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HEINAKUU

ELOKUU

Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy
tayttda tind vuonna 20 vuotta. Tdstd saavutuksesta
on syyta olla ylped. Ei ole lainkaan itsestdan selvaa,
ettd samat perustajat pysyvat niin pitkdan samas-
sa toimistossa. Se osoittaa ainakin sitd, ettd paljon
asioita on tehty oikein. Keskittyminen kiinteisto-
alan juridiikkaan on selvasti ollut jarkevé ratkaisu.
Toimisto on myo6s hallitusti laajentunut ja tyollis-
tad talla hetkelld jo 15 juristia ja saman verran muu-
ta henkilokuntaa.

Asema omalla sektorilla on vakiintunut ja perus-
tuu muutamaan avaintekijaan. Tarkeinta tietysti
on asiantuntemus. Kaikilla juristeilla on ja on ollut
pitkd kokemus kiinteistdalan juridiikasta jo ennen
kuin ovat siirtyneet toimistoomme. Toinen on luot-
tamus siihen, ettd asiat hoidetaan aina ajallaan ja
asiakkaan tarpeet ymmartden. Toimeksiannot saat-
tavat toki kestdd pitkddnkin esimerkiksi tuomiois-
tuinprosessin hitauden vuoksi, mutta teemme aina
parhaamme asiakkaan puolesta.

SYYSKUU

LOKAKUU MARRASKUU

Téhan vuosijulkaisuun on laadittu asiantuntija-
artikkeleita asuinkiinteistojen tyypillisista tilanteis-
ta vuoden aikana. Toivottavasti lukija saa konkreet-
tista hydtyd niistd. Ajatus on tarjota vastauksia kiin-
teistojuridisiin kysymyksiin vuosikellon omaisesti,
jolloin julkaisusta olisi hy6tya koko vuoden ajaksi.

Ja toki mukana on my®os kulttuuria. Toimistomme
valitsee vuosittain vuoden nuoren taiteilijan, joka
talla kertaa on keramiikkaan erikoistunut kuvatai-
teilija Maisa Majakka. Hdnen haastattelunsa 16ytyy
julkaisun loppuosasta.

Lammin kiitos kaikille entisille, nykyisille ja tule-
ville asiakkaillemme. Olemme mielellimme jat-
kossakin mukana ennaltaehkdisemaéssé ja ratkaise-
massa ongelmia kaikissa kiinteistoalan lakiasioissa.

Kai Haarma,
Toimitusjohtaja, asianajaja

JOULUKUU
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YHDESSA 20 VUOTTA, EIKA SUOTTA

Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen & Kanervan tarina sai
alkunsa Kiinteistéliitosta, joka oli perustajien yhteinen tyépaikka
1980-luvulla ja 90-luvun taitteessa. Nyt yhteistd taivalta on kuljettu
kaksi vuosikymmentd ja tulevaisuus ndyttdd hyvdltd.

Nina Kainulainen, toimittaja ja Teuvo Salminen, kuvittaja

Ajankohtaista kiinteistjuridiikassa 2019

perustajat paasivat ker-

tomaan mista kaikki sai
alkunsa ja mita kaikkea asian-
ajotoimiston kahteen vuosi-
kymmeneen on siséltynyt.

J uhlavuoden kunniaksi

— Olemme Petterin kanssa
molemmat Mikkelista ja tun-
simme jo opiskeluajoilta, jol-
loin toimimme my&s Savolai-
sen osakunnan juristikerho
Momentissa, Jarmo Asikainen
kertoo.

Petteri Kuhanen ldhti Kiin-
teistOliitosta vuonna 1996
toiseen asianajotoimistoon,
kunnes kolmessa vuodessa
kypsyi ajatus perustaa oma
toimisto yhdessé vanhalla,
tutulla porukalla.

— Petterid lukuun ottamat-

ta koko asianajotoimintaan
ryhtyminen oli meille muil-
le uusi tilanne, joka loi oman-
laistaan stressid. Tulimme
jdrjestomaailmasta ja yhtak-
kid olimmekin yksityisyritta-
jid, Laura Veltheim-Asikainen
muistelee.

Yhteisen asianajotoimiston
perustamisesta oli puhuttu jo
aikaisemmin luontevana jat-
kumona urakehitykselle. En-
simmaéisen toimistotilan 16y-
dyttya Fredrikinkatu 55:sta
tuoreet yrittdjat hankkivat
kiireelld uusia huonekaluja ja
loivat yhteistd tyoympaéristoa
talkoohengessa.

