannattaa
hankintapaatos tehda yhtickokouksessa, jossa kame-
ravalvonnan hankinnasta paatetddn enemmistopaa-
toksella.

Kameravalvonnassa voidaan syyllistyad salakatseluun ja
yksityiseldamaa loukkaavan tiedon levittamiseen silloin,
kun joku oikeudettomasti tekniselld laitteella katselee
tai kuvaa kotirauhan suojaamassa paikassa oleskele-
vaa henkil6a. Salakatselun tunnusmerkkeja arvioitaes-
sa on siis otettava huomioon, onko katselu tai kuvaami-
nen tapahtunut kotirauhan piiriin kuuluvalla alueella.

Silloin, kun valvontakamera asennetaan taloyhtion
yhteiselle piha-alueelle, kuten parkkipaikalle tai ja-
tekatokselle, asennus ei edellyta suostumuksia asuk-
kailta, koska kyseessa ei ole kotirauhan suojaama alue.

My0s valvontakameran asentaminen vintti- ja kella-
ritiloihin ei mielestdimme vaadi asukkaiden erillisid



inteistojuridiikassa 2018

KAMERAVALVONNASSA
VOIDAAN SYYLLISTYA
SALAKATSELUUN, KUN
JOKU KATSELEE TAl KUVAA

KOTIRAUHAN SUOJAAMASSA
PAIKASSA OLESKELEVAA

HENKILOA.

suostumuksia. Alalla on kuitenkin my0s esitetty na-
kemys, jonka mukaan kellaritilat olisivat kotirauhan
suojaamia alueita, jolloin valvontakameran asentami-
nen vaatisi suostumukset.

Sen sijaan rappukdytava on selkedsti kotirauhan suo-
jaamaa aluetta, joten kaikilta kerrostalon asukkail-
ta, eli osakkailta ja muilta talossa asuvilta on saatava
suostumus rappukaytavan kameravalvonnalle.

Jos valvontakamera sijoitetaan pihalle, yhtion tu-
lee huolehtia siitd, ettei kameralla kuvata yksittais-
ten asukkaiden kaytossa olevia pihoja tai ikkunoiden
kautta asuntoihin sisédlle. Kameravalvonnasta tulee
aina ilmoittaa ndkyvélla paikalla, esimerkiksi kylteil-
14 “KiinteistOssa tallentava kameravalvonta”.

Valvontakameran mahdollisella tallennusominaisuu-
della ei ole merkitystd, kun arvioidaan, onko syyllis-
tytty salakatseluun vai ei, mutta sen sijaan silld on mer-
kitystd henkilStietolain soveltamisessa. Jos taloyhtio
kayttaa tallentavaa kameravalvontaa, muodostuu hen-
kilorekisteri. Tietosuojavaltuutetun kannan mukaan
tallennettu ja tunnistettava kuva tai 4ani on henkil6tie-
tolaissa mainittu henkilotieto. Kameravalvonnassa on
talloin siis noudatettava henkilotietolain saannoksia.

Rappukaytéva on kotirauhan suojaamaa aluet-
ta, joten kaikilta kerrostalon asukkailta on saa-
tava suostumus kameravalvonnalle.

Yleisen tietosuoja-asetuksen soveltaminen alkaa
25.5.2018, jolloin henkildtietojen kasittelyn tulee
olla yleisen tietosuoja-asetuksen mukaista. Talla
hetkelld sovellettavan henkildtietolain paaperi-
aatteet sdilyvat yleisessd tietosuoja-asetuksessa,
mutta siind on kuitenkin my®s uusia velvoitteita
rekisterinpitdjélle ja oikeuksia rekisterdidylle.

Henkilorekisteristd taytyy laatia jokaisen tark-
kailtavan saatavilla oleva tietosuojaseloste, josta
tulee ilmetd mm. rekisterinpitdjan nimi, yhteys-
tiedot, henkil6tietojen kasittelyn tarkoitus ja se,
mihin tietoja sédannonmukaisesti kdytetaan. Tal-
lenteita saa kdyttdd vain siihen tarkoitukseen,
jota varten valvontaa suoritetaan.
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Kameravalvonta avuksi ilkivaltaan

Helsingin Sornaisissa sijaitsevassa 202 asunnon
asunto-osakeyhtio Vilhonvuoressa on tehty paatos
kameravalvonnan asentamisesta. Hallituksen pu-
heenjohtaja Jaana Matilaisen mukaan kameraval-
vonta on valttdamaton, koska julkisivuja tohritaan
graffiteilla ja ajoittain harmia aiheuttavat my0s sisa-
pihan pyoréavarkaudet. Naistd syistd kameravalvon-
ta paadyttiin sijoittamaan kiinteiston ulkopuolelle.

Jaana Matilaisen mukaan taloyhtiossa pohdittiin
pitkdén, millaisen paatoksen sisapihojen kamera-
valvonta edellyttaa.

-Jonkinlainen ohjeistus kameravalvonnasta taloyh-
tidille olisi tarpeen, jotta jokaisen yhtion ei tarvitsisi
itse selvittaa tata pykaldviidakkoa. Me saimme ka-
meravalvonnasta lopulta hyvin tietoa eri kamera-
valmistajilta.

Ovenian isannditsija Satu Ingstromin mukaan ha-
nen isdnnoimissa taloissa kameravalvontaa on ollut

vain kiinteistdjen ulkopuolilla, eikd valvontaa ra-
puissa ole edes harkittu. Valvonnan tarkoitus on ol-
lut rikollisen toiminnan tai ilkivallan ehkéisy.

- Asukkaat ymmartavat, ettd kamerat asennetaan
asukkaiden turvallisuuden vuoksi, eikd negatiivis-
ta palautetta ole tullut, kertoo myos As Oy Vilhon-
vuorta isdnnodiva Ingstrom.

Ingstrom kehottaa panostamaan laatuun jarjestel-
maa valittaessa.

-Valvontanauhojen kuva on usein rakeista ja huo-
nolaatuista, jolloin tunnistaminen esimerkiksi ri-
kosta epdiltdessa voi olla vaikeaa. Toivon, etta tek-
niikan kehittyessa saadaan parempia jarjestelmis,
hé&n sanoo.
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Taloyhtion pitdd maaritella my0s, kuinka pitkdan
tallenteita sdilytetdan. Kellari- ja vinttikomero-
murrot tulevat ilmi usein vasta viikkojen tai kuu-
kausien kuluttua, jolloin tahan tarkoitukseen han-
kitun kameran tietojen tarkoituksenmukainen
sdilytysaika on useamman kuukauden, esimer-
kiksi nelja kuukautta.

Tallenteet tulee suojata niin, ettei niitd voida kayt-
taa oikeudettomasti tai asiattomasti. Moderneis-
sa tallennusjérjestelmissa tallenteet pyyhkiytyvat
yleensd automaattisesti, vanhempia tallentimia
kdytettdessa kertynyt materiaali tulee tuhota
asianmukaisesti ja ajallaan. Mahdolliset tulosteet
tai ylimaardiset tallenteet tulee havittdd niiden
kdytya tarpeettomiksi.

Valvontakameratallenteita saa luovuttaa vain en-
nen jarjestelman kayttdonottoa laaditun tietosuo-
jaselosteen mukaisiin tarkoituksiin, eli yleensa ri-
kosten selvittamiseen.

Tallentavassa kameravalvonnassa erityistd haas-
tetta aiheuttaa rekisterdityjen henkildiden eli
kdytannossa asukkaiden oikeus saada tieto siitd,
mihin rekisteriin hanet on merkitty. Kameraval-
vonnassa tdméd kdytdnnossd tarkoittaa, ettd asu-
kas joka on tullut kuvatuksi, on oikeutettu katso-
maan hdnestd otettuja kuvia. Jotta tamd olisi
mahdollista, tulee rekisterdidyn ilmoittaa tiedon
etsimiseksi paikka ja mahdollisimman tarkka
aika, jolloin kuvaaminen olisi tapahtunut. Mui-
den kuvia hénelle ei ole oikeutta nayttaa.



Laura Veltheim-Asikainen, asianajaja

Talkootoita suunniteltaessa tulee ensin selvittda,
mitd yhtidlle kuuluvia to6itd voidaan ylipaataan
teettda talkoilla, mikd on osakkaiden velvollisuus
osallistua talkootdihin sekda mahdollisten vahinko-
jen korvaamisen perusteet.

Talkootydlla tarkoitetaan yleensa korvauksetta ta-
loyhtion lukuun tehtévia toitd. Monissa taloyhtidis-
sd jarjestetddn syksyisin ja kevaisin perinteisid pi-
hatalkoita. Pienehkdissa taloyhtidissd saatetaan
jarjestdad yhtion kiinteiston hoito talkoovoimin esi-
merkiksi siten, ettd jokaisella osakkaalla on kierta-
védn vuoron mukainen velvoite hoitaa talvisaikaan
yhtion piha-alueen hiekoitus ja lumenluonti. Tal-
16in on tarkoituksena sdastdd yhtion kiinteiston
hoitokuluja teettamalla kyseiset tyot osakkailla.

Talkoot perustuvat vapaaehtoisuuteen, eika ketdaan
taloyhtion osakasta tai asukasta voi pakottaa osal-
listumaan talkootyohon. Talkootydsté ei osakkaille
makseta korvausta, eika talkoista pois jaavilta osak-
kailta voida peria ylimaaraista vastiketta tai muul-
la tavalla velvoittaa osakasta korvaamaan tai mak-
samaan poisjaannista yhtiolle.

Lahtokohtaisesti yhtion tulee itse hoitaa ja jarjestaa
kiinteiston ylldpito ja huolto ja peria siita aiheutu-
vat kulut osakkailta vastikkeina. Mikali kiinteiston
hoitoon liittyvid tehtdvid paatetddn teettdd asuk-
kaalla talkootyond, edellyttdd se yhtidkokouksen
paatoksen.

Yhtion asiaksi jda jarjestda esimerkiksi lumenluonti
siind tapauksessa, ettd jokin osakas ei suorita oma-
na talkoovuoronaan hanen osuuttaan tyosta.

Kiinteiston huoltotdiden teettaminen osakkailla tal-
kootdina ei poista taloyhtion vastuuta ulkopuolisil-
le henkildille aiheutuneista vahingoista esimerkiksi
liukastumistapauksissa. Kaytannossa taméa merkit-
see sitd, ettd mikali talviaikaan hiekoitus hoidetaan
talkootdind, tulee taloyhtion kuitenkin huolehtia,
etteivat tyot jda hoitamatta, koska liukastumista-
pauksissa yhtio vastaa kuitenkin ulkopuoliselle ai-
heutuneista vahingoista.

Sen sijaan korkein oikeus on ratkaisussaan (KKO
1964-11-77) katsonut, ettd osakas, joka oli sopi-
muksensa mukaisesti noudattanut yhtion jarjeste-
lya siitd, ettd pihan hiekoittaminen kustannussyis-
ta tehtiin talkootdind osakkaiden kesken, ei ollut
oikeutettu saamaan yhtiolta korvausta, joka oli ai-
heutunut liukastumisesta yhtion hiekoittamatto-
malla pihatiella.

Koska yhti6lld on korostunut huolellisuusvastuu
liukastumisvahinkojen osalta samoin kuin katolta
lumen putoamisesta aiheutuneesta vahingosta, tu-
lee taloyhtion tarkkaan harkita, mita toita ylipaa-
tddn kannattaa teettda talkoilla.

Perinteiset kevit- ja syystalkoot ovat suositeltavia
senkin vuoksi, ettd niissd yleensa vahinkoriskit ovat
pienet, ja toisaalta osakkaat arvostavat téllaisia va-
paamuotoisia yhteistilaisuuksia.

Sen sijaan lumen pudottaminen katolta edellyttda
asianmukaisten turvavarusteiden kayttdmista, jo-
ten timan tyyppisia toitd ei suositella teetettavak-
si talkootyond. Taloyhtion tuleekin kartoittaa ris-
kitekijat ja harkita, mitd toitda voidaan osakkailla
ylipddtdaan teettda talkootyona. Lisdksi tulee jo en-
nakkoon varautua tilanteisiin, ettd osa osakkaista ei
halua tai kykene suoriutumaan talkootdista.

Koska talkoot6ihin osallistuminen on vapaaehtois-
ta, eika siitd makseta palkkaa, ei yhtiolla ole velvol-
lisuutta ottaa pakollista tapaturmavakuutusta. Sen
sijaan taloyhtion tulee ottaa erillinen talkoovakuu-
tus, joka korvaa talkootydn yhteydessa mahdolli-
sesti sattuneen tapaturman ja siitd aiheutuvat ku-
lut. Vakuutusyhtiéilla on erityyppisia talkoo-
vakuutuksia, jotka ovat voimassa aina yksittdisista
talkootapahtumista jopa vuosittain voimassa ole-
vaan ja jatkuvaan kiinteistonhuoltoon.
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Ajankohtaista kiinteistojuridiikassa 2018

Matti Kasso, asianajaja ja Kirsi Alppi-Takkinen, lakimies, varatuomari

KIINTEISTOVALITYSLIIKKEEN JA
ISANNOITSIJAN YHTEISTYO -
SAUMATONTA, SANATONTA VA|
SANOIN KUVAAMATONTA?

Noin 80 prosentissa asuntokaupoista mukana on kiinteistévdlitysliike.
Mitké ovat kiinteistovdlitysliikkeen velvollisuudet ja toisaalta mité
isdnnditsijdlté odotetaan asunnon myyntitilanteessa?

neljassa asuntokaupasta viidestd. Kiinteistova-

litysliikkeen velvollisuudet on méaritelty tark-
kaan laissa (1075/2000 ja 1074/2000) sekéa asetukses-
sa (130/2001).

K iinteistovalitysliike on mukana keskimaarin

Keskeiset kiinteistovilitysliikkeen selonotto- ja tie-
donantovelvollisuudet liittyvdt asunto-osakeyhtion
isdannditsijantodistukseen ja siihen liittyvien asun-
to-osakeyhtion asiakirjoihin. Asiakirjojen hankki-
misen ja toimittamisen lisdksi kiinteistovalittdjan on
perehdyttdva asiakirjojen sisdltoon ja kiinnitettdva
huomiota tiedoissa mahdollisesti oleviin puutteisiin
tai ristiriitoihin. Nédiden asiakirjojen lisdksi kiinteis-
tovalitysliikkeen on hankittava myds selvitys yhtios-
sa tehdyistd korjauksista ja yhtion kunnossapitotar-
veselvitys.

Vilitysliike kerad néistd asiakirjoista ja myyjalta saa-

Tavallisimmat asunto-osake-

yhtiéon liittyvat asiakirjat:

¢ isannditsijantodistus

e tilinp&atos

e tilintarkastuskertomus tai toiminnan-
tarkastuskertomus

e talousarvio

¢ yhtiojarjestys

* energiatodistus

® asunnon tai muun huoneiston pohjapiirros
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mansa tiedot yhteen myyntiesitteeseen, joka on asun-
toa markkinoitaessa ostajan tarkein ensitiedon lahde.

Hyvén vélitystavan ohjeet ohjaavat
toimintaa

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto on julkaissut
kiinteistovalittdjan tyotd ohjaavan Ohjeen hyvasta
vélitystavasta. Hyvan vilitystavan ohjeen mukaan
riittdd, ettd isdnnditsijantodistus liitteineen annetaan
ainoastaan ostotarjouksen tekemistd harkitseville
henkiloille, ei automaattisesti kaikille asuntonaytos-
séd kayneille.

Hyvén vilitystavan ohjeen mukaan viélittdjan tulee
pitda huolta siitd, ettd myyntityossa kaytossd oleva
isannditsijantodistus ei ole kolmea kuukautta van-
hempi. Tama tarkoittaa sitd, ettd joskus myyntitydn
pitkittyessd esimerkiksi puoleen vuoteen, valitta-
ja joutuu tilaamaan uuden isdnnditsijantodistuksen
kolmen kuukauden vilein.

Lisdksi Hyvén vilitystavan ohjeessa suositellaan,
ettd valittdgjan on aina pyrittdva hankkimaan kau-
pantekopadivalle uusi isdnnditsijantodistus tai muu-
ten luotettavasti tarkistettava isdnnaitsijantodistuk-
sessa olevien tietojen ajantasaisuus.

Isdnnditsijd vastaa todistuksen
sisdallosta

Isannaitsijan on annettava kaikki isénnditsijantodis-
tukseen ja muihin edelld mainittuihin asiakirjoihin
merkittavat tiedot. Hyvin laaditussa isannditsijan-
todistuksessa ja sen liitteissda on kaikki tarpeellinen



tieto, jolloin valittdjan, myyjan tai ostajan ei tarvit-
se vaivata isdannditsijad. Mahdollisia ja loogisia lisa-
kysymysten aiheita ovat kuitenkin ainakin erilaiset
raportit yhtiossd mahdollisesti tehdyista tutkimuk-
sista. Esimerkiksi kuntotutkimuksilla voi olla suuri
merkitys ostajaehdokkaiden paatdksiin. Niissd voi
piileskelld my&s asuntokauppariidan siemen, joten
raporttien sisdltoon kannattaa paneutua. Muita ta-
vallisia lisakysymyksia ovat tulevaan talousarvioon
ja yhtiovastikkeen mahdolliseen korotukseen liitty-
vt tiedustelut ja tietenkin kevdisin myos varsinai-
sen yhtiokokouksen ajankohta.