— Ostin vanhan ruokasali-
kokonaisuuden antiikkiliik-
keestd ja kunnostin sarjaan
kuuluvan Billnds-ty6poydan
toimistolle. Kokosimme Ikean
kaappeja porukalla, Ari Ka-

nerva muistaa.

— Silloin teimme aika paljon
itse. Ei meilli silloin ollut sih-
teereitikdan, ainoastaan oi-
keustieteen opiskelijoita al-
kuun, Laura taydentaa.

Asianajotoimistolle

I8ytyi hyva
mclrlkinarako

Nuoret juristit olivat sol-
mineet Kiinteistoliitossa
ollessaan paljon kontakteja
isdnnditsijatoimistoihin ja
asiakkaisiin, ja alalla toimi
90-luvun lopulla vain yksi
kilpaileva asianajotoimisto.
Toimiston perustaminen osui
aikaan, jolloin kysyntaa riit-
ti. Asunto-osakeyhtiot olivat
toimiston ensimmaéinen asia-
kasryhma ja edelleenkin val-
taosa asiakkaista on isdnnoit-
sijoitd ja taloyhtioita. Kaikille
neljalle riitti tdyspdivaisesti
tyota alusta alkaen.

— Tdssa tyossd on kahdenlais-
ta stressid: jos sinulla on lii-
kaa t06itd, olet stressaantunut.
Ja jos sinulla on liian vdhan
toité, olet my0s stressaantu-
nut, Laura nauraa.

Tiélti Kuhanen, Asikainen
& Kanervan esite niytti
toimiston perustamisen
alkuaikoina. Tiedot ja taidot
ovat vuosien saatossa
lisddntyneet entisestddn.

— Meill4 ei ollut juurikaan
suuria kilpailijoita. Onhan
sitd aina ollut toimistoja, jot-
ka ovat hoitaneet kiinteistd-
juttuja, mutta harvalla toi-
mistolla on padasiallinen
erikoistuminen kiinteistojuri-
diikkaan, Petteri kertoo.

— Mietimme jo alussa strate-
giaa ja niin teemme edelleen-
kin. Kiinteistjuridiikkaan
keskittyminen oli meille sel-
vad, koska kaikilla meilld on
osaaminen siihen ja jo luotu-
ja kontakteja kiinteist6alalla.
Kiinteistdalan voi ndhda hy-
vin laajasti: sithen liittyy ym-
péristooikeutta ja tdméan alan
liiketoimintajuridiikkaa sekéa
kaikkea rakentamisesta pur-
kamiseen, Ari kuvailee.

Riidat eivdét lopu
koskaan

Asianajotoimiston alkuai-
koina kiinteistojuridiikka oli
osin erilaista, mutta paljon on
pysynyt myds samana.

— Loysin taannoin ensim-
maiiset luentomuistiinpanoni
vuodelta 1984 — ne koskivat
ullakkorakentamista. Silloin
kanta oli, ettd rakentaminen

kuului taloyhtididen toimi-
alaan. Endé se ei kuulu, Jar-
mo muistelee.

—Ja asunto- tai kiinteisto-
kauppariidat ovat selvasti li-
sddntyneet alkuajoista, Lau-
ra kertoo.

— Nykyéaén riidat ovat usein
putkiremonttiriitoja tai liit-
tyvét jollain tavalla korjaus-
rakentamiseen. Jo 80-luvul-
la luin graduani varten kirjaa,
jossa kerrottiin korjausraken-
tamisen merkityksen kasva-
van tulevaisuudessa. Ja nyt
30 vuotta my6hemmin kor-
jausrakentamisessa on buu-
mi meneillddn, Petteri nau-
rahtaa.

- Kiinteistdala on ennustetta-
vissa oleva ala ja riidanhalui-
suus jatkuu ja lisdantyy. Ra-
kennusalalla riittdd runsaasti
riita-asioita, vaikka karajille
saakka ne eivit aina paddy-
kddn, Jarmo tdydentda.

Kasvun
mahdollisuuksista
yhteiseen strategiaan

Seuraavina vuosina toiminta
kasvoi uusilla rekrytoinneil-
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la ja toimitiloja laajentamal-
la. Uusia osakkaitakin on saa-
tu mukaan.

— On varmasti meidéan ka-
veruuspohjan ansiota, ettd
olemme pysyneet kasassa jo
20 vuotta. Asianajotoimistois-
sa on nimittdin tavanomais-
ta, ettd toimistot yhdistyviét ja
jakautuvat taas uudelleen ja
henkilosto liikkuu toimistos-
ta toiseen. Meilld henkiloston
pysyvyys on ollut erinomais-
ta, mistd olemme tosi tyyty-
véisid. Toimistossa on hyva
yhteishenki. Nama ovat meil-
le tdrkeitd asioita, Jarmo va-
kuuttaa.