Isannditsijantodistus ei kuitenkaan ole kaikille avoin
julkinen asiakirja, joka kenelld tahansa on oikeus
halutessaan saada. Lihinnd se on tarkoitettu osak-
kaille itselleen, ja myds kiinteistovalitysliikkeelld
on oikeus saada se toimeksiantosopimuksen nojal-
la. Mahdollinen ostaja ei kuitenkaan ole vield yhti-
on osakas, joten hénella ei voi olla itsendista oikeut-
ta naihin tietoihin. Toisaalta puuttuvat tiedot voivat
estdd mahdollisen kaupan, ja tdma vaikuttaa myyjan
eli osakkaan asemaan.

Isannditsijan paatehtavana ei voida pitda ostajien eli
vield yhtion ulkopuolisten palvelemista, ainakaan,
jos se hdiritsee isdnnditsijan paatyota. Kiinteistova-
litysliikkeen ja isdnnditsijan kummankin oman tyén
kannalta on tehokkainta, jos vélittdja on yhteyshen-
kilona ja vélittda ostajan kysymykset isannditsijalle.
Naéin myos valittdjan oma tietopankki vahvistuu.

Hyvaan palveluun kuuluu kysymyksiin vastaami-
nen, mikéali vastaamatta jattamiseen ei ole hyvéak-
syttavaa syyta. Tallaisena syyna ei tavallisesti voida
pitda “hallituksen pddtosta” olla vastaamatta esi-
merkiksi ostajaehdokkaiden kysymyksiin. Kannat-
taa muistaa, ettd kysyja on ehkd osakas huomenna
tai sitten sana kiertda, eika kukaan osta asuntoa "hil-
jaisesta” talosta, jossa kysymyksiin ei haluta vastata.

Vilittdjan tarkoituksena on myyda asuntoja, eli 16y-
tdd yhtioon uusia osakkaita. Tédssd tyossa valittdja
tarvitsee isannoditsijdd — ja isdnnoitsija valittdjaa.
Kumpikin on alansa ammattilainen, eika toisen etu
ole toiselta pois. Parhaimmillaan yhteistyd toimii
hyvin, vilittdja saa pyytdmattd tai pyytamalla tar-
peelliset tiedot ja yhtio uusia osakkaita. Ellei sana-
tonta, niin ainakin saumatonta yhteisty6td kumpikin
tarvitsevat.
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Hyvéa vuokratapa neuvoo
muuttuvassa markkinassa

2000-luvun alusta asti kdaytossa ollutta
Hyva vuokratapa -ohjeistusta uudistetaan
parhaillaan. Suomen vuokranantajien toi-
minnanjohtajan Mia Koro-Kanervan mu-
kaan uudistuksen taustalla ovat muuttu-
neet markkinat ja muutoksien my®6ta esiin
nousseet kysymykset.

- Sahkoistymisen myota paivittamisessa
keskusteltiin paljon muun muassa vuokra-
sopimuksen irtisanomisesta sahkopostilla
tai tekstiviestilla. Myos esimerkiksi digitaa-
listen palvelujen tuomia muutoksia, kuten
Airbnb:téd ja muuta kotimajoitusta sivuttiin,
Koro-Kanerva kertoo.

Vuokramarkkinassa puhututtaa myos yh-
teisasumisen lisddntyminen. Koro-Kaner-
van mukaan ihmiset kaipaavat lisdtietoa
muun muassa siita, miten kimppakamp-
pien vuokrasopimuksia voi ja kannattaa
tehda.

Myé6s aiempiin kohtiin
tarkennuksia

Aiemmassa ohjeistuksessa esilla olleet tee-
mat herattavat edelleen arjessa paljon kysy-
myksid, ja my0s niitd osittain tarkennetaan
péivitetyssd ohjeistuksessa. Tyypillisimpia
epaselvia tilanteita ovat riidat vuokranko-
rotuksista ja vuokranalennuksista.

HYVA VUOKRATAPA TAYDENTAA LAKIA

Annika Kemppinen, asianajaja

Hyvé vuokratapa on alan keskeisten vuokranantaja- ja vuokralaistahoja
edustavien jdrjestéjen yhdessé laatima lakia tdydentdvé ohjeistus.

puolille toimintamalleja vuokrasuhteen ai-
kana esille tuleviin tilanteisiin ja niiden rat-
kaisemiseen neuvottelemalla.

I | yva vuokratapa tarjoaa vuokrasuhteen osa-

Hyva vuokratapa -ohjeistuksessa on késitelty koko
vuokrasuhteen kaari aina vuokrasopimuksen teke-
misestd ja vakuuksista loppusiivoukseen ja pois-
muuttoon saakka.

Hyvéa vuokratapa on luonteeltaan ohjeistus, ei vel-
voittavaa oikeutta. Siihen on kuitenkin viitattu ja
vedottu niin tuomioistuimessa kuin kuluttajariita-
lautakunnassa kasiteltdvana olleissa riidoissa. Se
ei kuitenkaan ainakaan vield ole samalla tavoin va-
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kiintunut kuin esimerkiksi kiinteistonvalitystoi-
minnassa sovellettava hyva vilitystapa.

Jos vuokrasuhteen osapuoli on toiminut hyvan
vuokratavan mukaisesti, hanen voidaan lahtokoh-
taisesti katsoa toimineen oikein. Toisaalta suora-
naisia seuraamuksia ei tule, vaikka osapuoli me-
nettelee joltain osin hyvan vuokratavan vastaisesti,
kunhan toiminta ei ole lainvastaista.

Parhaimmillaan hyvéan vuokratavan noudattami-
nen ennaltaehkéisee riitoja. Hyva vuokratapa tah-
tdakin ongelmien sovinnolliseen ratkaisuun ja ko-
rostaa osapuolten keskindista lojaliteettia.




Tavanomaisia arjen pulmatilanteita ovat
myds avaimien riittdva maara ja niiden pa-
lauttamatta jattaminen sekd vuokralaisen
tai vastaavasti vuokranantajan tai taloyh-
tion tekemat remontit ja niihin liittyvat il-
moitukset.

- Runsaasti kysymyksia aiheuttaa myos
asunnossa kdayminen eli miten varmiste-
taan omistajan oikeus kdyda asunnossa
tietyissa, esimerkiksi kuntotarkastus- tai
myyntitilanteissa ilman, ettd vuokralai-
sen kotirauhaa rikotaan, Mia Koro-Kaner-
va sanoo.

Oikeuteen aika harvoin

Oikeusteitse kiistakysymyksia selvitelldaan
Koro-Kanervan mukaan melko harvoin,
silla kardjointi tulisi usein paljon kalliim-
maksi kuin saavutettu hyoty.

HYVA VUOKRATAPA ON
LUONTEELTAAN OHJEISTUS, El
VELVOITTAVAA OIKEUTTA. HYVAN
VUOKRATAVAN NOUDATTAMINEN
ENNALTAEHKAISEE RIITOJA. HYVA
VUOKRATAPA TAHTAA ONGELMIEN
SOVINNOLLISEEN RATKAISUUN.

- Yleisemmin riitatilanteita selvitellaan
maksuttomassa kuluttajariitalautakun-
nassa. Sielld yleisimpié kiistanaiheita ovat
vuokrankorotukset ja vakuuden kayttami-
nen vuokrasuhteen paattyessd, han sanoo.

Paivitetyn ohjeen myotd Suomen Vuokra-
nantajat haluaa alleviivata hyvaa vuokra-
tapaa ja hyvaa vuokranantajuutta entista

enemman. Tavoitteena on, ettd vuokrasuh-
teiden luominen olisi entista ongelmatto-
mampaa ja toimivampaa ja ettd ratkaisut
loydetdaan yha useammin neuvottelemalla.

Hyvéassd vuokratavassa on kuvattu varsin yksityis-
kohtainen toimintamalli siihen, kun vuokraa tar-
vitsee korottaa vuokrasuhteen aikana, eika vuok-
rankorotuksista ole vuokrasopimuksessa lainkaan
sovittu. Samoin vuokrankorotuksesta on erikseen
sovittava sopimuksen voimassa ollessa silloin, jos
vuokraa on tarpeen korottaa enemman kuin vuok-
rasopimuksessa sovitun korotusperusteen mukaan
olisi mahdollista.

Jos neuvottelut eivat tuota tulosta, eikd vuokraa ole
kuitenkaan ollut tarkoitus korottaa yli kdyvéan ta-
son, vuokranantaja voi hyvan vuokratavan mukaan
irtisanoa sopimuksen.

Hyvén vuokratavan merkitys

Edelld mainitussa tapauksessa vuokranantajasta oli
tosieldmdn oikeusriidassa

tarkedd noudattaa hyvan vuokratavan ohjeita vuok-
rankorotuksista neuvoteltaessa. Vuokranantaja oli

Helsingin hovioikeuden 23.5.2016 antamassa tuo-
miossa nro 784 vuokranantaja oli irtisanonut vuok-
ralaisten sopimukset vuokrankorotuksen perusteel-
la. Vuokrasopimuksen korotusehdot eivdt pitdneet
vuokratasoa vuokrien ja kulujen nousua vastaavana,
joten vuokraa oli korotettava vuokratason jaatya jal-
keen kdyvasta vuokrasta.

Hyvéa vuokratapa -ohjeistuksen mukaan vuokran-
antajan on edelld mainitussa tilanteessa aloitetta-
va neuvottelut vuokralaisen kanssa vahintdan kuusi
kuukautta ennen korotuksen voimaantuloa. Korotus-
ten tulee olla kohtuullisia, eivédtkd ne saa ohjeistuk-
sen mukaan ylittda 15 prosenttia vuodessa muutoin
kuin tilanteessa, jossa kiinteistossa on tehty merkit-
tavid huoneiston vuokra-arvoa kohottavia korjauksia.

ilmoittanut aiotuista korotuksista hyvan vuokrata-
van mukaisesti, ja vuokrankorotukset oli porrastet-
tu siten, ettei vuosikorotus ylittdnyt 15 prosenttia.

Neuvotteluyhteyttd vuokralaisten kanssa ei kui-
tenkaan muodostunut, eivdatkd vuokralaiset suos-
tuneet vuokrankorotuksiin, joten vuokranantaja
irtisanoi sopimukset. Taman jdlkeen vuokralaiset
nostivat kanteen oikeudessa ja vaativat irtisanomis-
ten julistamista tehottomiksi.

Karajaoikeus kiinnitti tuomiossaan huomiota ni-
menomaan hyvéan vuokratavan mukaiseen menet-
telyyn. My0s uusi vuokra katsottiin kohtuulliseksi.
Irtisanomisia ei julistettu tehottomiksi. Hovioikeus
ei muuttanut kdrdjaoikeuden tuomiota. ™
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Jarmo Asikainen, asianajaja
Keijo Kaivanto, Senior Legal Advisor
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Kilpailukieltosopimuksen
yleisena edellytyksend on
tyonantajan toimintaan

tai tyésuhteeseen liittyva
erityisen painava syy.
Kilpailukieltosopimus ja
siiﬁen léheisesti liittyvdt muut
sopimukset on syyta tehdd
huolella. Suositeltavaa on
kéyttdd niitd laadittaessa
tyooikeuden asiantuntijaa.

ilpailukieltosopimuksen yleisend edellytyk-

send on tydnantajan toimintaan tai tydsuh-

teeseen liittyva erityisen painava syy tyoso-
pimuslain 3 luvun 5 §n 1 momentin mukaisesti.
Kilpailukieltosopimusta ei voi tehda ilman todellis-
ta kilpailunrajoitustarvetta, eikd pelkdstdan rajoitta-
maan kilpailua tai estiméan tyontekijoiden siirty-
mistd toisen tydnantajan palvelukseen. Ilman yleista
edellytysta kilpailukieltosopimuksen tekemiseen on
sopimus kokonaisuudessaan mitaton. Edellytykset
koskevat my0s johtamisty6ta ja itsenaisia asiantun-
tijoita, joihin ei lain mukaan sovelleta kilpailukielto-
sopimuksen kestoa ja sopimussakon maarda koske-
via rajoituksia.

TyOsuhteen alkaessa tai sen kestdessd tehty kilpai-
lukieltosopimus voi rajoittaa tyontekijan oikeutta
tehdd tyosopimus uuden tyonantajan kanssa, joka




harjoittaa tyonantajan kanssa kilpailevaa toimintaa.
Sopimus on voimassa enintddn kuusi kuukautta ja
korvausta maksettaessa enintddn vuosi. Sopimuk-
sessa voidaan rajoittaa my0s tyontekijan oikeutta
harjoittaa omaan lukuunsa kilpailevaa toimintaa.

Erityisen painavan syyn arviointi

Tyodsopimuslain 3 luvun 5 §:n 2 momentissa on saén-
nos erityisen painavan perusteen arviointiin. Luette-
lo ei ole tyhjentdvd, silld arviointi on tapauskohtais-
ta ja tarvittaessa kokonaisarviointia.

Momentissa on arviointikriteereind tuotu esiin seu-
raavat seikat: tyonantajan toiminnan laatu, tyon-
antajan suojan tarve, joka johtuu liike tai ammat-
tisalaisuuksien sdilyttamisestd tai tyontekijdlle
jarjestettavasta erityiskoulutuksesta seka tyontekija
asema ja tehtavat.

Kilpailukieltosopimus on yleensa sallittu, jos tyon-
tekijan tyotehtaviin liittyy merkittavasti sellaista tie-
toa ja osaamista, jota kilpailijoilla ei ole yleisesti kay-
tossa.

Liike- ja ammattisalaisuuksien suojan tarve voi olla
peruste kilpailukieltosopimukselle silloin, kun suo-
jan saaminen muulla tavoin ei ole mahdollista. Kil-
pailukieltosopimuksella voidaan turvata my®ds tyon-
antajan asiakkaan liike- ja ammattisalaisuuksia.
Liike- ja ammattisalaisuuksien suojaa voidaan var-
mistaa erilliselld salassapitosopimuksella, jonka voi-
massaolo on sovittu riittdvan pitkélle tydsuhteen
paattymisen jalkeen.

Kiinteistoalalla noudatettava yleisin
peruste kilpailukieltosopimukselle

Kaikilla yrityksilla on yleensa ainakin yksi suojat-
tava kokonaisuus, joka muodostuu asiakastieto-
kannoista, sopimuksista ja toimeksiannoista. Asia-
kaskunnan sdilyttamistavoite voikin olla peruste
kilpailukieltosopimukselle. Yleensa talla perusteel-
la voidaan tehda niin isdnnditsijan kuin kiinteisto-
valitystehtdvida hoitavan myyntiedustajan kanssa
kilpailukieltosopimus, joka koskee myods tydsuh-
teen pddttymisen jalkeista aikaa. (ks. KKO 2003:119;
myyntiedustajan kanssa tehty kilpailukieltosopimus
oli pateva ja Helsingin HO 20.2.2014/395).

Tyonantajan kustantama erityiskoulutus voi olla pe-
rusteena kilpailukieltosopimukselle, jos tyonanta-
ja on panostanut tyontekijan koulutukseen palkan,
koulutusmaksujen tai vapaan muodossa. Tydnanta-
jan tarjoama tavanomainen ammatillinen jatko- tai
tadydennyskoulutus tai perehdyttamiskoulutus eivét
oikeuta kilpailukieltosopimukseen. Tyontekijan itse
hankkima ja kustantama koulutus ei yleensa ole pe-
ruste kilpailukieltosopimukselle, ellei tyonantaja ole
esimerkiksi antanut palkallista vapaata koulutuksen
tai siihen liittyvan opiskelun ajaksi.

Riippumatta edellisestd, voi tyonantaja tehda tyon-
tekijan kanssa vahimmaispalvelusopimuksen, jossa
sovitaan koulutuskustannusten korvaamisesta siina
tapauksessa, ettei tyontekijan tyosuhde kestd sovit-

KILPAILUKIELTOSOPIMUKSIIN
VOI OLLA SYYNA MM. ASIAKAS-
KUNNAN SAILYTTAMINEN,
TYONANTAJAN KUSTANTAMA
ERITYISKOULUTUS,
LIIKESALAISUUKSIEN SUOJA TAI
TYONTEKIJAN ASEMA.

tua vahimmaisaikaa koulutuksen jalkeen. Sopimuk-
sen patevyys ei edellyta kilpailukieltosopimuksen
yleisten edellytysten tayttymistd ja toisaalta sopimus
voidaan tehda tyontekijan asemasta riippumatta (ks.
KKO 1989:75). Vahimmaispalvelusopimuksia kayte-
tdan yleisesti yritysten hankkiessa koulutusta isan-
nditsijoilleen ja kiinteistovalittdjilleen.

Tyontekijan asema ja tehtavat vaikuttavat painavaa
syyta arvioitaessa. Mitd vastuullisemmassa, itsenai-
semmassé ja korkeammassa asemassa tyontekija on,
sitd perustellumpaa on kilpailukieltosopimuksen te-
keminen. Talloinkin edellytetdén, ettd tyontekija saa
haltuunsa kilpailullisesti tarkeda tai suojattavaa tie-
toa tai hénelle karttuu tydsuhteen aikana kilpailul-
lisesti merkittdvdd osaamista. Suorittavaa tyota te-
kevan tyontekijan kanssa kilpailukieltosopimuksen
tekeminen on harvoin perusteltua (ks. KKO 2014:50;
kilpailukieltosopimus ei ollut pateva)

Kilpailukieltosopimuksen sitovuus

Kilpailukieltosopimus on voimassa, jos tyontekija ir-
tisanoutuu tai tyontekijan tydsopimus irtisanotaan
tai puretaan tyontekijasta johtuvasta syysta tai jos
tyonantajan tai tyontekijan aloitteesta tehty maara-
aikainen tyosopimus paattyy. Kilpailukieltosopimus
ei ole voimassa, jos tydsuhde paattyy tyonantajasta
johtuvasta syystd, kuten esimerkiksi tuotannollisista
ja taloudellisista syista.

Toimitusjohtajiin ei sovelleta tyosopimuslakia, joten
heidan kanssaan voidaan sopia kilpailukielloista so-
pimussuhteen paattymisen jalkeiseltd ajalta tydsopi-
muslain sddnnoksista riippumatta. Patevyys- ja koh-
tuullisuusndkdkohdat tulee kuitenkin huomioida
niin sanotun oikeustoimilain mukaan.

Rekrytointikielto ja houkuttelukiellot liittyvat lahei-
sesti kilpailulta suojautumiseen. Nailla sopimuksilla
pyritdan estimaan yleensd johtotehtdvissd toimivia
avainhenkilditd rekrytoimasta tai houkuttelemasta
yrityksen tyontekijoitda mukanaan yritykseen, johon
héan on siirtynyt. Téllainen rekrytointikieltosopimus
sopimussakkoineen on katsottu myds tydsuhteessa
olevan osalta patevaksi Helsingin hovioikeuden an-
taman ratkaisun perusteella (17.3.2017/339). Kysei-
sessd tapauksessa sopimussakon kohtuullisuutta ei
arvioitu, koska kanne hylattiin silld perusteella, ettd
vastaaja oli jadvannyt itsensd kaikesta rekrytoinnista
yrityksessd, johon han oli siirtynyt johtotehtaviin.
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Aki Rosén, asianajaja ja Joel Sariola, asianajaja

htio tai toinen osakkeenomistaja voi aset-

taa muutostyolle ehtoja, jos muutosty6 voi

vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa muu-
ta haittaa yhtiolle tai toiselle osakkeenomistajalle.
Muutosty6 voidaan jopa kieltdd, jos tydn suoritta-
minen olisi kohtuutonta aiheutuva haitta ja osak-
keenomistajalle koituva hy6ty huomioiden.

Taloyhtion hallituksella ei ole harkintavaltaa sen
suhteen, haluaako se hakea osakkeenomistajan
huoneistossa tehtdville muutokselle esimerkik-
si rakennuslupaa, eikd taloyhtiolld ole asunto-osa-
keyhtiolain perusteella oikeutta kieltdid muutoksen
tekemistd ilman perusteita. Esimerkiksi (vuoden
1926 asunto-osakeyhtidlain aikana annetussa rat-
kaisussa) KKO 1985 II 14 korkein oikeus katsoi, ettd
taloyhtion oli haettava rakennuslupa ja hyvaksyt-
tavd muutos, jolla asuinhuoneiston kylpyhuonee-
seen rakennettiin sauna, koska muutos ei aiheut-
tanut haittaa muille osakkaille eikd vahingoittanut
rakennusta.

Osakkaan muutostyot voivat koskea my®os taloyh-
tion kunnossapitovastuulle kuuluvia rakenteita ja
muita rakennuksen osia. Laissa ei ole maéritelty
kunnossapitoty6td ja muutosty6td, joten joissain ti-
lanteissa voi niiden erottaminen toisistaan olla vai-
keaa. Kunnossapitoa ja muutostyotd koskevat toi-
sistaan poikkeavat sadnnokset.

Joskus taloyhtion kunnossapitotdiden yhteydes-
sd tehddan myos osakkeenomistajan muutostoitd,
jolloin joudutaan pohtimaan eri téiden yhteenso-
vittamista ja toimijoiden vastuukysymyksia. Tyy-
pillinen tilanne on esimerkiksi taloyhtién putkire-
montti, jonka yhteydessd osakkeenomistajilla on
mahdollisuus teettdd muutoksia taloyhtion kylpyti-
loihin valitsemaan niin sanottuun perustasoon.

Ensimmaisessd vaihtoehdossa osakas tilaa muu-
tostyonsa itsendisesti joko taloyhtion valitsemal-
ta urakoitsijalta tai itse valitsemaltaan urakoitsi-
jalta. Osakkeenomistaja sopii tyon suorittamisesta
ja maksaa kustannukset urakoitsijalle urakkasopi-
muksen mukaisesti. Tyon tilaajana osakkeenomis-
taja vastaa tyon vastaanottamisesta, mahdollisis-
ta reklamaatioista sekd tarvittavan suunnittelun ja
valvonnan jarjestamisesta.

Ongelmallista voi kdytannossa varsinkin suuris-
sa taloyhtidissd olla se, miten taloyhtion valitsema
urakoitsija hallitsee suurta osakasmuutosten maa-
raa. Jos osakkaat taas kayttavat itse valittua ura-
koitsijaa, miten yhteensovitetaan tyovaiheet ja ai-
kataulut ja véltetddn turha tyo, ettei taloyhtion
urakoitsijan tydsuorituksia jouduta valittomasti



niiden valmistumisen jalkeen esimerkiksi purka-
maan muutostyon yhteydessa.

Toisena vaihtoehtona on, ettd taloyhtion urakoitsi-
ja tekee osakkaiden muutosty6t osana taloyhtidn
urakkaa. Etuna urakoitsijalle on vain yksi sopimus-
kumppani, joka vastaa kaikkien tdiden eri vaiheis-
ta. Taloyhtion tehtdvaksi jaa kohdentaa ja peria
muutostdiden kustannukset kultakin osakkaalta.
Koska osakkaan ja urakoitsijan vélilla ei ole sopi-
mussuhdetta, muutostyon virheisiin reagointi, va-
kuudet, takuut ja muut vastaavat vaativat tyota ta-
loyhtiolta.

Taloyhtion nédkokulmasta ensimmaiseksi mainit-
tu vaihtoehto on yleensd selkedmpi. Osakkaan ja
urakoitsijan kannalta taas jilkimmaéinen vaihtoehto
voi olla yksinkertaisempi. Kaytannossa jalkimmais-
td mallia ei kuitenkaan ole jarkevaa kayttasd, kos-
ka vastuusuhteet urakkasopimuksen ja asunto-osa-
keyhtidlain kesken eivét vastaa toisiaan. Taloyhtio
vastaa urakoitsijan suuntaan osakkaan muutostyon
suunnittelusta, tilaamisesta ja maksamisesta, ja osa-
kasta kohtaan taloyhti6 voi joutua vastuuseen ura-
koitsijan tyosuorituksesta ja sen virheesta.

Muutostydilmoitus syytda muistaa

Asunto-osakeyhti6lain mukaan osakkaan on tehta-
va ennen tyon aloittamista muutostydilmoitus talo-
yhtidlle, jos yhtiolla tai toisella osakkeenomistajalla
on oikeus kieltdd muutostyd tai asettaa sille ehtoja
ja tyo voi vaikuttaa yhtion tai toisen osakkaan vas-
tuulle kuuluviin rakennuksen tai huoneiston osiin.
Kéaytannossa siis padosaa muutoksista koskee il-
moitusvelvollisuus.

Saatuaan muutostydilmoituksen on taloyhtion tai
toisen osakkeenomistajan viivytyksettda ilmoitetta-
va muutostydilmoituksen tehneelle osakkaalle tyon
sallimisesta ja tyotd koskevista ehdoista tai tyon
kieltamisesta. Yhtion tai toisen osakkeenomistajan
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on annettava ilmoitus kannastaan kirjallisesti, jos
osakkeenomistaja niin pyytaa. Kielteinen paitds on
myds perusteltava.

Muutosty6ilmoitus tulee asunto-osakeyhtidlain
mukaan tehdd, vaikka osakkaan muutos toteutet-
taisiin taloyhtion suorittaman kunnossapitotyén
yhteydessd. Kdytannossa ilmoituksia ei kuitenkaan
aina tehdd. Osakkaat voivat esimerkiksi toimittaa
omat muutostyotilauksensa taloyhtiolle, jolloin il-
moitusvelvollisuus on téytetty.

Oikeus hyvitykseen

Asunto-osakeyhtiolain (AOYL) 6 luvun 32 §:n 1 mo-
mentin mukaan osakkaalla on oikeus hyvitykseen
siltd osin, kun osakkaan tydstéd koituu taloyhtidlle
sdaastod, kuitenkin enintddan osakkaan vastikeosuu-
den verran. Nayttotaakka yhtion saamasta sddstos-
td on osakkaalla, mikd usein tulee osakkaalle ylla-
tyksena.

Osakkeenomistajan muutostyostd maksama hin-
ta ei yleensd ole sama kuin yhtién saama saasto.
Vaikka osakas remontoisi kylpyhuoneensa putkire-
montin yhteydessd, joudutaan huoneistossa usein
tekemddn yhtion puolesta muita t6itd. Poikkea-
va huoneisto tai yhden huoneiston jattaminen yh-
tion remontin ulkopuolelle saattaa my6s aiheuttaa
muun remontin osalta niin sanottuja vaisto- tai mui-
ta lisikustannuksia, kun tiettyja remonttiin kuulu-
via tydsuorituksia joudutaan “vaistimaan”.

Hyvityksia koskevat riidat liittyvat usein hyvityk-
sen maaraan. Riitoja pystyttdisiin valttdiméaan pa-
remmin, jos toiden tilauksen yhteydessa urakoitsi-
jalta kysytdan arviota muutostyon aiheuttamasta
urakkahinnan laskusta. Talloinkin on kuitenkin hy-
vaa pitdd mielessa, ettd arvio ei ole sitova, vaan hy-
vityksista paattaa yhtiokokous. ™

Ennen tyon aloittamista
osakkaan on tehtiva
muutostydilmoitus
taloyhtiolle, jos yhtiélla tai
toisella osakkeenomistajalla
on oikeus kieltdd muutostyo

tai asettaa sille ehtoja.
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Investors Housen toimitusjohtaja
Petri Roininen kokee kiinteisto-
ja rakennusalan kiehtovaksi sen
yhteiskunnallisen merkityksen
vuoksi. Johtamaansa
kiinteistésijoitusyhtiotd Roininen
lvotsaa yrittdjamdiselld otteella.

koska silld on suuri taloudellinen painoarvo.

Rakennetulla ymparistdlla on liséksi iso yhteis-
kunnallinen merkitys niin yksityisille ihmisille kuin
yrityksillekin.

Kiinteisté- ja rakennusala on mielenkiintoinen,

Nain vastaa kiinteistosijoitusyhtio Investors Housen
toimitusjohtaja Petri Roininen kysymykseen, mika
tekee kiinteistd- ja rakennusalasta kiehtovan.

- Lisdksi tilld alalla pitid hahmottaa yhteiskuntaa ja ym-
mirtid monen eri osa-alueen kytkékset toisiinsa eli toisin
sanoen hallita koko iso kuva, han jatkaa.

Myos kiinteistd- ja rakennusalan markkinatilanne
on Roinisen mukaan tilla hetkelld mielenkiintoinen.
Kaupungistuminen on trendi, joka vaikuttaa asunto-
jen kysyntddn ja rakentamiseen ldpi erilaisten suh-
danteiden. Lisdksi télld hetkelld matala korkotaso
houkuttelee pddomia padomavaltaiselle kiinteisto-
sektorille ja tekee kiinteistdsijoittamisesta kiinnos-
tavan vaihtoehdon.

Alalle lama-ajan kynnyksella

Diplomi-insingorin koulutuksen saanut Roininen tuli
kiinteistd- ja rakennusalalle vuonna 1990, aluksi Suo-
men Konsulttitoimistojen Liitto SKOLiin. Valissa kului
10 vuotta pankkimaailmassa muun muassa yritystutki-
jana ja myyntijohtajana, kunnes hénet pyydettiin takai-
sin kiinteistoalalle vuonna 2004 Spondan johtoryhmaan.
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- Vastasin sielld yhtion toimisto- ja liiketila —bisnekses-
ti, joka muodosti noin 70 prosenttia konsernin liiketoi-
minnasta.

Investors Housen juuret taas ovat jo vuonna 1989 lis-
tatussa Suomen Saastdjien Kiinteistot Oyj:ssd. Pe-
rinteinen kiinteistosijoitusyhtié sai uuden suunnan
vuonna 2014 lopussa, kun Roininen oli mukana te-
kemaéssa julkista ostotarjousta yhtion osake-enem-
mistostd. Yritykselle maariteltiin talléin uusi strate-
gia, johto ja hallitus.

- Lisdksi osaksi SSK:ta liitettiin vuonna 2009 perusta-
mani yhtio Investors House, josta juontaa juurensa yhti-
on tilli hetkelld kiiytdssi oleva nimi. Aloitin tilléin myds
uudistuvan yhtién toimitusjohtajana.

Yrittajémdinen ote johtamiseen

Petri Roininen kuvaa itsedan yrittdjamaiseksi joh-
tajaksi. Tai siihen suuntaan hdn sanojensa mukaan
pyrkii kehittymaan.

- Yrittdjamdisyys tarkoittaa ratkaisukeskeisyyttd, pitkijin-
teisyytti ja keskittymisti olennaisiin asioihin, han sanoo.

Roininen on kirjoittanut aiheesta vuonna 2011 jul-
kaistun kirjan Yrittdjamainen ote johtamiseen. Yrit-
tdgjamainen ote on myods Investors Housen yksi ar-
voista.



“JOHTAJAT OVAT TAMAN PAIVAN
SANKAREITA. OSA JOHTAIJISTA JA

YRITTAJISTA NAUTTII ANSIOISTA,

ARVOSTUKSESTA JA JULKISUUDESTA
TAVALLA, JOKA MUISTUTTAA ROCK-

TAHTIEN IHAILUA JA PALVONTAA.

JOHTAMINEN TYONA ON HAASTAVAA,
MUTTA SAMALLA HUIKEAN
MOTIVOIVAA JA PALKITSEVAA.”

- Roininen kirjassaan Yrittdj@mdinen ote johtamiseen

Roininen jakaa johtamisen perinteisesti kolmeen
osaan: strateginen, operatiivinen ja ihmisjohtami-
nen. Han kuitenkin vierastaa ajatusta, ettd niitd voi-
si erottaa toisistaan.

- Osa-alueiden painoarvo vaihtelee kylli tilanteen mu-
kaan, ja yksi haaste johtamisessa onkin hahmottaa, mikd
osa-alue kussakin tilanteessa painaa eniten.

Roinisen ndkemys on, ettd strategista johtamista tar-
vitaan, jotta ymmarretddn mihin maailma on menos-
sa ja miten yritys menestyy myos tulevaisuudessa.
Operatiivinen johtaminen on péatoksia siita, miten
asioita tehdédan tandan hyvin, laadukkaasti ja tehok-
kaasti. IThmisten johtaminen on yhteistyossa teke-
mistd niin organisaation sisdlla kuin sidosryhmien
kanssa.

Roininen painottaakin erityisosaamista omaavien
yhteistydkumppaneiden merkitystd monimuotoisel-
la alalla ja viittaa muun muassa yhteistychén Kuha-
nen, Asikainen & Kanervan kanssa.

Kokemus kerryttda osaamista

Investors Housen toinen arvo on osaaminen. Roi-
ninen painottaa kokemuksen merkitysta erityisesti
alan laaja-alaisuuden vuoksi. Kokemus ei Roinisen
mukaan takaa osaamista, mutta osaaminen kehittyy
yleensd kokemuksen kautta.

- Meillid on kuuden hengen johtoryhmissdi yhteensd noin
150 vuotta alan kokemusta, ja me niemme osaavan ja ko-
keneen johtoryhmin tirkeind toiminnallemme.

Investors Housen kolmas arvo lahtee siita, ettd kan-
nattava toiminta on kaiken lahtokohta.

- Osakeyhtiolain viides pykilikin sen sanoo; osakeyhtion
tarkoitus on tuottaa voittoa osakkeenomistajille, hiin sanoo.

Jarjestotoiminta ldhella syddnta

Jarjestotoiminta on Roiniselle vastapainoa tydl-
le ja tapa rentoutua. Han on ollut jo toistakymmen-
td vuotta mukana RAKLI ry:n luottamustehtévissa.
Viimeiset neljd vuotta Roininen on toiminut RAKLIn
Yhdyskunta ja infra -johtoryhmén puheenjohtajana.

- Vaikka toiminta liippaakin ldheltd tyotini, koen sen
myds hyvin virkistdvind. Olen ollut myds hieman muka-
na poliittisessa toiminnassa, muun muassa edelliselld val-
tuustokaudella Helsingin valtuuston varajdsenend.