— Meill4 kaikilla on ollut
sama visio tulevasta ja olem-
me noudattaneet tietynlaista
strategiaa. Toisinaan olemme
miettineet 1ahtedako uudelle
toimialalle, mutta niista aja-
tuksista olemme aina luopu-
neet, Petteri kertoo.

— Meilla ei ole koskaan ollut

tarvetta fuusioitua. Olemme

itse kehittyneet ja kasvaneet

palkkaamalla osaavaa henki-
16kuntaa, Laura sanoo.

Kaksi vuotta sitten Kuhanen,
Asikainen & Kanerva avasi toi-
sen toimistonsa Tampereelle.

— Pohdimme kasvun mahdol-
lisuuksia. Kun talla liiketoi-
minta-alalla pysytédan, koim-
me hyvéksi ratkaisuksi hakea
kasvua maantieteellisesti, Ari
kertoo.

Juttujen hoitaminen
on tyon suola

— Kun on aina ollut tdlla alal-
la, on vaikeaa ajatella tekevén-
sd muuta tyotd, Ari pohtii.

- Kyllé juttujen hoitaminen
on timén tyon suola. On ki-
vaa olla kdréjilla ja odottaa
lopputulosta. Siind on jopa
vadhan sellaista actionia, Lau-
ra kertoo.

— Sitd on tavallaan kasvanut
kiinteistdalaan kiinni, kun on
aloittanut tyot vanhan, vuo-
den 1926 asunto-osakeyhtio-
lain aikana ja ndhnyt sen
jalkeen kaksi tdmén lain
kokonaisuudistusta. Tama
antaa perspektiivid lain
tulkintoihin, Jarmo sanoo.

— On ollut hienoa ndhdé kiin-
teistdalan ammattimaistu-
minen ja yleisarvostuksen
nouseminen, olihan kiinteis-
toala pitkddn niin kutsuttu
apuala, jonne kukaan ei ha-
lunnut. Tana pédivéna tilanne
on muuttunut ja paljon, Ari
muistelee.

Menestyvdn
asianajotoimiston
salaisuus

Muutaman vuoden takainen
mainetutkimus osoitti, etta
asianajotoimistolta odotetaan

luotettavuutta ja oikeaa tietoa.

— Perinteisesti etenkin maa-
kunnissa asianajajat ovat hoi-
taneet juttuja kaikilta aloil-
ta, eikd asiakas voi tietdaa
onko talla riittdvad osaamis-
ta asiasta vai lahteeko han
kirjastoon perehtymé&an. Kun
asiakkaat esittelevat meil-

le asiansa, niin olemme heti
kartalla siitd, missd menndan
ja miten seuraavaksi edetddn,
Petteri kertoo.

— Erilaisia strategioita voi
aina luoda, mutta olemme
néhneet tiettyyn liiketoimin-

ta-alaan keskittymisen sel-
véasti hyvana valintana, Ari
sanoo.

- Suuri menestystekijamme
on se, ettd onnistumme rekry-
toimaan osaavaa henkilokun-
taa ja ettd porukka pysyy ja on
tyytyvéistd, Jarmo paljastaa.

Muvuttuva
kiinteistoala

Kahden vuosikymmenen ai-
kana kiinteistéala on muuttu-
nut lainsdddannon kehittyes-
sd ja kasvaessa. Sdannosten
maéédrd on lisadntynyt ja EU:n
myota erilaisten direktiivien
maéédrd on kasvanut. Taméa on
tehnyt kokonaisuudesta vai-
keammin hallittavan. Lisdksi
oikeuskdytdnnot ovat muut-
tuneet.

— Ihmiset ovat muuttuneet
ehkéd hieman drhiakkaammik-
si. Uusi sukupolvi pitda pa-
remmin kiinni oikeuksistaan
ja jos kardjille asti ei menna,
niin ainakin vaaditaan isan-
noitsijoilta aiempaa enem-
maén, Jarmo pohtii.

- Kynnys on madaltunut myos
siind, ettd ihmiset ottavat yh-
teyttd asianajotoimistoon,
vaikkakin niin sanottu sovit-
telumenettely on kasvattanut
suosiotaan, Laura kertoo.

Juridiikan ndkokulmasta
kiinteistdalan tulevaisuus ei
ainakaan helpotu.

— Tallakin hetkelld on vireilld
hankkeita, jotka tuovat muka-
naan uutta ja erilaisia tulkinto-
ja. Liséksi kansainvélistyminen
tuo alalle ulkomaisia yrittajia,
joilla on erilaisia sopimuskult-
tuureja, Petteri sanoo.

Myo6s digitalisoituminen on
muuttanut alaa ja siihen liit-
tyvid kdytantojd. Tekniikan
uudistumisesta huolimatta
asiantuntijoita tarvitaan yha
enemman.

Mitéa tulevaisuus
tuo tullessaan?

Perustajat uskovat, ettd toi-
minta jatkaa hyvaa kehitys-
kulkuaan, sill toitd alalla
riittaa.

-On mukavaa olla mukana
erilaisissa kehityshankkeissa,
ei ainoastaan asuntokauppa-
riitojen ratkojana, Petteri
pohtii.

Kuhanen, Asikainen & Kaner-
van uudistuva osakaskunta
ja nuoremmat juristit saavat
nédyttdd seuraavan 20 vuoden
aikana haluavatko he muut-
taa asianajotoimiston kurs-
sia. Lisaksi kunkin perustajan
perheesta ainakin yksi lap-

si on suunnannut alalle, joten
ehkd joku heistdkin ndhddan
tulevaisuudessa toimiston
asianajajana.

Toistaiseksi perustajat vitsai-
levat hyvéssd hengessa siitd,
kenen mielipiteitd tulevaisuu-
teen navigoidessa kannattaisi
eniten kuunnella.

— Minulla on kokemus, etta
Petteri on aina vaaréssé, Jar-
mo nauraa.

—Ja mina olen sitd mieltd,
ettd nuo molemmat savolaiset
ovat vaadrdssa, Ari sanoo.

Ja kaikki purskahtavat yhtei-
seen nauruun. M

Ajankohtaista kiinteistéjuridiikassa 2019
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Taloyhtio voi vaikuttaa
verotettavan voiton maaraan
muun muassa poistoilla,
erityiselld asuintalovarauksella
sekd rahastoimalla taseeseen
osakkailta saatavia laina-
osuussuorituksia tai
pddomavastikkeita.

TARKKANA

RAHASTOINTIPAATOKSISSA

Asuntosijoittaminen on jo useamman vuoden ajan ollut
jatkuvassa kasvussa. Vaikka tasaantumisen merkkejd ehké onkin
ndképiirissd, joudutaan yhd useammassa taloyhtiéssd tekemddn
kirjanpidollisia ratkaisuja niin, ettd on huomioitava taloyhtién ja
muiden osakkaiden etu ja toisaalta sijoittajaosakkeenomistajien
tarpeet. Samoin yleistynyt asuntojen myyminen hyvin suurilla
yhtiévelkaosuuksilla on aiheuttanut vudenlaisia haasteita

taloyhtion tilinpddtéksiin.

Kai Haarma, toimitusjohtaja, asianajaja

sunto-osakeyhtion tarkoituksena on tuottaa

asumispalveluita eikd tavoitella voittoa. Ta-

loyhtion tuloslaskelmassa pyritddnkin yleen-
séd siihen, ettd tuottoja ja kuluja olisi suunnilleen
yhtéd paljon. Talloin yhticlle ei synny voittoa eika
siten verotettavaa tuloa.

Taloyhti6 voi vaikuttaa verotettavan voiton méa-
rddn muun muassa poistoilla, erityiselld asuintalo-
varauksella sekd rahastoimalla taseeseen osakkailta
saatavia laina-osuussuorituksia tai pddomavastik-
keita.

Rahastointipdatoksen tekeminen ei kuitenkaan ole
aina tarkoituksenmukaista, silld rahastoinnilla on
vaikutusta erityisesti sijoittajaosakkeenomistajien
verotukseen. Jos maksusuoritukset rahastoidaan,
ei vuokranantaja pysty tekemaan nédiden osalta va-
hennystd vuokratuloistaan. Jos suoritukset tuloute-
taan (eli ndytetddn yhtion tuloslaskelmassa), ovat ne
vuokranantajaosakkaalle vidhennyskelpoisia vuok-
ratuloista kuten muutkin tulonhankkimiskulut.