Jarjestotoiminnan lisdksi hyvéa vastapainoa tyolle
ovat perhe ja urheilu. Yleisurheilu- ja juoksukilpailu-
taustaa omaava Roininen on alkanut taas juosta kun-
toilumielessa maratoneja ja puolimaratoneja. Tama
sopiikin kiinteistdsijoittamisen ammattilaiselle - si-
joittamistahan kuvataan myd&s usein maratonlajiksi.
|
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ARKISTEN ASIOIDEN KAUNEUTTA

Kaisa Majava, toimittaja

péivaisid asioita, jotka muuntuvat hénen tdissdan

tarinoiksi ja symboleiksi. Maaranen kertoo inspi-
roituvansa vaikka kotona nurkissa pyorivista poly-
hiukkasista.

|isa Maarasen tdissa toistuu usein arkisia ja joka-

- Polyhiukkasissa nden symboliikkaa vaélitilassa ole-
vaan aineeseen. Sellaisen menneen kertymaan, josta
ihmiset haluavat péésta eroon, han kertoo.

Viime aikoina Maaranen on maalannut varastoissa ja
ruokakaupoissa olevia tavararyhmid, joissa hédn taas
nédkee symboliikkaa ihmisten ryhmittymiseen esi-
merkiksi erilaisiin yhteis6ihin.

Maaranen kokee myds luonnon ldsndolon tdissdan
tarkedksi ja ajankohtaiseksi, ja teoksissa nakyykin
usein elementtejd luonnosta.

- Viimeaikaisissa teoksissani luonnolla on ollut usein
ulkopuolisen tarkkailijan rooli ihmisen maailmassa.
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Maaranen kuvailee maalauksiaan monimerkityksel-
lisiksi.

- Haluan jattda myos tulkinnalle tilaa ja olla avaamat-
ta liikaa kaikkia tasoja.

Suunnitteluty6 alkaa digitaalisesti

Maaranen keréa arjessa liikkuessaan havaintopank-
kia ottamalla kdnnykallad inspiraatiokuvia erilaisis-
ta asioista. Usein han aloittaa teoksen suunnittelun
piirtamalld ja siirtamalla piirroksen kuvankasitte-
lyohjelmaan, jossa hdn sommittelee ja suunnittelee
tulevan teoksen varimaailmaa.

- Usein teos kuitenkin alkaa ja saakin alkaa maala-
tessa elad omaa elamaansa, eikd aina noudata alku-
peréista suunnitelmaa.

Maalausprojektien pituudet ideasta valmiiksi tyoksi
vaihtelevat paljon. Maaranen maalaa usein useam-
paa teosta kerralla.




Kuvataideakatemiassa opintojaan  viimeisteleva
Maaranen kertoo maalaavansa paljon oljyvareill,
mutta inspiroituneensa viime aikoina yhd enemman
temperamaalauksesta.

- Temperatekniikassa maaliaine tehd&an itse kdyt-
tamalla varien sideaineena esimerkiksi munankel-
tuaista. Télla tekniikalla maalausjéljestd tulee hie-
man hohtavampi ja matampi kuin syvemman ja
kiiltivimmaén jéljen tekevasta oljyvareista, han ker-
too.

Maaranen kehuu Kuvataideakatemian materiaali-
opin opettaja Malla Tallgrenia, joka on inspiroinut ja
opettanut kokeilemaan erilaisia reseptejd tehda itse
vareja.

- Téméa varimaailma on ihan oma maailmansa, jos-
sa voisi seikkailla loputtomiin ja kokeilla uusia juttu-
ja. Haaveenani olisikin alkaa itse tehda vield enem-
man varipigmenttejd luonnon omista raaka-aineista.

Viime vuonna Maaranen osallistui kahden muun
maisteriopiskelijan kanssa Belgiassa jarjestettyyn eri
taideakatemioiden yhteisndyttelyyn. Nayttelyn yh-
teydessa jarjestetyssa kilpailussa Maaranen sijoittui
toiseksi.

- Vaikuttaa siltd, ettd varsinkin Keski-Euroopassa
maalauksella on nykytaiteen vélineend vahvempi
asema kuin Suomessa talla hetkelld, han sanoo.

Maaranen nékee kotimaisissa teoksissa selvid eroja
jo ruotsalaiseen taiteeseen verrattuna. Han kokee
kansainvaliset kontaktit rikkaudeksi, ja tulevaisuu-
dessa Maaranen mahdollisesti suuntaakin hake-
maan kokemuksia néayttelyistd ja taitelijaresidens-
seistd Suomen ulkopuolelta.
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elsingin Tédhtitorninmaéelld kohoava Helsingin
observatorio on kaunis rakennus, mutta ennen
kaikkea oman aikansa suunnittelun todellinen

taidonnayte. Observatoriolla oli omana aikanaan tar-
ked merkitys koko Helsingin kaupungille.

Vuonna 1834 valmistunut observatorio rakennet-
tiin tahtitieteen tutkimusta varten, ja kayttotarkoitus
madritteli suunnittelua alusta asti taitavasti ja tarkas-
ti mietittyihin yksityiskohtiin asti.

Rakennuksen suunnitteli arkkitehti C. L. Engel yh-
teistydssa professori F. W. A. Argelanderin kanssa,
joka oli Suomen ensimmainen tahtitieteen professori.
Kaksikon ansiosta rakennuksesta tuli, ei pelkastdan
seinat tahtitieteen tutkimukselle, vaan tutkimusta ai-
nutlaatuisesti tukeva koneisto.

Engel piirsi observatorioon muun muassa ensimmai-
sen kerran observatorioiden historiassa rakennustai-
teellisena elementtind kolme havaintotornia, jotka
olivat kaikki kdantyvia. Havaintosali eli meridiaani-
sali suunniteltiin tasmallisesti lansi-itd-suuntaisek-
si, jotta kattoon saatiin tehtya yhta tasmallisesti poh-
jois-etela-suunnassa oleva avattavia kattoluukkuja
téhtien tarkkailua varten.

Havaintosalissa suuret, oman aikansa huipputek-
niikkaa edustavat tdhtitieteelliset havaintolaitteet
ovat yhd alkuperdisilld paikoillaan. Mittalaitteistoa
tukevat jalustat ulottuvat aina peruskallioon asti. Ha-
vaintolaitteilla ja muulla lattiapinta-alalla on toisis-
taan erilldan olevat perustukset. Perustukset on lisak-
si rakennettu niin, ettd samalla kun ne tukevat lattiaa,
ne myos tasaavat lampotilavaihteluja mittalaitteiden
perustuksissa.

Télla kaikella pystyttiin eliminoimaan esimerkiksi
kdvelyn aiheuttaman tarinan ja lampétilavaihtelujen
aiheuttamat mittavirheet. Lisdksi mittavirheiden es-
tamiseksi havainnot tehtiin aina vallitsevassa ulko-
lampétilassa, myds kovilla talvipakkasilla.

Rakennuksen ainutlaatuisesta toteutustavasta kertoo
se, ettd rakennuksen piirustuksia on hyédynnetty ym-
péri maailmaa. Ensin Engelin piirustukset toimivat
pohjana Vendjan Pulkovan observatoriolle, ja sitd myo-
ta piirustuksia hyodynnettiin eri puolilla maailmaa.

Helsingin observatoriota alettiin rakentaa, kun Turun
Akatemia paloi Turun suurpalossa vuonna 1827, ja
Keisari médérasi Akatemian muuttamaan yliopistoksi

Helsinkiin ja sitd myo6td my0s observatorion siirret-
tavaksi sen mukana. Argelander 16ysi rakennukselle
sopivan paikan Helsingin ulkolaidalta, eteldiselta Ul-
ricasborgin vuorelta, Unioninkadun paasta. Tarkein-
td rakennuksen paikalle oli esteeton ndkoala eteldi-
selle taivaalle.

Observatoriolla oli tarked merkitys koko kaupungil-
le. Téhtien tunnettujen koordinaattien avulla obser-
vatoriossa pystyttiin maarittamaan tarkka kellonai-
ka. Joka paiva kello kaksitoista keskitornin huipulla
olevasta tangosta pudotettiin aikapussi keskipdivan
aikamerkiksi. Tarkka aika oli erityisen tdrkea sata-
masta lahteville, tdhtien koordinaattien mukaan na-
vigoiville laivoille. My®ds junaliikenne toimi taméan
aikamerkin mukaisesti vieden samalla tietoa tarkasta
ajasta my0s muihin kaupunkeihin.

Havaintotoiminta loppui observatoriossa 1960-luvun
lopulla, silla Helsingin kasvettua sen valot olivat al-
kaneet haitata tdhtitieteellisia havaintoja. Havainto-
toiminta keskittyi 1970-luvulta alkaen Kirkkonum-
men Metsdhoviin ja siitd edelleen ulkomaille, silld
Suomen ilmasto ei enda tarjonnut riittdvan hyvia ha-
vainto-olosuhteita. Vuonna 1969 niin sanotussa ob-
servatorion valtauksessa opiskelijat ja henkilokunta
vaativat rakennuksen kokonaan opetuksen ja tutki-
muksen kayttoon. Tahadn asti rakennus oli toiminut
my0s istuvan tahtitieteen professorin virka-asuntona.

Yliopiston uudistusten seurauksena tahtitieteen lai-
tos liitettiin osaksi fysiikan laitosta Kumpulan kam-
pukselle vuonna 2009, ja observatorio peruskorjattiin
vuosina 2011-2012. Korjausta varten tehtiin raken-
nushistoriallinen selvitys, ja varianalyysien avulla
pyrittiin mukailemaan esimerkiksi vanhojen seinien
varisavyjd. Rakennus on ulko- ja sisétiloiltaan tiukas-
ti suojeltu.

Nykyaan tiloissa toimii Helsingin yliopistomuseon
tahtitieteen yleisokeskus, jonka nayttelyissa yleiso-
vierailijoita kdy 10000-15000 vuosittain. Observato-
rion itasiivessd on yleisokeskuksen vuokrattavat ti-
lat erilaisten tilaisuuksien, kuten juhlien ja kokousten
jarjestamiseen. Yleisokeskuksen lisdksi rakennukses-
sa on télla hetkelld vuokralaisina Tdhtitieteellinen yh-
distys Ursa ry ja Yliopiston Almanakkatoimisto seka
lansisiiven ravintola.

Tekstia varten on haastateltu Observatorion paallik-
koa Paivi Harjunpaata ja padopasta Paula Kyyroa.
Lisatietoa: www.observatorio.fi
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1. Sahkdinen asunto-
osakerekisteri (ASREK)

ASREK-hankkeen tavoitteena on,

ettd vuoden 2019 alusta alkaen uu-
sille perustettaville asunto-osakeyh-
tidille ei enda paineta osakekirjoja
vaan omistus ja hallintaoikeus merki-
tddan sahkoiseen rekisteriin. Vanhojen
asunto-osakeyhtiéiden huoneisto-,
osake- ja osakastiedot on tarkoitus
siirtda rekisteriin vaiheittain vuodes-
ta 2019 alkaen, ja Suomen kaikkien
noin 80 000 asunto-osakeyhtion ja
noin miljoonan osakehuoneiston tie-
tojen arvioidaan olevan sahkdisessa
rekisterissa vuonna 2025. Hankkeen
toteuttaminen edellyttad muutok-

sia voimassa olevaan lainsaadantoon,
kuten asunto-osakeyhtiélakiin, asun-
tokauppalakiin, kaupparekisterila-
kiin ja YTJ-lakiin. Esitys tarvittavista
muutoksista on lahdossa lausunto-
kierrokselle kevéalld 2018, ja muu-
tokset on tarkoitus kasitellda eduskun-
nassa syksylla 2018.

Lisdtietoa hankkeen etenemisestd on saa-
tavilla Maa- ja metsdtalousministerion
verkkosivuilta osoitteesta: mmm.fi/asrek

2. Muuttuvat
rakentamismadraykset

Rakentamista koskevat asetukset uu-
distettiin vuoden 2017 aikana vuonna
2013 voimaan tulleen maankaytto- ja
rakennuslain muutoksen (958/2012)
mukaisesti. Aiempia Suomen raken-
tamismaardyskokoelman maarayksia
ja ohjeita voidaan siirtymaajan puit-
teissa soveltaa, kunnes uudet sdan-

nokset on annettu. Siirtyméasaan-
noksen viiden vuoden maardaika
umpeutui 31.12.2017. Uudistuksen
keskeisena tavoitteena on rakenta-
mista koskevan sddntelyn selkeys
sekd sen soveltamisen yhtendisyys ja
ennakoitavuus. Uudistuksen yhtey-
dessa sadntelyd vahennettiin. Ase-
tukset tulevat voimaan vuoden 2018
alusta.Asetuksen lisdksi julkaistaan
aina perustelumuistio, joka taustoit-
taa sdddosvalmistelua ja siséltaa py-
kélakohtaiset perustelut. Asetus-

ten ulkondkd muuttuu merkittavasti,
koska tekstiin tulee vain velvoittava
osuus. Jatkossa asetusten rinnalla an-
nettavilla ohjeilla ei ole juridista sito-
vuutta, vaikka ne kootaankin raken-
tamismaardyskokoelmaan.

Lisédtietoa muuttuvista rakentamismé&ara-
yksistd on saatavilla Ymparistoministeri-
on verkkosivuilta osoitteesta: www.ym.fi/
rakentamismaaraykset

3. Kolmiulotteinen
kiinteistonmuodostus

Perinteiset kiinteistot eli ns. perus-
kiinteistot on maaritelty kaksiulot-
teisesti (2D): pituus kertaa leveys.
Kolmiulotteisten (3D) kiinteist6jen
my6td mukaan tulisi myos korkeus-
ulottuvuus. 3D-kiinteistoksi voitai-
siin jatkossa muodostaa esimerkik-
si maanalainen tila, johon voidaan
sijoittaa esimerkiksi parkkiluola, tai
kauppakeskuksen katolle asuinker-
rostalo omalle tontilleen. Lahtotilan-
ne olisi perinteinen kiinteisto, josta
lohkotaan 3D-kiinteist6. 3D-kiinteis-
téjen kayttéonotolla ei muutettaisi



perinteisen 2D-kiinteiston olemusta
eika téllaisen kiinteiston oikeudel-
lista ulottuvuutta. 3D-kiinteisto oli-
si kolmiulotteisesti maaritelty suljettu
tila, joka voitaisiin rajata perinteises-
td kiinteistosta. Tallaisen kiinteiston
omistuksen tai hallinnan siirtymi-
nen vaatisi nykyiseen tapaan omista-
jan tahtoa tai muuta lainsdadantoon
jo nyt sisdltyvaa oikeusperustetta.
Mitéaan uusia oikeudellisia perustei-
ta kiinteistonomistajien omaisuuden-
suojan rajoittamiseksi ei 3D-kiinteis-
téjen vuoksi ole suunnitteilla.

Luonnos hallituksen esitykseksi on kay-
nyt lausuntokierroksella kevaalla 2017.
Lausuntopyyntd ja luonnos hallituksen
esitykseksi ovat saatavilla Maa- ja metsa-
talousministerion verkkosivuilta: mmm.fi

4. Asunto-osakeyhtiéiden
purkava lisdrakentaminen

Asunto-osakeyhtion purkavalla lis&-
rakentamisella tarkoitetaan raken-
nushanketta, jossa yhtion omista-
ma vanha asuinrakennus puretaan
ja tilalle rakennetaan sitd suurempi
kerrosala ja enemmaén asuntoja. Oi-
keusministerion tekemasta selvityk-
sestd ja arviomuistiosta jarjestettiin
avoin lausuntokierros vuoden 2017
alussa. Lausuntojen perusteella pur-
kavan lisarakentamisen mahdolli-
suuksien aito tukeminen edellyttdisi
asunto-osakeyhtiélain muuttami-
sen lisdaksi hankkeisiin vaikuttavien
muiden sddadosten tarkistamista ja
kdytantojen selventamistd. Tallaisi-
na mainittiin mm. vero- ja maankayt-
tolainsdadanto ja -kaytannot. Lau-

adantohankkeet

sunnonantajien mukaan purkavan
lisdrakentamisen toimivuuden
edellytyksena on lainsdddanto-
muutosten lisdksi riittavan kat-
tava ohjeistus, hyvien toiminta-
mallien luominen (mukaan lukien
projektin hallinta, talous ja toteu-
tuksen valvonta) ja kaikkien osa-
puolien sitoutuminen kdytannon
toimintaan. Tehtyjen havaintojen
perusteella oikeusministeri aset-
ti 2.10.2017 tyéryhman valmistele-
maan purkavan lisarakentamisen
helpottamista. Lain muutosta val-
mistelevan tydryhman ja seuranta-
ryhmaén toimikausi kestdaa vuoden
2018 huhtikuun loppuun. Tavoit-
teena on, etta oikeusministeri vie
lain muutoksen valtioneuvoston
késittelyyn syksyn 2018 aikana.