Maksusuoritusten tulouttamisen tai kirjaamisen ta-
seeseen tulisi sen vuoksi riippua taloyhtion kulloi-
sestakin tilanteesta. Taloyhtion tilanne verotuksen
kannalta saattaa lopullisesti selvitd vasta tilinpaa-
tostd laadittaessa. Taméan vuoksi saattaa olla tar-
koituksenmukaista, ettd yhtiokokous antaa joka
tapauksessa hallitukselle valtuudet pdattda rahas-
toinnista, koska rahastointipddtostd ei voida tehda
endd tilikauden padtyttyd. Ylimadrdisen yhtidko-
kouksen kutsuminen koolle kesken tilikauden vain
rahastointipadtostd varten on joskus hankalaa.

Joissakin uudemmissa yhtidjarjestyksissd on jopa
velvoite tulouttaa vastikesuorituksia. Tamd luon-
nollisesti rajoittaa osakkeenomistajien paatosvaltaa.
Normaalisti yhtiokokous voi vuosittain tehdd asiaa
koskevan ratkaisun vapaan harkinnan perusteella.
Samoin on mahdollista, ettd taloyhtid esimerkiksi
paattda rahastoida lainaosuussuoritukset ja tulout-
taa padomavastikkeet. Taméa voi olla tarkoituksen-
mukaista senkin vuoksi, ettd pddomavastikkeet ovat
ennakoitavissa mutta lainaosuussuorituksia voi eri
vuosina tulla hyvinkin erisuuruisia mééria. |

Ajankohtaista kiinteistGjuridiikassa 2019
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APUAS .
YHTIOKOKO SKUTSUSSA

ON VIRHE

|

Kokouskutsu on keskeinen yhtickokousta koskeva asiakirja, jonka
yhtién hallitus valmistelee yleensé isénnéitsijén avustuksella.
Joskus yhtiékokouskutsun ldhettdmisen jdlkeen ja esimerkiksi vasta
yhtickokouksessa huomataan, etté kokouskutsussa on ollut virhe.
Talléin on pddtettdvd voidaanko yhtiokokous pitdd ja uskaltaako
yhtiokokouksessa tehdd pddtoksid, vai onko jdrkevdmpdd siirtdd
asioiden kdsittely kokonaan tai osittain vuteen yhtikokoukseen.

Aki Rosén, asianajaja ja Marina Furuhjelm, asianajaja

Ajankohtaista kiinteistjuridiikassa 2019

Kokouskutsussa on
lain mukaan mainittava

¢ yhtion nimi

¢ koollekutsuja

® kokousaika ja -paikka

* kokouksessa kisiteltavit asiat

* missd ja milloin AOYL 6 luvun 22 §:ssa
tarkoitetut kokousasiakirjat ovat
osakkaiden nahtavana

sunto-osakeyhti6laissa on yhtidkokouskut-

sun sisdltdd, kutsuaikaa ja kutsutapaa kos-

kevat sddnnokset jaettu omiin pykaliinsa
(lain 6 luvun 19, 20 ja 21 §:t). On tarkedd varmistaa,
ettd kutsussa kédytetddn yhtion “virallista” nimed,
jotta ei tule sekaannusta siitd, mink& yhtion yhtio-
kokouksesta on kyse. Jos kokouskutsussa “asun-
to-osakeyhti6” on lyhennetty muotoon ”AsOy”
voidaan kokous yleensd pitdd. Jos esimerkiksi yh-
tion nimeen sisaltyvé kadun numero on jaédnyt kut-
susta pois, on kutsu syytd toimittaa uudelleen. P&a-
sadntoisesti koollekutsuja on yhtion hallitus, mutta
erdissd laissa sdddetyissa poikkeustilanteissa kool-
lekutsuja voi olla my6s hallituksen jdsen, isinnoit-
sija, tilintarkastaja, toiminnantarkastaja tai osakas.

Yhtiokokouksessa kasiteltdvien asioiden mainitse-
minen kokouskutsussa on padtoksenteon patevyy-
den edellytys. Vain asiasta, joka on mainittu ko-
kouskutsussa, voidaan paattdd yhtidkokouksessa.
Laki (AOYL 6:12 ja 6:3, 3 ja 4 mom) edellyttdd, ettd
varsinaiselle yhtiokokoukselle kuuluvista asiois-
ta my6s tehdddn asianmukaiset paatokset. Tosin
taloyhtidissd, joissa on yhtidjarjestyksen mukaan
useampia kuin yksi varsinainen yhtickokous vuo-
dessa, on tilanne hieman toinen. Liséksi, jos yhtio-
kokous on tehnyt padtoksen asiasta, josta ei ole ol-
lut mainintaa kokouskutsussa, voi pdatos kuitenkin
"patevoityd”. Tama edellyttda laiminlyontid koske-
vien osakkeenomistajien jalkikdteen antamaa suos-
tumusta.

Yhtiokokouksessa késiteltdvat asiat on esitettdva
kokouskutsussa riittdvan yksiloidysti, jotta osak-
kaat voivat harkita tarvettaan osallistua kokouk-
seen. Osakkaan kannalta merkityksellisid ovat
etenkin laajat korjaus- ja perusparannushankkeet.
Yhtiokokouskutsussa tulisi mainita millaisesta
hankkeesta on kysymys, saneerauksen ajankohta
sekd hankkeen rahoittamiseen liittyvastd paatok-

senteosta. Mikili remontti on tarkoitus rahoittaa
ottamalla yhtio6lle lainaa ja yhtion tulee luovuttaa
panttikirjoja lainanantajalle lainan vakuudeksi, on
kokouskutsussa lisiksi mainittava siitd, ettd ko-
kouksessa pédtetddn esimerkiksi LVI-saneerauksen
rahoittamista varten nostettavan lainan vakuusjar-
jestelyista.

Kokousasiakirjat

Yhtiokokouskutsussa tulee mainita missd ja mil-
loin yhtiokokouksen kokousasiakirjat (eli hallituk-
sen pddtosehdotukset sekd viimeinen tilinpaatos,
toimintakertomus, tilintarkastuskertomus ja toi-
minnantarkastuskertomus) ovat osakkaiden n&h-
tdvand. Asiakirjat on lisdksi asetettava ndhtavak-
si yhtiokokouksessa. On tdrkedd, ettd kutsussa
on mainittava kokousasiakirjojen ndhtavilla olos-
ta my0s, vaikka kyseessd olisi ylimdardinen yhtio-
kokous, jossa ei késitelld yhtion talouteen liittyvid
seikkoja.

Mikali yhtiokokouksessa kisitelladn yhtidjarjestyk-
sen muuttamista, on kutsussa mainittava muutok-
sen pédasiallinen sisdlt6. Kokouskutsuun on jarke-
vaad liittdd sekd voimassa oleva yhtidjdrjestys ettd
ehdotus uudeksi yhtitjarjestykseksi.

Kokouskutsun ldhettdminen

Kokouskutsu on toimitettava aikaisintaan kahta
kuukautta ja viimeistddn kahta viikkoa ennen yh-
tickokousta. Lain mukaan kirjallinen kokouskutsu
on toimitettava jokaiselle osakkeenomistajalle. Jos
osakas ei ole nimenomaisesti ilmoittanut, ettd sdh-
kopostia voidaan kédyttdd myos yhtiokokouskutsun
toimittamiseen, ei sdhkopostikutsu ole mahdolli-
nen. Lisdksi yhtiokokouskutsu on toimitettava yh-

jatkuu...
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tidjarjestyksen maaraamalla tavalla. Jos kokouskut-
sua ei ole toimitettu kaikille osakkaille tai yhti6 ei
ole noudattanut kutsun kirjallista muotoa koskevia
sadannoksid, ei kokousta yleensd voida pitdd muu-
toin kuin kaikkien osakkeenomistajien suostumuk-
sella. Se, ettd ainoastaan kokoukseen saapuvat osak-
kaat suostuvat kokouksen pitdmiseen, ei siis riita.

Varsinainen yhtiokokous on pidettdvéd kuuden kuu-
kauden kuluessa tilikauden paattymisestd. Jos yhti-
0ssd on yhtidjarjestyksen mukaan useampia varsi-
naisia yhtickokouksia esimerkiksi talousarviosta ja
yhtidvastikkeen mééarésta tai hallituksen jasenten,
tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnas-
ta, voidaan yhtidjdrjestyksen mukaan varsinaisessa
yhtiokokouksessa kasiteltdvistd asioista pdattda yh-
titkokouksessa, joka pidetddn yli kuuden kuukau-
den kuluttua edellisen tilikauden péaéttymisesta.

Kutsun peruuttaminen
ja muuttaminen

Asunto-osakeyhtiolaissa ei ole sddnnoksid siitd,
voidaanko jo ldhetetty kutsu peruuttaa tai voidaan-
ko kutsua muuttaa sen toimittamisen jalkeen. Asiaa
on tulkittu niin, ettd kutsu tai sen osa voidaan pe-
ruuttaa aina yhtiokokouksen avaamishetkeen saak-
ka. Kokouskutsun toimittanut taho paattad myos
kutsun peruuttamisesta.