5. Asumisoikeusjarjestelman

(ASO) uudistaminen

Hallitusohjelman mukaisesti asu-
misoikeusjarjestelmaa uudistetaan
itsendisend hallintamuotona rahoi-
tuksen, asukasvalinnan ja haku-
prosessin osalta. Lakiehdotuksen
mukaan ASO-asuntojen jonotuk-
sessa voitaisiin siirtyd maaraaikai-
siin jarjestysnumeroihin. Nume-
ro olisi voimassa yhden vuoden
kerrallaan. Jonotusjarjestelmés-

td tulisi valtakunnallinen, ja sitd
hoitaisi Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskus ARA. Asukasva-
linnan tekisivat omistajayhtiot
ARA:n antaman vuoronumeron
perusteella. Vanhoille jonottajille
varattaisiin kohtuullinen siirtyma-
aika uuteen jarjestelmaan. Uudis-
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tus lisdisi ASO-asukkaiden mahdol-
lisuuksia vaikuttaa yhtion asioihin.
Lakiehdotuksen mukaan asukkai-
den yhteistydelimen tulisi voida jat-
kossa osallistua yhtidtason asioiden
kasittelyyn. Asukashallinto hyvak-
syisi ASO-talojen korjaus- ja rahoi-
tussuunnitelman, hoitojarjestelmia
koskevat muutokset ja kilpailutuk-
set sekd periaatteet kayttovastikkei-
den tasaukselle. Jos asumisoikeus-
yhtion omistamalle rakennukselle

ei olisi enda kysyntda ASO-talona ja
se olisi taloudellisissa vaikeuksis-

sa, sen hallintarakennetta tulisi voida
muuttaa. Jos tiukat ehdot tayttyisivat,
ASO-sopimukset voitaisiin viimeise-
né keinona irtisanoa. Irtisanomiseen
tarvittaisiin ARA:n lupa. Tallaisessa
tilanteessa ASO-asukkaan asema tur-
vattaisiin takaamalla télle oikeus lu-
nastaa asuntonsa omakseen, tarjo-
amalla vastaavaa ASO-asuntoa tai
vuokrasopimusta.

6. Asuntorakentamisen
korkotukijarjestelman
kehittdminen

Hallituksen esityksen tarkoitukse-
na on muuttaa korkotukijarjestel-
mad koskevia saannoksia siten, ettd
tukijrjestelma toimisi nykyista te-
hokkaammin, valtion maksama tuki
ja asuntojen kayttoon liittyvat rajoi-
tukset olisivat paremmin tasapainos-
sa keskendan ja tukijédrjestelméa kan-
nustaisi rakennuttajia tuottamaan
kohtuuhintaisia vuokra- ja asumis-
oikeusasuntoja nykyistd enemman.
Korkotukijarjestelmaa kehittamalla
lisattdisiin edellytyksia kohtuuhintai-
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selle vuokra- ja asumisoikeusasunto-
tuotannolle suurissa kaupungeissa ja
kasvukeskusseuduilla. Kohtuuhin-
taisen asuntotarjonnan lisddntymi-
nen parantaisi pieni- ja keskitulois-
ten kotitalouksien mahdollisuuksia
16ytaa niille sopivia asumisratkai-
suja, ja samalla parannettaisiin tyo-
voimansaantia ja elinkeinoeldméan
kilpailukykya kasvukeskusalueilla.
Lakiesitys on tarkoitus antaa edus-
kunnalle kevatistuntokauden 2018
alussa.

7. Sahkaiset panttikirjat

Heindkuusta 2017 alkaen uusista
kiinnityksista annetaan panttikirjoja
vain sdhkoisessd muodossa ja kiinni-
tyksid muutettaessa vanhat kirjalli-
set panttikirjat muunnetaan sahkai-
siksi. Sdhkoisid panttikirjoja ei enada
muuteta hakemuksesta kirjalliseen
muotoon. Vanhoja kirjallisia pant-
tikirjoja ei voi enaa siirtymékauden
jalkeen 1.1.2020 alkaen kayttaa uu-
den luoton vakuutena. Luottoa haet-
taessa on haettava joko uusia kiin-
nityksid, joista annetaan sahkoiset
panttikirjat, tai vanhojen kirjallis-
ten panttikirjojen muuntamista sah-
koisiksi.

Kiinteistonomistajan, jolla on van-
hoja kirjallisia panttikirjoja luoton
vakuutena esimerkiksi pankissa,

ei tarvitse ryhtya erityisiin toimiin
lainmuutoksen takia, ellei han ha-
lua kdyttaa panttikirjoja uuden luo-
ton vakuutena. Luotonantajat voivat
kuitenkin hakea hallussaan olevien

vanhojen panttikirjojen massamuun-
tamista sdhkoisiksi nykyistd helpom-
malla menettelylla.

8. Uusi rahanpesulaki

Uudella rahanpesulailla pannaan
tdytantoon rahanpesua ja terrorismin
rahoittamisen estamista koskeva
Euroopan parlamentin ja neuvoston
direktiivi eli niin sanottu neljas ra-
hanpesudirektiivi. Uuden lain kes-
keisend periaatteena on riskiperustei-
suus, jolla tarkoitetaan sitd, ettd lain
soveltamisalaan kuuluvat toimijat
velvoitetaan arvioimaan omaan toi-
mintaansa liittyvid rahanpesun ja ter-
rorismin rahoittamisen riskeja ja mi-
toittamaan omat toimintatapansa
ndiden riskien mukaan. Riskiperus-
teisuus mahdollistaa rahanpesulain
velvoitteiden joustavan soveltami-
sen moninaiseen ilmoitusvelvollis-
ten joukkoon. Laki velvoittaa kaikkia
ilmoitusvelvollisia laatimaan riski-
arvion 1.1.2018 mennessa. Téllainen
ilmoitusvelvollinen voi olla esimer-
kiksi kiinteistonvalittdjayritys.

9. EU:n yleinen tietosuoja-
asetus (GDPR)

Yleinen tietosuoja-asetus on tullut
voimaan 24.5.2016 ja sen soveltami-
nen alkaa 25.5.2018, jolloin henkils-
tietojen késittelyn tulee olla yleisen
tietosuoja-asetuksen mukaista. Tal-
14 hetkella sovellettavan henkilotie-
tolain padperiaatteet sdilyvat yleises-
sd tietosuoja-asetuksessa. Yleisessa



tietosuoja-asetuksessa on kuitenkin
myds uusia velvoitteita rekisterinpi-
tajélle ja oikeuksia rekisterdidylle.

Uudistuksen asettamista velvoitteis-
ta on saatavilla runsaasti tietoa ver-
kossa, minka lisaksi mm. oikeusmi-
nisterid on julkaissut oppaan 4/2017
”Miten valmistautua EU:n tietosuo-
ja-asetukseen?” yhdessa tietosuoja-
valtuutetun toimiston kanssa. Op-
paassa annetaan ohjeita ja neuvoja
siitd, miten henkilotietoja tulee kasi-
telld yleisen tietosuoja-asetuksen mu-
kaisesti. Oppaassa kerrotaan muun
muassa henkil6tietojen kasittelyn ar-
vioinnista ja oikeusperusteista, tie-
tosuojaperiaatteiden toteuttamisesta
seké tietoturvaloukkauksiin valmis-
tautumisesta.

10. Tydaikalain vudistaminen

Ty6- ja elinkeinoministeri aset-

ti 28.6.2016 kolmikantaisen tyoryh-
maén selvittdmaan tydaikasaantelyn
kokonaisuutta ja valmistelemaan esi-
tykset jolla paivitetddn tyoaikalain ja
sen jdlkeen vuosilomalain sadannokset
2020- luvun tarpeisiin. Tydryhma sai
tyonsa tydaikalain osalta valmiiksi
kesdkuun loppuun 2017 mennessa.

Mietinndssd ehdotetaan saddettavak-
si uusi tyoaikalaki, joka korvaisi vuo-
den 1996 tybaikalain. Esityksen ta-
voitteena on ajantasaistaa tydaikalaki
vastaamaan elinkeinorakenteen ja
tyon tekemisen tavoissa tapahtunei-
ta muutoksia sekd tehda tydaikadi-
rektiivistd ja muista kansainvalisista

reunaehdoista johtuvia tarkistuk-
sia. Pddperiaatteiden osalta esityk-
sessd on pidattdydytty voimassa
olevan tyoaikalain sdéntelytavas-
sa. Laissa saddettaisiin uudes-

ta joustotydaikaa koskevasta tyo-
aikamallista ajasta ja paikasta
riippumattomassa tydssa. Jousto-
tyOaika olisi ennen kaikkea tyon-
antajan ja tyontekijan valiseen
luottamukseen perustuva tydaika-
jarjestely. Esityksessa ehdotetaan
lisdksi saannostd, joka mahdollis-
taisi tydaikapankin kadyttdonoton
tyopaikalla niillakin aloilla, joil-
la ei ole tydehtosopimusta tai tyo-
ehtosopimuksessa ei ole tydaika-
pankkimaarayksia. Muutoksia
ehdotetaan my®ds liukuvaan tyo-
aikajérjestelyyn, tyonantajan ja
tyontekijan oikeuteen sopia kes-
kiméddrdisen tyoajan jdrjestelyista.
My0s jaksotyon ja saannollisesti
teetettdva yotyon kayttoalaa eh-
dotetaan tdsmennettavéksi. Vuo-
silomalain muutostarpeiden osal-
ta tydoryhman tulee saada tyonsa
valmiiksi kesdkuun 2018 loppuun
mennessa.

11. Nollatuntisopimuksiin
kaavaillut rajoitukset

Nollatuntisopimuksia ei ole maa-
ritelty laissa, eika niille ole yleises-
sd kielenkaytossakdan vakiintu-
nutta sisdltod. Yleisimmin termilla
viitataan tydsopimukseen, jossa
ty0ajan on sovittu vaihtelevan esi-
merkiksi nollan ja 40 viikkotunnin
valilla. Oleellista ndissd sopimuk-
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sissa on se, ettei sopimus varsinai-
sesti edellytd tyonantajalta tyon
tarjoamista, mutta tydntekija on vel-
vollinen tekem&an ty6ta tydonantajan
sita tarjotessa. Nollatuntisopimuksia
pohtineen tydryhmaén esityksessa eh-
dotetaan muutettaviksi tyosopimus-
lakia, tyoaikalakia sekéa tydsuojelun
valvonnasta ja tydpaikan tydsuojelu-
yhteistoiminnasta annettua lakia. Esi-
tys pyrkii parantamaan vaihtelevaa
tyoaikaa noudattavien tyontekijoi-
den asemaa ja tydsuhdeturvaa. Vaih-
televan tydajan sopimukset rajoitet-
taisiin tilanteisiin, joissa tyonantajalla
on vaihteleva ty6voimatarve. Lisdk-
si tyonantajan olisi vaihtelevan tyo-
ajan sopimuksia kdyttdessadn annet-
tava tyontekijalle arvio ennakoidusta
tyon maarasta.
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Suomen Kiinteistolehdes

Asiantuntijamme kirjoittavat vuosittain
Suomen Kiinteistdlehteen ajankohtaisista
aiheista ja oikeustapauksista.
Kirjoitamamme artikkelit voit lukea
kokonaisuudessaan verkkosivuiltamme
osoitteesta www.kak-laki.fi.

Kirsi Alppi-Takkinen: Ulottuuko
urakoitsijan vastuu takuuaikaa

pidemmalle? (1/2017)

Artikkeli kasitteli korkeimman oikeuden 9.11.2016
antamaa ratkaisua urakoitsijan takuuajan jalkeises-
td vastuusta. Bussivarikko- ja salibandyhallin ra-
kentamista koskeva urakka oli valmistunut marras-
kuussa 2007 ja takuuaika oli pdattynyt lokakuussa
2009. Noin 5 kuukautta takuuajan paattymisen jal-
keen, maaliskuussa 2010, hallin katto painui osit-
tain enimmillddn noin puoli metrid. Tapauksessa
oli riidatonta, ettd painuminen johtui kantavaksi
kattorakenteeksi tarkoitetun profiilipellin valmis-
tajan tietokoneohjelmassa olleesta mitoitusvirhees-
ta. Korkein oikeus joutui ratkaisussaan arvioimaan
sitd, oliko kyseessd laadunvarmistuksen olennai-
nen laiminlyonti.

Kai Haarma: Lunastuksen valttdminen
asunto-osakeyhtiéssa (2/2017)

Artikkeli kéasitteli korkeimman oikeuden 17.1.2017
antamaa ratkaisua, joka liittyi lunastusoikeuteen ti-
lanteessa, jossa asunto-osakeyhtion osakkeista luo-
vutettiin murto-osa yhtion ulkopuolisille tahoille.
Osakkeenomistaja oli myynyt yhden murto-osan
osakkeistaan pojalleen ja toisen murto-osan tdméan
avopuolisolle. Osakkaalle itselleen oli jadnyt kolmas
murto-osa osakkeista. Erds yhtion osakkeenomista-
ja oli madrdajassa esittanyt lunastusvaatimuksen
kaikkien huoneiston hallintaan oikeuttavien osak-
keiden lunastamiseksi. Osakkeenomistaja katsoi,
ettd héanelld on oikeus lunastaa koko osakeryhmai,
koska murto-osuuden lunastaminen johtaisi epa-
tarkoituksenmukaiseen lopputulokseen.

Marina Furuhjelm: Adnileikkurin tuottama
aanimadara — kokonais- vai desimaaliluku?
(3/2017)

Artikkelissa kasiteltiin Helsingin hovioikeuden rat-
kaisua 27.1.2016 nro 107, jossa hovioikeus otti kan-
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taa desimaalia koskevaan kysymykseen. Yhtiojar-
jestyksen mukaan kullakin osakeryhmallad oli yksi
aani eikd yhtidjarjestyksessa ollut aanileikkuria
koskevaa maaraystd, joten sovellettavaksi tuli asun-
to-osakeyhtiolain maardys danileikkurista. Kysei-
sessd yhtiossa saanndsta oltiin sovellettu siten, ettd
dénileikkurin tuottamat murto-osadanet oli pyoris-
tetty lahimpaan alempaan kokonaislukuun. Nain
kullakin osakkeenomistajalla oli ollut kaytossaan
yksi dédni. Todellisuudessa erillisten asuinhuoneis-
tojen ja autotallin hallintaan oikeuttavien osakeryh-
mien osakkeenomistajien danimaéaréa oli ollut 1,2 ja
kahden muun osakeryhmian osakkeenomistajilla
1,0 kummallakin.

Keijo Kaivanto: Tydsopimuslain muutokset

2017 (4/2017)

Artikkeli késitteli vuonna 2017 tydsopimuslakiin
tulleita muutoksia. Uusia muutoksia olivat koeajan
enimmadiskeston pidentaminen kuuteen kuukau-
teen, seka takaisinottovelvollisuuden lyhentaminen
yhdeksasta kuukaudesta neljaan kuukauteen. Mi-
kéli tydsuhde on kuitenkin jatkunut keskeytyksetta
vahintaan 12 vuotta, takaisinottovelvollisuuden pi-
tuus on kuusi kuukautta. Pitkdaikaisty6ttoman voi
vuoden 2017 alusta lukien palkata maérdaikaiseen
tyosuhteeseen ilman perustellun syyn vaatimusta.
Lisdksi kilpailukykysopimuksen perusteella tyon-
antajalle sdadettiin uusia velvollisuuksia tilanteis-
sa, joissa tydnantaja irtisanoo tyontekijoita tuotan-
nollisesta ja taloudellisesta syysta.

Annika Kemppinen: KHO:n p&atés
nro 1789 erityisen tarkastuksen
maaraamisesta (5/2017)

Artikkelissa kasiteltiin korkeimman hallinto-oikeu-
den antamaa ratkaisua tapauksessa, jossa osakas
oli vaatinut erityisen tarkastuksen maaraamista ik-
kunaremontin kustannuksista. Osakas oli epaillyt,
ettei ikkunaremontin kuluja peritty yhtaldisesti kai-
kilta osakkailta, vaan jotkut osakkaat olivat saaneet
hyotya toisten kustannuksella. Osakkaan mukaan
ikkunaremonttiin olisi nostettu mm. suurempi lai-
na ja siten peritty enemman vastikkeita kuin kun-
nostus oli maksanut.



SQ

Aki Rosén: Huoneiston ottaminen yhtion
hallintaan (6/2017)

Artikkeli kasitteli asuinhuoneiston hallintaanot-
toa koskenutta korkeimman oikeuden ratkaisua
2017:22. Taloyhtion yhtidjarjestyksen mukaan yh-
tidn asunnoissa saivat asua sellaiset henkil6t, jot-
ka olivat tayttdneet 55 vuotta, tai sellaiset ruoka-
kunnat, joiden joku jdsen taytti timan ehdon. Alle
30-vuotias henkil6 oli ostanut asunto-osakeyhti-
on osakkeet ja asunut huoneistossa marraskuun
2012 lopusta lukien. Taloyhtio oli ylimaardisessa
yhtiokokouksessa syyskuussa 2014 paattanyt ot-
taa huoneiston yhtién hallintaan kolmen vuoden
madardajaksi. Osakkeenomistaja moitti yhtioko-
kouspaatosta moitekanteella, jonka perusteena oli,
ettd huoneistoa ei kéytetty oleellisesti vastoin yh-
tidjarjestyksen maaraysta ja rikkomuksella oli joka
tapauksessa vain vahdinen merkitys.

Joel Sariola: Astiapesukoneen vuoto,
kuka maksaa pinnoitteet? (7/2017)

Artikkelissa kaisiteltiin astianpesukoneiden vuo-
tojen aiheuttamien korjauskustannusten jakautu-
mista taloyhtion ja osakkaiden kesken, ja Helsin-
gin hovioikeuden 17.8.2017 antamaa ratkaisua nro
980. Poikkeavan tapauksesta teki se, ettd osakas
katsoi tapauksessa yhtion olevan sopimuksen pe-
rusteella vastuussa huoneiston sisdosien korjauk-
sesta. Osakkaan mukaan hén oli sopinut yhtion
korvausvastuusta yhtion isannditsijan seka tekni-
sen isannoditsijan kanssa. Yhtio kiisti sopimuksen
syntyneen, minkd lisdksi yhtio katsoi, ettei isdn-
noitsijélla ole valtuuksia sopia asiasta ilman val-
tuutusta.

Laura Veltheim-Asikainen: Putkiremontti

ja hyvitys (8/2017)

Artikkelissa késiteltiin putkiremontin yhteydessa
maksettaviin hyvityksiin ja osakkaiden itse teke-
miin kylpyhuoneremontteihin liittyvida kysymyk-
sid. Kylpyhuoneremontteja on tehty usein eri ai-
koina, minka johdosta putkiremontin yhteydessa
tulee erikseen harkittavaksi se, milta osin osakkai-
den itsensa teettdmid kylpyhuoneremontteja voi-
daan hyddyntéda yhtion putkiremontin yhteydessa.
Kylpyhuoneessa tehtavien téiden laajuus riippuu
myo0s siitd, tehdaanko putkiremontti perinteisella
menetelmalld, jolloin kaikki putket vaihdetaan vai
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kdytetaankod vaihtoehtoisia toteutustapoja kuten
sukitusta, jolloin kylpyhuoneita ei tarvitse uusia.

Jarmo Asikainen: Reklamaation
laiminlyonti esti urakkahinnan sovittelun

(9/2017)

Artikkelissa perehdyttiin korkeimman oikeuden
antamaan ratkaisuun 2017:71, jossa oli kyse sii-
ta, oliko taloyhtiolld perusteita asuinrakennuksen
ja autotallin uudisrakentamista koskevan urak-
kasopimuksen perusteella maardytyneen urak-
kahinnan sovitteluun. Kyseisessa tapauksessa ra-
kentamiskustannukset olivat kaksinkertaistuneet
urakoitsijan alun perin antamasta arviosta, mut-
ta taloyhtio oli kieltdytynyt urakoitsijan laskujen
maksamisesta ensimmaisen kerran vasta sen jal-
keen, kun rakennuskohde oli jo valmis ja luovu-
tettu taloyhtiolle.

Petteri Kuhanen: Asuntokaupan

purkukynnys (10/2017)

Vuoden viimeinen artikkeli kasitteli tilanteita, jois-
sa asunto-osakkeen tai omakotitalon ostajalla, joka
loytaa kaupan kohteesta kosteusvaurion tai muun
merkittavan kaupan kohteen virheen on valittava,
hakeeko han ensisijaisesti kaupan purkua vai vain
hinnanalennusta. Harkittavaksi tulee usein myds
vahingonkorvauksen vaatiminen eteenkin silloin,
jos myyjan on tdytynyt tietda virheesta ja tieto on
jatetty kertomatta. Artikkelissa kasiteltiin viimeai-
kaista oikeuskdytantod, josta alkaa 10ytya kritee-
reitd sille, minka edellytysten vallitessa kaupan
purkaminen saattaa menestya.
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Tilaajan oikeus purkaa
urakkasopimus
Itd-Suomen HO 31.1.2017 nro 227

Rakennustydmaasta oli sovittu ra-
kennusyrityksen kanssa, joka kayt-

ti tyossa aliurakoitsijaa. Rakennus-
yritys sai urakoitsijalta 55.000 euron
urakkatarjouksen, jonka se kiireen
vuoksi hyviksyi suullisesti. Téiden
edetessa rakennusyritys ja urakoitsija
sopivat, ettd tyo on valmis luovutet-
tavaksi maanantaina 19.8. Perjantaina
16.8. klo 16.00 tilaaja ldhetti urakoit-
sijalle tekstiviestin, jossa han ilmoitti
ottavansa tydmaan haltuunsa ja pur-
kavansa urakkasopimuksen. Urakoit-
sija vaati kardjaoikeudessa, ettd ra-
kennusyritys suorittaa urakoitsijalle
koko urakkahinnan 55.000 euroa seka
oikeudenkdyntikulut. Urakoitsijan
mukaan tyShon oli sovellettava YSE
1998-ehtoja. Rakennusyrityksen mu-
kaan ei, koska YSE:n soveltamises-

ta ei viitattu sopimuksessa. Oikeuden
mukaan YSE-ehdot tulivat sovellet-
tavaksi yleisten sopimus- ja velvoite-
oikeudellisten periaatteiden ohella,
vaikka asiasta ei oltu sovittu kirjal-
lisesti. Hovioikeus katsoi jadaneen
nayttamattd, etta urakoitsijan tyo oli-
si 16.9. ollut olennaisesti viivastynyt
ja ettd rakennusyrityksella olisi sen
vuoksi ollut oikeus purkaa urakka-
sopimus.

Asunto-osakkeen murto-osan
lunastusoikeus
KKO:2017:2

Yhtiossa olevan huoneiston hallin-
taan oikeuttavat osakkeet omista-
nut A oli myynyt yhden murto-osan
osakkeistaan pojalleen B:lle ja toisen
murto-osan tdméan avopuolisolle C:1-
le, jotka eivét olleet yhtion osakkeen-
omistajia. A:lle oli itselleen jaanyt
kolmas murto-osa osakkeista. Yhti-
on osakkeenomistaja D oli maéara-
ajassa esittdnyt lunastusvaatimuksen
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kaikkien huoneiston hallintaan oi-
keuttavien osakkeiden lunastamisek-
si. Korkein oikeus katsoi ratkaisusta
ilmenevin perustein, ettei D:11d ollut
lunastusoikeutta osakeryhmaan eikéa
mihinkdan murto-osuuteen siita.

Lyhytaikaisen
vuokraustoiminnan kieltdminen
Markkinaoikeus, MAQO 8/17

Tapauksessa Asunto-osakeyhtio oli
esittanyt Patentti- ja rekisterihalli-
tukselle rekisterditavaksi yhtiojar-
jestyksen muuttamista koskevan
paatoksen. Yhtidjarjestystd oli paa-
tetty muuttaa siten, ettei huoneis-

toa ollut sallittua vuokrata tai kayttaa
huoneistohotellitarkoitukseen eika
majoitusliiketoimintaan. Yhtioko-
kouksessa hyvidksytty kielto vuokrata
tai kdyttdd huoneistoa huoneistoho-
tellitarkoitukseen tai majoituslii-
ketoimintaan oli merkinnyt sellais-

ta muutosta, mihin olisi lain mukaan
tullut saada kaikkien osakkeenomis-
tajien suostumus. Koska yhtiojar-
jestyksen muutokselle ei oltu saatu
kaikkien osakkeenomistajien suos-
tumusta, asunto-osakeyhtion valitus
hylattiin.

Ostajan oikeus vedota
virheeseen
KKO 2017:10

A oli ostanut B:n kuolinpesan osak-
kailta asuinkiinteiston 95 000 euron
kauppahintaan. A vaati kérajaoikeu-
dessa kiinteistosta paljastuneiden
laatuvirheiden johdosta ensisijaisesti
kaupan purkua ja toissijaisesti hinna-
nalennusta noin 69 000 euroa. Hovi-
oikeudessa ostaja oli vedonnut myy-
jan valituksen johdosta mm. siihen,
ettd kdrdjaoikeuden tuomitsema hin-
nanalennus oli perusteltu, kun otet-
tiin huomioon myds kaupan koh-
teessa kdrdjaoikeuskasittelyn jalkeen

todettu uusi virhe. Hovioikeus alensi
tuomitun hinnanalennuksen méaaraa
ja jatti myyjan uuden vetoomuksen
tutkimatta. Korkeimmassa oikeudes-
sa pohdittiin, olisiko hovioikeuden
tullut ostajan vaatimuksesta toimittaa
asiassa paakasittely tai oliko ostajalla
oikeus hovioikeudessa vedota uuteen
virheeseen ja sitd koskevaan uuteen
todisteluun kanteensa tueksi.

Saman asian vudelleen
kasittely ylimadardaisessa
yhtiokokouksessa

KHO 2017:62

Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyk-
sen kohtuullistamista vaatineilla va-
hemmistoosakkailla ei ollut oikeutta
saada koolle asunto-osakeyhtion yli-
madaraista yhtiokokousta, kun varsi-
nainen yhtiokokous oli paattanyt sa-
masta asiasta hakemuksen tekemista
edeltdavand vuonna. Yhtiokokouk-
sessa jo kasitellyn ja ratkaistun asian
luonne ei ollut muuttunut toiseksi
silla perusteella, ettd kardjaoikeus oli
jattanyt ndiden vahemmistdosakkai-
den varsinaisen yhtiokokouksen pi-
tamisen jalkeen nostaman yhtiojér-
jestyksen kohtuullistamista koskevan
kanteen vahemmistdoosakkaiden me-
nettelystd johtuneen muotovirheen
vuoksi tutkimatta. Ottaen huomioon
mahdollisuuden saattaa yhtidjarjes-
tyksen muuttamista koskeva asia uu-
delleen varsinaisen yhtidkokouksen
kasiteltavaksi aluehallintovirasto oli
siten voinut hylatd yliméaraisen yh-
tiokokouksen koolle kutsumista kos-
kevan hakemuksen.

Senioritalon ikamaaraykset
hallintaanoton perusteena
KKO 2017:22

Alle 30-vuotias A oli ostanut asun-
to-osakeyhtion osakkeet ja asunut
huoneistossa sen valmistumisesta lu-



tantoa

kien. Yhtion yhtidjarjestyksen mu-
kaan yhtion asunnoissa saivat asua
sellaiset henkil6t, jotka olivat taytta-
neet 55 vuotta, tai sellaiset ruokakun-
nat, joiden joku jdsen taytti saman
ehdon. Yhti6 péaétti ottaa A:n hallit-
seman huoneiston yhtion hallintaan
yhtidjdrjestyksen maarayksen jatku-
van laiminly6nnin perusteella. A vaa-
ti kanteessaan yhtidkokouksen paa-
toksen julistamista patemattomaksi.
Tuomiosta ilmenevin perustein
Korkein oikeus katsoi ddnestyk-

sen jdlkeen, ettd osakehuoneistoa oli
kaytetty oleellisesti vastoin yhtijar-
jestyksen maardystd eika rikkomuk-
sella ollut vain vahdinen merkitys, ja
kanne hylattiin.

Huoneiston kayttétarkoituksen
vastainen kayttd ja
hallintaanotto

Helsingin HO 3.3.2017, nro 267

Kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjes-
tyksen mukaan huoneiston A kayt-
totarkoitus oli kokoushuoneisto ja
huoneiston I myymala. Huoneis-

tot omistanut yhdistys oli vuokran-
nut huoneistot A ja I yhdelle vuokra-
laiselle askartelutarvikemyymalaksi.
Huoneistojen valista oli purettu sei-
nd, ja ne muodostivat yhteisen tilan,
joka oli vuokrattu yhdelle vuokralai-
selle. Asunto-osakeyhtio oli ottanut
huoneiston A yhtion hallintaan yh-
tidjdrjestyksen vastaisen kdyton joh-
dosta. Hovioikeuden ratkaisusta il-
menevin perustein yhtidjarjestyksen
mukainen kayttotarkoitus kokous-
huoneistona oli edelleen sitova. Huo-
neistoa A oli kédytetty yhtidjarjestyk-
sessda madritetyn kayttotarkoituksen
vastaisesti, kun huoneistoa oli kdy-
tetty myymaldnd. Hovioikeuden mu-
kaan rikkomusta ei voitu pitaa va-
haisena sen vuoksi, ettd huoneiston
kayttotarkoituksen vastainen kaytto
oli jatkunut pitkaan.

Oikeudenkayntikulujen
korvaaminen
Turun HO 18.4.2017 nro 384

Osakas oli vaittanyt, etta taloyhtic
oli laiminlydnyt kunnossapitovas-
tuunsa kylpyhuoneremontissa. Talo-
yhtio oli ilmoittanut, ettd se korvasi
A:lle kylpyhuoneremontin kustan-
nukset lukuun ottamatta laatoitus-
ta. Ylimaardisessa yhtiokokouksessa
keskusteltiin, tuliko yhtion kustantaa
vesieristeitten paalle tuleva laatoitus.
A:n mukaan yhtién perustasona oli,
ettd kylpyhuoneessa on laatat. Havit-
tyaan jutun osakas valitti hovioikeu-
teen katsoen, etta yhtio oli aiheutta-
nut tarpeettoman oikeudenkaynnin
virheellisella tiedollaan ja vaati, etta
taloyhtié maksaisi oikeudenkaynti-
kulut. Hovioikeus totesi, etta talo-
yhtiolla olisi pitanyt olla oikea tie-

to tekemistaan paatoksista. A ei ollut
kuitenkaan luopunut kanteesta saa-
tuaan oikean tiedon. Nain ollen yh-
tio ei ollut antamallaan virheellisella
tiedolla aiheuttanut tarpeetonta oi-
keudenkayntid. A:n vaatimus oikeu-
denkayntikulujen korvaamisesta hy-
lattiin ja A velvoitettiin korvaamaan
yhtion oikeudenkayntikulut korkoi-
neen.

Yhtién vahingonkorvausvastuu
kosteusvaurion laajenemisesta
Itd-Suomen HO 4.7.2017 nro 355

Taloyhtién katto vuoti ja osakkeen-
omistaja A vaati taloyhtiolta vuo-
don korjaamista. Kaksi asiantuntijaa
selvitteli vuodon suuruutta, mut-

ta ei kuitenkaan siind laajuudessa
kuin A:n mukaan olisi ollut tarpeel-
lista. Terveystarkastaja suositteli Amn
perheelle muuttoa ja perhe muut-
tikin vaistotilaan yli puoleksi vuo-
deksi. Rahapulaan vedoten taloyhtio
aloitti remontin vasta 1,5 vuotta kos-
teusvaurioiden ilmenemisen jélkeen.
Tdassd ajassa vahinko laajeni ja A:n ir-
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taimistoa vahingoittui. Yrittdjana toi-
miva A joutui my6s hoitamaan asiaa
tyoajallaan, mistd seurasi ansionme-
netyksid. Niin kardja- kuin hovioi-
keuden mukaan taloyhtion olisi pi-
tanyt heti vesivahingon toteamisen
aikana tutkia kaikki A:mn esille tuomat
vauriokohdat kodissa. Kosteusvauri-
on korjaamisesta koitui taloyhtiolle
yhteensa yli 60 000 euron kustannuk-
set. Jos korjaukset olisi aloitettu heti,
remontti olisi maksanut noin 20 000
euroa. Taloyhtié maarattiin maksa-
maan A:lle 15 300 euron korvaukset
vaistoasumisesta, irtaimiston vahin-
goista ja ansionmenetyksista seka 2/3
A:n oikeudenkéayntikuluista.

Saunalautan edellyttama
rakennuslupa
KHO 2017:98

Asumiseen kaytettdvan tilan ran-
nassa paaosan ajasta sijaitsevan
saunalautan katsottiin vastaavan
kayttotarkoituksensa, kokonsa, ul-
kondkonsa, rakenteensa ja pysy-
vyytensd puolesta tavanomaista
rantasaunaa. Se edellytti viranomais-
valvontaa muun ohella maisemaan,
turvallisuuteen, jatevesi- ja jatehuol-
toon liittyvien seikkojen vuoksi. Sau-
nalautan oli ndissa oloissa katsottava
olevan rakennus, jonka rakentaminen
edellytti rakennuslupaa. Kyse ei si-
ten ollut maankaytto- ja rakennuslain
126 a §:ssa tarkoitetusta toimenpide-
luvanvaraisesta liikuteltavan laitteen
pitamisesta paikallaan sellaista kayt-
tod varten, joka ei liity tavanomai-
seen veneilyyn. Koska saunalautalla
ei ollut rakennuslupaa, lautakunta oli
voinut méarata sen poistettavaksi sa-
kon uhalla.
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Yhtidn ja osakkaan vélinen
sopimus
Helsingin HO 17.8.2017 nro 980

Osakkaan astianpesukone oli aiheut-
tanut vesivahingon maaliskuussa
2013. Taloyhtion isénnditsija ja osa-
kas sopivat ennen remonttia, etta ta-
loyhtio korvaa huoneiston materiaa-
likulut (ml. sisdpinnat) perustasoon
saakka. Alemman kerroksen asun-
tojen vauriokulut menivat taloyh-
tion kiinteistovakuutukseen. Osakas
hankki uudet keittiokalusteet ja talo-
yhti6 hoiti remontin vahingoittunei-
den materiaalien purkamisesta aina
kaappien asentamiseen. Hallituksen
saatua kuitit osakkaan hankinnoista
yhtio katsoi, tarvikekulut kuuluivat
taloyhtion mielestd asunnon omista-
jalle koska kyse oli huoneiston sisa-
pinnoista jotka kuuluviat osakkaan
kunnossapitovastuulle. Ratkaisusta
tarkemmin ilmenevin perustein ho-
vioikeus katsoi, ettd osakkaan ja talo-
yhtion vilille oli syntynyt sitova so-
pimus korjauskulujen korvaamisesta
siitd huolimatta, ettd asunto-osakeyh-
tidlain nojalla kunnossapitovastuu
vahingoittuneista sisdpinnoista kuu-
lui osakkaalle.