Toisinaan joudutaan korjaamaan esimerkiksi ko-
kouspaikan virheellinen osoite ldhettdmalld oikea
osoite yhtion osakkaille kutsun toimittamisen jal-
keen. Tédllaisessa tilanteessa on yleensé tarpeen jar-
jestdd kutsussa mainittuun virheelliseen kokous-
paikkaan pdivystdjd ohjaamaan osakkaat oikeaan
kokouspaikkaan. Osa yhtickokouskutsussa maini-
tuista asioista voidaan tarvittaessa vetdd pois ka-
sittelystd. Uusien asioiden lisddminen yhtioko-
kouksen esityslistalle jalkikdteen ei sen sijaan tule
kyseeseen.

Mita seuraa yhtiokokouksen
kokouskutsun virheesta?

Virheellisesti tehdyt yhtickokouspaatokset ovat
péddosin moitteenvaraisia, mutta osin suoraan mi-
tattomida. Moitteenvaraisuus tarkoittaa sitd, ettd

Ajankohtaista kiinteistjuridiikassa 2019

jonkun osakkeenomistajan on nostettava moitekan-
ne yhtioétd vastaan kardjaoikeudessa ja tuomiois-
tuin ratkaisee, ovatko moitteen kohteena olevat yh-
tiokokouspaatokset patevid tai ei.

Osakas voi moittia moitteenvaraista yhtiokokous-
pdatosta AOYL 23 luvun 1 §:ssd mainituin edel-
lytyksin; siis silloin, kun asian kisittelyssd ei ole
noudatettu yhtickokousmenettelyad koskevia asun-
to-osakeyhtitlain sadnnoksid tai yhtidjarjestyksen
maédrdyksid ja virhe on voinut vaikuttaa paatoksen
sisdltoon tai muuten osakkaan oikeuteen. Osa vir-
heistd katsotaan kuitenkin niin merkityksellisiksi,
ettd pddatds on mitaton.

AOYL 23 luvun 2 §:n mukaan yhtiékokouksen paa-
tos on mitédton, jos padtokseen vaaditaan osakkeen-
omistajan suostumus, mutta sité ei ole saatu, paatos
on selvdsti yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen
eikd siihen ole saatu osakkeenomistajan suostu-
musta tai jos pddtostd ei olisi lain mukaan saanut
tehdd edes kaikkien osakkeenomistajien suostu-
muksella. Mikéli yhtiokokouksen p&atds on mita-
ton, hallitus tai isdnndoitsijd ei saa panna sitd taytan-
toon. Jos yhtidkokouksessa on tehty mahdollisesti
virheellinen pditos, hallituksen on harkittava pi-
taako se pddtostd virheellisend vai ei, eikd tdytan-

toonpanotoimiin saa ryhtyd ennen asian ratkaise-
mista. Mikili hallitus tietoisesti panee tdytantoon
virheellisen pdatoksen, saattaa sille langeta vahin-
gonkorvausvastuu.

Osakkaan véite yhtiokokouksen péétdksen virheel-
lisyydestd voi toisinaan olla hallituksen mielesta
perusteeton ja tdlloin silld on oikeus panna p&&tos
taytantoon. Epdselvdssd tapauksessa hallituksen
on kuitenkin syytd varmistaa kanta esimerkiksi ky-
symaélld oikeudellista kannanottoa asiantuntijalta.
Viime kéddessd asian ratkaisee kuitenkin tuomiois-
tuin. Osakkaalla on moiteoikeus riippumatta siita,
onko hén ollut ldsnd yhtiokokouksessa vai ei. Edel-
lytyksend kuitenkin on, ettd hdn on ilmoittautunut
osakeluetteloon merkittdvaksi.

Tavanomaisia moiteperusteita, jotka eivit suoraan
liity kokouskutsuun ovat esimerkiksi yhtiokokouk-
sessa annettujen danten laskeminen vdarin, ns. da-
nileikkurisddnnostd on sovellettu virheellisesti tai
dédnestykseen on osallistunut esteellinen osakkeen-
omistaja. Yleinen moiteperuste on myds se, ettd
pdatos loukkaa yhdenvertaisuusperiaatetta. W