Hissien rakentaminen
arvokkaaseen
porrashuoneeseen
KHO 2017:114

Kaupunginvaltuusto oli hyvaksynyt
asemakaavan muutoksen, joka kos-
ki yhdekséaa tonttia Helsingin Kruu-
nunhaan kaupunginosassa. Ton-
teilla sijaitsevissa kerrostaloissa oli
yhteensa 28 kulttuurihistoriallises-
ti arvokasta porrashuonetta. Asema-
kaavan muutoksen tavoitteena oli
suojella kulttuurihistoriallisesti mer-
kittavat asuinkerrostalot ja samalla
parantaa niiden esteettomyytta. Kun
otettiin huomioon asemakaavan pe-
rusteena olevat selvitykset sekd kaa-
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vamaadrayksen sisiltd, asemakaavan
muutos perustui maankaytto- ja ra-
kennuslain 9 §:ssa tarkoitettuihin riit-
taviin tutkimuksiin ja selvityksiin
siltd osin kuin oli kysymys hissien
rakentamisen vaikutuksista arvok-
kaisiin porrashuoneisiin. Kun lisék-
si otettiin huomioon hissien rakenta-
mista arvokkaisiin porraskdytaviin
koskevat kaavamaéaraykset kokonai-
suudessaan, seka se seikka, ettd jo-
kaiseen kaavamuutoksen kohteena
olevaan rakennukseen oli asiassa esi-
tetyn selvityksen perusteella 16ydet-
tavissa hissin toteuttamisen osalta
porrashuoneiden arvon sailyttamisen
mahdollistava ratkaisu, asemakaa-
va riittavalla tavalla turvasi raken-
netun ympariston arvojen huomioon
ottamisen rakennuslupamenettelys-
sd sekad taytti taltd osin maankaytto-
ja rakennuslain 54 §:n 2 momentis-
sa sdddetyn rakennetun ympariston
vaalimista ja siihen liittyvien erityis-
ten arvojen sdilyttamista koskevan si-
saltovaatimuksen.

Vastikkeiden perinta vaaralta
osakkaalta
Itd-Suomen HO 29.8.2017 nro 453

Tapauksessa oli kyse siitd, oliko A ol-
lut velvollinen ilmoittamaan asun-
non myynnista taloyhtidlle, ja oliko
A saanut maksuhuomautukset ja jat-
tamalla ne maksamatta aiheuttanut
tarpeettoman oikeudenkdynnin. A

oli myynyt asuntonsa hallintaan oi-
keuttavat osakkeet B:lle maaliskuus-
sa 2015. Tasta tietdmatta taloyhtio 1a-
hetti laskut hoitovastikkeista edelleen
A:lle. Kun vastikkeita ei maksettu, ta-
loyhtio nosti A:ta vastaan kanteen
marraskuussa 2016. Jos taloyhtio oli-
si tiennyt asunnon myynnistd, oikeu-
denkayntiin ei olisi ryhdytty, vaan
taloyhti6 olisi perinyt hoitovastik-
keet B:1ta. Taloyhtion tiedonhankin-
taa vaikeutti mm. se, ettei A ollut teh-
nyt osoitteenmuutosta ja ndin ollen

saanut maksuhuomautuksia. Talo-
yhtion kdyttama perintatoimisto ei
ollut myoskaan selvittanyt heti toi-
meksiannon saatuaan A:n uutta 0soi-
tetta. Taloyhti6 luopui helmikuussa
2017 vaatimuksistaan maksamatto-
mista hoitovastikkeista, mutta vaa-

ti A:ta korvaamaan oikeudenkéyn-
tikulut. Oikeuden mukaan kyseessa
oli tahallisesti tai huolimattomasti ai-
heutettu tarpeeton oikeudenkayn-

ti. Taloyhtion tietimattémyys asun-
to-osakkeiden kaupasta ei johtunut
A:sta vaan asunnon ostajan laimin-
lydnnistd, koska ostaja oli velvolli-
nen ilmoittamaan osakkeiden siirros-
ta taloyhtiolle. Taloyhtié velvoitettiin
maksamaan A:n oikeudenkaynti ku-
lut.

Urakkahinnan sovittelu
KKO 2017:71

Urakkasopimuksen hinta-arvio oli ol-
lut 550 000 euroa, kun todelliset ra-
kentamiskustannukset olivat kaksin-
kertaistuneet. Korkein oikeus totesi,
ettd ennen kuin Asunto Oy oli kiel-
taytynyt urakoitsijan kahden vii-
meisen laskun maksamisesta, se oli
tullut tietoiseksi, ettd kokonaiskus-
tannukset muodostuvat hinta-arvi-
ota suuremmiksi, koska rakentami-
nen oli tuossa vaiheessa vield kesken
ja kustannukset ylittyneet. Asunto
Oy:n velvollisuuksiin tilaajana kuu-
lui sille osoitettujen laskujen tarkas-
taminen ja niiden mahdollisesta epa-
selvyydesta tai virheellisyydesta
reklamoiminen ennen laskujen mak-
samista. Korkeimman oikeuden mu-
kaan reklamaatiovelvollisuuden mer-
kitysta ja sen urakoitsijalle tarjoamaa
suojaa olisi omiaan heikentdimdan

se, jos urakoitsijan virheiden perus-
teella soviteltaisiin tilaajan maksu-
velvollisuutta silloin, kun tilaaja on
laiminlydnyt reklamaation. Siten pel-
kédstddn se seikka, ettd urakoitsija oli
tiennyt sopimukseen merkityn hin-



ta-arvion ylittymisestd, ei tehnyt ti-
laajan reklamaatiosta tarpeetonta.
Reklamaatio oli korkeimman oikeu-
den mukaan pédasaantoisesti tarpeen
my®&s silloin, kun sopijapuoli olisi
voinut itsekin havaita laiminly&neen-
sd sopimusvelvoitteitaan. Asunto Oy
oli antanut urakoitsijan olla raken-
nuskohteen luovuttamiseen asti siina
kéasityksessa, ettd Asunto Oy hyvak-
syy sopimuksenmukaisen maksuvel-
vollisuutensa. Korkein oikeus katsoi,
ettd ndissd olosuhteissa maksuvelvol-
lisuuden sovittelu olisi ollut urakoit-
sijan kannalta kohtuutonta. N4ill4 ja
tarkemmin tuomiosta ilmenevin pe-
rustein korkein oikeus katsoi, ettei
maksuvelvollisuuden sovittelulle ol-
lut edellytyksia.

Erityisen tarkastuksen
toimittaminen
KHO 2017:154

Korkeimman hallinto-oikeuden rat-
kaistavana oli kysymys siitd, oli-

ko erityisen tarkastuksen toimitta-
mista haettu aluehallintovirastolta
asunto-osakeyhtidlain edellyttamalla
tavalla. Erityisen tarkastuksen toimit-
tamista oli asunto-osakeyhtion var-
sinaisessa yhtidkokouksessa ehdot-
tanut kaksi osakkeenomistajaa, jotka
yhteensd omistivat 16,66 prosenttia
yhtion kaikista osakkeista. Varsinai-
sessa yhtiokokouksessa oli kuitenkin
padtetty, ettd erityisen tarkastuksen
toimittamista koskeva asia siirretaan
yliméaardisessd yhtiokokouksessa ka-
siteltdvaksi.

Korkein hallinto-oikeus katsoi asun-
to-osakeyhtiolain 9 luvun 13 §:n sa-
namuoto ja lain esityot seka asias-

sa esitetty selvitys huomioon ottaen,
ettd erityisen tarkastuksen toimitta-
mista koskevaa ehdotusta oli késitel-
ty ja kannatettu asunto-osakeyhtion
varsinaisessa yhtiokokouksessa lain
edellyttamalld tavalla. Koska ehdo-

tuksen olivat tehneet yhteensa riitta-
vdn omistusosuuden omaavat osak-
keenomistajat, asiasta ei ole ollut
tarpeen toimittaa danestystd. Koska
erityisen tarkastuksen toimittaminen
ei myoskdan edellyta yhtiokokouk-
sen pddtostd, ehdotuksen siirtamisel-
la yliméaraisessa yhtiokokouksessa
késiteltavaksi ei ollut asiassa merki-
tysta.

Asunto-osakeyhti6lain 9 luvun 13
§:ssd mainitut yhtiokokouskasitte-
lya ja kannatusta koskevat edellytyk-
set olivat tayttyneet jo varsinaises-

sa yhtiokokouksessa. Taméan vuoksi
korkein hallinto-oikeus kumosi hal-
linto-oikeuden paatdksen ja palaut-
ti asian hallinto-oikeudelle uudelleen
kasiteltavaksi erityisen tarkastuk-
sen toimittamista koskevien muiden
edellytysten selvittamiseksi.

Kiinteistoalan oikeuskdytantoa
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Pa svenska

SAMARBETET MELLAN FASTIGHETSFORMEDLINGSFO-
RETAGET OCH DISPONENTEN — HELGJUTET, ORDLOST

ELLER OBESKRIVLIGT®?

Matti Kasso, advokat och
Kirsi Alppi-Takkinen, jurist, vicehdradshévding

tt fastighetsformedlingsforetag &r involverat i cir-

ka 80 procent av alla bostadskop. Vilka ar fastig-
hetsférmedlarens forpliktelser och & andra sidan, vad
kan man krava av disponenten vid forsaljningen?

En fastighetsférmedlare ar involverad i fyra bostads-
kop av fem i medeltal. Fastighetsformedlarens for-
pliktelser ar noggrant faststallda i lag (1075/2000 och
1074/2000) samt i forordning (130/2001).

Fastighetsformedlarens forpliktelser i fraga om utred-
ning och information géller bostadsaktiebolagets dis-
ponentintyg och bolagets dértill hdrande dokument.
Fastighetsformedlaren ska skaffa och leverera doku-
menten och dessutom ska formedlaren ocksa sétta sig
in i dokumentens innehall och fasta uppméarksamhet
vid eventuella brister eller motsédgelser i dokumen-
tens uppgifter. Utom dessa dokument ska fastighets-
formedlaren ocksa skaffa utredning om de reparatio-
ner, som har gjorts i bolaget, samt om bolagets behov
av underhall.

Fastighetsformedlaren skapar av uppgifter ur dessa
dokument och av uppgifter, som férmedlaren erhal-
lit av sdljaren, en forsaljningsbroschyr som vid mark-
nadsforingen av bostaden utgor den viktigaste kallan
till férstahandsuppgifter for koparen.

Anvisningar om god formedlingspraxis
styr verksamheten

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto (Fastighetsfor-
medlingsbranschens Centralférbund) har publicerat
anvisningar om god formedlingspraxis for att styra
fastighetsformedlarens arbete. Enligt anvisningarna
ar det tillrackligt att disponentintyget med bilagor ges
endast till personer, som dvervager att ge ett kopean-
bud, men de behdver inte automatiskt ges till alla som
nérvarit vid visningen.

Enligt anvisningarna om god férmedlingspraxis skall
fastighetsformedlaren se till att det disponentintyg
som anvands vid forsiljningsarbetet inte dr dldre an
tre manader. Det innebér att da forséljningen drar ut
pa tiden, t.ex. ett halvt ar, maste fastighetsformedla-
ren bestélla ett nytt disponentintyg med tre manaders
mellanrum.

Dessutom rekommenderar anvisningarna om god
formedlingspraxis att fastighetsformedlaren alltid
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ska stréva till att skaffa ett nytt disponentintyg for ko-
pedagen, eller atminstone ska fastighetsformedlaren
pa ett tillforlitligt satt granska att disponentintygets
uppgifter dr uppdaterade.

Disponenten svarar for intygets innehall

Disponenten ska lamna alla de uppgifter som ska an-
tecknas i disponentintyget och i andra ovan namnda
dokument. Alla behovliga uppgifter ska ingd i ett val-
gjort disponentintyg och i dess bilagor sa att varken
formedlaren, séljaren eller kdparen behover besvara
disponenten. Atminstone olika rapporter om sidana
undersokningar, som eventuellt har gjorts i bolaget
utgdr mojliga och logiska anledningar till ytterliga-
re fragor. Till exempel undersokningar av byggna-
dens skick kan ha stor betydelse for kdparkandida-
ternas beslut. De kan utgdra grogrund for tvister om
bostadskopet, varfor det &r skil att noga sétta sig in
i rapporternas innehéall. Andra vanliga tilldggsfragor
géller den kommande budgeten, eventuella héjning-
ar av bolagsvederlaget och pa varen naturligtvis tid-
punkten for den ordinarie bolagsstimman.

Disponentintyget dr dock inte en offentlig handling
som dr Oppen for alla och som vem som helst har ratt
att fa om hen vill. I forsta hand &r intyget avsett for
aktiondrerna sjdlva och ocksa en fastighetsformedla-
re har ratt att f4 det pa basen av ett uppdragsavtal. En
eventuell kdpare &dr dock inte &nnu aktionér i bolaget,
varfor hen inte har nagon sjalvstandig ratt att fa del av
dessa uppgifter. A andra sidan kan bristfilliga upp-
gifter utgora hinder for ett eventuellt kop och detta
paverkar sdljarens, dvs. aktiondrens stallning.

Samarbete é&r i varderas intresse

Man kan inte anse att disponentens huvuduppgift
skulle vara att betjana kopare, dvs. personer dnnu
utanfor bolaget, atminstone inte om det stor dispo-
nentens huvudsakliga arbete. For bade fastighetsfor-
medlarens och disponentens eget arbete ar det mest
effektivt att fastighetsformedlaren verkar som kon-
taktperson och férmedlar koparens fragor till dispo-
nenten. Pa detta satt utokas ocksa fastighetsformedla-
rens egen databank.

Det hor till god service att svara pa fragor, atminsto-
ne om det inte finns nagon giltig orsak att vigra svara.
”Styrelsens beslut” att inte svara pa t.ex. koparkandi-
daters fragor kan inte i allmdnhet anses utgora nagon
giltig orsak. Det ar skél att minnas att den som fragar
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kanske &r aktiondr i morgon, eller ryktet gar och ing- Marina Furuhjelm, advokat
en koper en bostad i ett “tyst” hus dér man inte vill
svara pa fragor.

Fastighetsformedlarens syfte dr att sdlja bostdder,
dvs. att hitta nya aktiondrer i bostadsbolaget. I det-
ta arbete behdver formedlaren ocksa disponenten —
och denna behéver formedlaren. I basta fall fungerar
samarbetet bra; med eller utan begéran far formedla-
ren behovliga uppgifter och bolaget far nya aktiona-
rer. Bdda behover, om inte ordlost, s& dtminstone hel-
gjutet samarbete.

De vanligaste dokumenten gallande

ett bostadsaktiebolag:

¢ disponentintyg

* bokslut

¢ revisions- eller verksamhets-
granskningsberattelse

* budget

¢ bolagsordning

e energicertifikat

¢ grundplan f6r bostaden eller annan

lagenhet.
‘ |
il i i Da man installerar en kamera i ett bostadsbolags fast-
_,’ g ighet ar avsikten for det mesta att pa forhand for-
3 hindra, eller att utreda inbrott i bostader, kallar- och
vindsutrymmen och skadegorelse pa fastigheten. I
praktiken installeras overvakningskameror i kéllar-
och vindskorridorer samt dessutom ocksé i vanings-
husens trappuppgangar.

D e senaste aren har kameradvervakning snabbt blivit
allt vanligare ocksa i bostadsfastigheter. Orsaken
till 6kningen kan vara skadegorelse pa bostadsbola-
gets omrade eller invanarnas 6kade kénsla av otrygg-
het. Nar man planerar kameradvervakning i bostads-
bolaget ar det dock skél att beakta nagra viktiga saker.

Trots att kameradvervakning i Finland de senas-
te aren snabbt har tilltagit ocksa i bostadsfastigheter
finns det ingen egen lagstiftning om detta. Utgéngs-
punkten ar att kameradvervakningens laglighet beror
pa vem som skoter overvakningen, den dvervakade
platsen och pa 6vervakningens andamal.

Eftersom kameradvervakning paverkar boendet och i
manga bostadsbolag ar en ovanlig anskaffning &r det
skal att fatta beslut om anskaffningen vid bolagsstam-
man dér beslut fattas med enkel majoritet. >
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| omraden dér hemfrid gdller far man
fotografera endast med tillstand

Vid kameraovervakning kan man gora sig skyldig
till olovlig observation och till spridning av informa-
tion som krénker privatlivet da nagon réttsstridigt
med en teknisk apparat observerar eller fotograferar
en person som befinner sig pa en plats som skyddas
av hemfrid. Vid bedémning av kriterierna for olovlig
observation méste man alltsa ta i beaktande om obser-
vationen eller fotograferandet har agt rum pa ett om-
rade som skyddas av hemfrid.

Da en Overvakningskamera installeras pa bostads-
bolagets gemensamma gardsomrade, t.ex. pa parke-
ringsplatsen eller avfallstaket, kréver installationen
inte invanarnas godkdnnande, eftersom det inte &r
frdga om ett omrade som skyddas av hemfriden.

Enligt var uppfattning kraver installation av en &ver-
vakningskamera i vinds- eller kallarutrymmen inte
heller sarskilt samtycke av invanarna. Inom bran-
schen har man dock dven uttryckt den asikten att
kéallarutrymmen utgdér omraden som skyddas av
hemfriden, i vilket fall installationen av en Overvak-
ningskamera skulle krdva samtycke.

Déaremot utgdr en trappuppgang klart och tydligt ett
omrade som skyddas av hemfriden, vilket innebar att
samtycke maste fas av alla invanare i vaningshuset,
dvs. av bade aktiondrerna och av andra invanare. Om
overvakningskameran placeras pa garden, maste bo-
stadsbolaget se till att man inte med kameran fotogra-
ferar gardsomraden i enskilda invanares bruk, eller
in i bostdderna genom fonstren. Man maste alltid pa
en synlig plats meddela om kameradvervakning, t.ex.
med en skylt “Lagrande kameradvervakning i fastig-
heten”.

En lagrande kamera kraver att
personuppgiftslagen iakttas

En Overvakningskameras eventuella lagringsegen-
skaper har ingen betydelse for bedomningen av om
man gjort sej skyldigt till olovlig observation eller
inte. Daremot har fragan betydelse for tillampning-
en av personuppgiftslagen. Om ett bostadsbolag an-
vander en lagrande &vervakningskamera uppstar
det ett personregister. Dataombudsmannen har an-
sett att en lagrad och igenkannbar bild eller ett ljud
utgor en sadan personuppgift som avses i perso-
nuppgiftslagen. Da maste man vid kameradvervak-
ningen iaktta personuppgiftslagens bestimmelser.
Den allmédnna uppgiftsskyddsférordningen skall
tillampas fran och med den 25.5.2018. Efter detta
skall personuppgifterna behandlas i enlighet med
uppgiftsskyddsforordningen. Grundprinciperna i
den personuppgiftslag som vi for tillfallet tillam-
par, forblir i den allmanna uppgiftsskyddsférord-
ningen, men den nya férordningen innehaller d&ven
nya skyldigheter for de registeransvariga samt nya
réattigheter for de registrerade.
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Marina Furuhjelm

Av personregistret maste goras en registerbeskri-
vning, som dr tillganglig for varje 6vervakad per-
son. Beskrivningen ska innehalla uppgift om regis-
terhallarens namn, kontaktuppgifter, avsikten med
anvandningen av personuppgifterna samt det &n-
damal till vilka personuppgifterna regelmassigt an-
vands. De lagrade uppgifterna far anvandas endast
till det andamal for vilket 6vervakningen gors.

Uppgifterna skall bevaras pa ett
vederbéorligt satt

Bostadsbolaget maste ocksa bestimma hur lange
de lagrade uppgifterna ska bevaras. Inbrott i kéllar-
och vindsskrubbar uppdagas ofta forsta flera vec-
kor eller manader senare, vilket betyder att det ar
andamalsenligt att bevara uppgifterna i en kamera,
som har anskaffats for detta andamal, under flera,
t.ex. fyra manader.

De lagrade uppgifterna ska skyddas sa att de inte
kan anvindas pa ett rattsstridigt eller osakligt satt.
I moderna lagringssystem raderas de lagrade up-
pgifterna i allmanhet automatiskt frdn hardskivan,
men nar man anvander dldre apparater maste man
forstora det pa hardskivan lagrade materialet i ratt
tid och pa ratt satt. Eventuella utskrifter eller &ver-
flodiga lagrade uppgifter méste forstéras da de bli-
vit onodiga.

Uppgifter, som har lagrats i en 6vervakningskame-
ra, far 6verlatas endast for andamal i enlighet med
en personregisterbeskrivning, som har gjorts fore
systemet togs i bruk, dvs. for det mesta for att ut-
reda brott.

Vid lagrande kameradvervakning uppstar ett spe-
ciellt problem pa grund av personuppgiftslagens
bestimmelse om att en registrerad person, dvs. en
invanare, har ratt att granska i vilka register hen har
registrerats. Vid kameradvervakning innebar detta
i praktiken att en invanare, som har blivit fotogra-
ferad, har rétt att se de bilder som har tagits av hen.



Kameradvervakning som hjalp
mot skadegorelse

I bostadsaktiebolaget Vilhonvuori med 202 1a-
genheter i Sornas i Helsingfors har man be-
slutat att installera kameradvervakning. En-
ligt Jaana Matilainen, styrelsens ordférande,
ar kameradvervakning noédvandig eftersom
fasaderna upprepade ganger har klottrats ned
med graffiti. Ibland har ocksa cykelstolder pa
innergarden vallat besvar. Av dessa orsaker
besl6t man att installera kameradvervakning-
en utanfor fastigheten.

Jaana Matilainen berattar att man i husbola-
get lange funderade pa fragan hurudant be-
slut som kravs for kameradvervakning av in-
nergardarna.

Nagot slag av anvisningar till husbolagen om
kameradvervakning skulle behovas sa att inte
varje husbolag sjalv skulle vara tvunget att
utreda fragan i paragrafdjungeln. Vi fick i alla
fall god information om kameradvervakning
av olika tillverkare.

Satu Ingstrom, som dr disponent pa Ovenia,
sager att i de hus dar hon ar disponent har
man tillsvidare kameradvervakning endast pa
fastigheternas utsida. Man har inte ens 6ver-
vagt overvakning i trapporna. Avsikten har
varit att forhindra brottslig verksamhet eller
skadegorelse.

Ingstrom, som ocksa dr disponent for bo-
stadsbolaget As Oy Vilhonvuori, sdger att in-
vanarna forstar att kamerorna installeras for
deras egen trygghet och det har inte kommit
négon negativ respons. Ingstr'c')m understry-
ker betydelsen av att satsa pa kvalitet vid va-
let av system.

For narvarande &r bilderna pa 6vervaknings-
banden ofta forargligt korniga och av dalig
kvalitet sa att igenkdnning vid misstanke om
brott kan vara svar. Hon hoppas att teknikens
utveckling ger mojlighet till battre fungeran-
de system.
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HUSET | SKICK
GENOM TALKOARBETE

Laura Veltheim-Asikainen, advokat, viceharadshdvding

N ar aktiondrerna frivilligt for husbolaget gor
skotsel- eller underhallsarbeten, som aligger
bolaget, dr det fraga om frivilligt talkoarbete. Vid
planeringen maste man forst utreda vilka husbo-
laget aliggande arbeten som man 6verhuvudtaget
kan utfora som talkoarbete, i vilken utstrackning ar
aktionarerna skyldiga att delta och vilka ar grun-
derna for ersittning av eventuella skador.

Med talkoarbete avses i allménhet arbeten som
utan ersdttning gors for husbolaget. I manga bolag
ordnas pa hosten och pa varen traditionell gards-
talko. Mindre husbolag kan ibland ordna fastighe-
tens skotsel genom talkoarbete sa att varje aktionar
i tur och ordning &r skyldig att pa vintern sanda
husets gard och skotta sno. Avsikten dr da att spa-
ra underhallskostnader genom att aktiondrerna ut-
for arbetet utan att fa nagon ersittning.

Talkoarbete ar baserat pa frivillighet och ingen ak-
tionar eller invanare kan tvingas att delta. Aktiona-
rerna far ingen ersdttning och man kan inte av fran-
varande aktiondrer debitera extra vederlag eller pa
annat satt forplikta en aktionér att till bolaget ersét-
ta hens franvaro.

| sista hand ar husbolaget ansvarigt

Utgangspunkten ar att husbolaget sjalv ska skota
och ordna fastighetens skotsel och underhall samt
inkassera kostnaderna av aktiondrerna i form av
vederlag. Beslut av bolagsstimman kravs for att
gora arbeten i samband med fastighetens skotsel
som talkoarbete av aktiondrerna.
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Det aligger husbolaget att ordna t.ex. sndskottning
i det fall att ndgon aktionar inte som sin egen talko-
tur utfor sin andel av arbetet.

Den omstandighet att underhallsarbeten av fastig-
heten gors av aktionédrerna som talkoarbete elimi-
nerar inte husbolagets ansvar for skada som drab-
bar utomstdende person, t.ex. i fall av halkning. I
praktiken innebér detta att om sandningen pé vin-
tern gors som talkoarbete dr husbolaget i alla fall
skyldigt att se till att arbetet inte ldmnas ogjort, ef-
tersom bolaget i fall av halkning &r ansvarigt for
skada som drabbar utomstaende.

Déaremot har Hogsta Domstoleni ett avgérande (HD
1964-11-77) ansett att en aktiondr, som enligt sitt av-
tal har iakttagit bolagets arrangemang att sandnin-
gen av garden av kostnadsskal ska goras som talko-
arbete i tur och ordning av aktiondrerna, inte hade
ratt till ersattning av bolaget da hen hade halkat och
skadat sig pa husbolagets osandade gard.

Eftertanke ar pa sin plats

Eftersom husbolaget har en skéarpt omsorgsplikt for
att undvika skador pa grund av halkning och ska-
dor pa grund av sn6 som faller fran taket, ska hus-
bolaget noggrant overvdga vilka arbeten som det
over huvud taget I6nar sig att utféra som talkoar-
bete.

Traditionella var- och hosttalkon kan rekommende-
ras redan av den orsaken att skaderiskerna ar sma
och att aktiondrerna uppskattar sadana gemensam-
ma tillstdllningar under fria former.

Snoskottning fran taket daremot kraver seldon for
fastning och arbeten av denna typ borde inte goras
i form av talkoarbete. Husbolaget ska kartldgga ris-
kfaktorerna och noggrant 6vervédga hurudana arbe-
ten som Over huvud taget kan utféras av aktiona-
rerna som talkoarbete. Dessutom ska man redan pa
forhand forbereda sig pa att en del av aktionédrerna
inte vill eller inte kan klara av talkoarbete.

Gl6m inte talkofdrsakring

Eftersom deltagande i talkoarbete &r frivilligt och ef-
tersom ingen 16n betalas, dar husbolaget inte skyldigt
att teckna nagon obligatorisk olycksfallsforsakring.
Déremot ska husbolaget teckna en sarskild talko-
forsakring som ersétter en eventuell skada och kos-
tnader i samband med talkoarbete. Férsakringsbo-
lagen har olika slag av talkoférsdkringar. De kan
gdlla allt fran enskilda talkotillstallningar till arli-
gen gallande och fortlopande fastighetsskotsel.



HAR EN AKTIONAR
RATT TILL ERSATTNING
FOR VARDEMINSK-
NING, SOM FORORSA-
KAS AV BOLAGETS
REPARATION?®

Petteri Kuhanen, advokat

tt bostadsaktiebolag kan gora reparationer eller

i samband med grundforbattringar och tillaggs-
byggande sddana andringar som enligt en aktio-
nérs uppfattning minskar véardet av hens lagenhet.
I vilka fall har en aktionar ratt till ersattning for var-
deminskning?

I tidigare réttspraxis har man t.ex. ansett att en ak-
tiondr, som bor i Oversta vaningen, inte har ratt till
ersattning eller gottgorelse for minskning av hens
lagenhets varde pa grund av stérande ljud vid
vindsbyggande.

I dldre rattspraxis har man ocksa accepterat att en
lagenhet minskar i ndgon man d4 man maste instal-
lera kapslar eller ror i lagenheterna, t.ex. i samband
med rorsanering eller annan reparation.

Ett exempel ar Helsingfors Hovritts beslut n:r
546 av den 3.5.2017 som géllde forminskning av
fonstren i en vindsvaning, s.k. lyktfonster. Aktio-
néren hade installerat fonstren nagra ar tidigare. I
samband med att bostadsbolaget gjorde en takrepa-
ration maste fonstren férminskas. Slutresultatet var
att aktiondren inte hade ritt till ersattning av den
orsaken att det foreldg goda tekniska grunder for
férminskningen. Man maste forbattra takets venti-
lation och darfér maste man forminska fonstren.

Man maste dock alltid gora en helhetsbedomning
av fragan om forandringen dr tekniskt motiverad
eller om man kunde genomféra den till skdliga kos-
tnader och pa ett tekniskt fornuftigt séatt utan att 1a-
genhetens egenskaper och anvandning blir lidande.

Fordndringar maste goras enligt
normerna

Bostadsbolaget maste naturligtvis utféra repara-
tions- och dndringsarbeten pa ett vederborligt satt
och med iakttagande av god byggnadspraxis. Vid
rorinstallationer t.ex. maste inkapslingen vara este-
tiskt acceptabel och ljudisoleringen maste uppfylla
gdllande normer.

Vid vindsbyggnadsprojekt betyder detta att ock-
sa isoleringen av ljud av fotsteg mellan den 6vers-
ta vaningen och vindsvaningen maste uppfylla gal-
lande normer trots att byggnaden som sadan ar
gammal.

Om ljudisoleringen i samband med vindsbyggan-
de har gjorts bristfalligt och om den maste forbatt-
ras, uppkommer frdgan om reparationen skall go-
ras via de nybyggda utrymmena eller nedre végen.
I Helsingfors Hovratts avgdrande n:r 3354 av den
11.11.2011 forpliktades en aktionar i bostadsbola-
get att tillata att vindsvaningens ljudisolering for-
béattrades via taket i hens lagenhet. Aktiondren i fra-
ga ansag att hens gamla takpanel skulle bli lidande
och att takhdjden minskar, men eftersom repara-
tionen skulle bli avsevart mycket dyrare ovanifran
bekraftade hovrétten att aktiondren maste godkan-
na reparationen.

Ersattningsplikt vid tillaggsbyggande

Ett bostadsaktiebolag kan fa 6kad byggnadsrétt pa
sin tomt genom en stadsplaneandring. Ur bolagets
synpunkt kan projektet vara motiverat genom att
bolaget med inkomsten fran forséljningen av bygg-
nadsriatt kan reparera och renovera en gammal
byggnad.

Om tillaggsbyggandet medfor att utsikten fran en
lagenhet forsamras, t.ex. forlust av havsutsikt, kan
en aktionar krdva gottgorelse. Det finns ingen klar
rattspraxis, men enligt min uppfattning kan en av-
sevdrd forsamring av lagenhetens varde pa grund
av forsamrad utsikt kranka principen om aktiona-
rernas likstéllighet. Fragan kan I6sas sa att aktio-
néren i fraga far en overenskommen gottgorelse
for vardeminskningen. Den kan ldttast genomfo-
ras genom att aktiondren far kompensation for var-
deminskningen av den forsiljningsinkomst som
bostadsbolaget far av forsédljningen av byggnads-
ratt. Ersdttningsbeloppet ar naturligtvis en svar
bevisfraga eftersom forlusten av utsikt kan vara
mycket olika for lagenheter i olika vaningar och ef-
tersom inverkan pa lagenhetens varde kan viaxla el-
ler vara tvivelaktig.

KUHANEN | ASIKAINEN | KANERVA

47



SR SN TS LTt £
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Joel Sariola
asianajaja

Keijo Kaivanto
Senior Legal Advisor
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Kai Haarma, toimitusjohtaja, lakimies, OTM
Petteri Kuhanen, asianajaja, varatuomari, OTL
Jarmo Asikainen, asianajaja, varatuomari, MBA
Ari Kanerva, asianajaja

Laura Veltheim-Asikainen, asianajaja, varatuomari
Matti Kasso, asianajaja

Joel Sariola, asianajaja

Aki Rosén, asianajaja, varatuomari

Jaakko Kanerva, asianajaja

Annika Kemppinen, asianajaja

Marina Furuhjelm, asianajaja
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Keijo Kaivanto, Senior Legal Advisor, varatuomari,
opetusneuvos

Kirsi Alppi-Takkinen, lakimies, varatuomari, LKV,
eMBA

Elina Skarra, asianajaja

Seija Bjorklund, toimistopaallikkd

Kirsi Podduikin, asianajosihteeri

Tanja Kukkonen, asianajosihteeri

Virpi Koivula, asianajosihteeri

Eeva Asikainen, oikeustieteen ylioppilas
Juuso Laurila, oikeustieteen ylioppilas

Katariina Kuhanen, oikeusnotaari

Ajankohtaista kiinteistdjuridiikassa 2018

Tuomas Orjala, oikeustieteen ylioppilas

Julius Viherkenttd, oikeustieteen ylioppilas
Johanna Yla-Mononen, oikeustieteen ylioppilas
Essi Savonen, oikeustieteen ylioppilas

Emilia Asikainen, oikeustieteen ylioppilas
Rasmus Kanerva, oikeustieteen ylioppilas

Jami Paturi, oikeustieteen ylioppilas

Juulianna Koistinen, oikeusnotaari
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