Tyypillisia moitekanteissa
esiintyvia yhtiokokouksen
menettelytapavirheita ovat
esimerkiksi

varsinainen yhtiokokous on pidetty
virheelliseen aikaan

kokouskutsussa mainittu kokouspaikka
on ollut vaara eika tietoa ole oikaistu ja
/tai kukaan ei ole ollut paikalla
ohjaamassa osakkaita oikeaan paikaan
kokouskutsusta puuttuu maininta
kokouksen koollekutsujasta
kokouskutsun toimittamisessa

tapahtunut pienehké virhe, esimerkiksi
kutsu on postitettu kaksi pdivaa liian
myohédan

kokouksessa on pdétetty asiasta, jota ei
ollut (ainakaan riittdvan selvasti) mainittu
kokouskutsussa
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Touko-kesédkuu on otollista aikaa piharemonteille, koska piha
halutaan saada viihtyiséksi ennen kesdd. Jotta piharemontti
saataisiin hoidettva sujuvasti, sovitussa aikataulussa ja ilman
ikévdd jéalkipyykkid urakoitsijan kanssa, kannattaa muistaa
ainakin ndmd viisi tyypillistd taloyhtién virhettd urakkasopimusten
tekemisessd sekd vinkit niiden vdélttémiseen.

Joel Sariola, asianajaja ja Elina Skarra, asianajaja

Muista ainakin nama!

1. Panosta my&s pienemmaéssa
remontissa huolellisuuteen ja tee
urakkasopimus hyvin

. Huolehdi, ettd taloyhtion vastuulle
kuuluvat viranomaisluvat ja
suunnitelmat ovat kunnossa ja ajoissa
urakoitsijan kadytettavissa

. Sovi lisa- ja muutostoiden tilaamisen
ehdot urakkasopimuksessa ja
valvo, ettd sovittuja menettelytapoja
myo6s noudatetaan lapi urakan

. Sovi selked viivastyssakko, joka koskee
myds vilitavoitteita

. Huolehdi, ettd maksuerdtaulukko
on oikeassa suhteessa toteutettuun
urakkaan
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1. Pienemmadén remontin
urakkasopimusta ja toteutusta ei
jakseta tehda riittavan huolellisesti

Taloyhtididen hallituksen jésenille suunnatuissa
koulutuksissa osanottajia kiinnostaa yleensa eniten
hallitusten jasenten vastuu. Yleensd kuulijoita kui-
tenkin rauhoittaa tieto siitd, ettd oikeustapaukset,
joissa hallituksen jdsenet ovat joutuneet vahingon-
korvausvastuuseen, ovat melko harvinaisia ottaen
huomioon taloyhtididen lukuméaran. Hovioikeus-
kdytannosta 16ytyy kuitenkin tapaus, jossa halli-
tuksen jdsenid joutui vahingonkorvausvastuuseen
piharemontin toteutuksesta.

Rovaniemen HO 28.6.2013 nro 587

Yhtion pihaurakka oli laajentunut alun perin suun-
nitellusta ja pihatéiti oli tehty enemmiin kuin yhtion
ylimddrdiisessi yhtiékokouksessa oli pditetty. Varojen
loppuessa suuri osa pihasta oli edelleen asfaltoimat-
ta ja jitekatos rakentamatta. Asiassa ei muutoinkaan
néytetty, etti korjaukset olisivat tulleet yhtion eduk-
si arvonnousuna tai muuten siind mddrin, etti silld ei
olisi oikeutta saada korvausta budjetin yli menneisti
kuluista aiheutuneista kustannuksista.

Yhtié oli joutunut ottamaan 20.000 euron lisilainan
korjausten loppuun saattamiseksi. Hallituksen kahden
jisenen katsottiin laiminlyéneen huolellisuusvelvoit-
teensa ja aiheuttaneen yhtiélle vahinkoa.

Edelld mainittu oikeustapaus osoittaa, ettd vaikka
remontissa ei olisi kyse putkiremontin kaltaisesta
laajemmasta, kalliimmasta ja vahinkoja todenna-
koéisemmin aiheuttavasta peruskorjauksesta, kan-
nattaa toteutus silti suorittaa alusta alkaen huolel-
lisesti.

Valitettavan usein pienempien urakoiden kohdal-
la urakkasopimuksen tekemiseen ei viitsitd kayt-
tad riittdvasti paukkuja ja ongelmien ilmetessd pe-
lisdannot eivat olekaan selvilla. Jos tdssd vaiheessa
hallitus vield ylittdd yhtiokokouksen padttaman
budjetin ilman perusteita eikd vie asiaa uudelleen
yhtidkokouksen késiteltdviksi, seuraukset voivat
pahimmillaan johtaa hallituksen jasenten henkil6-
kohtaiseen vastuuseen.

2, Tilaajan oma
myotédvaikutusvelvollisuus
laiminlyédaan

Urakkasopimuksissa yleensd noudatetaan alan
yleisid sopimusehtoja eli YSE 1998 -ehtoja, vaikka
ndiden noudattaminen ei olekaan véalttamatonta.
Ko. ehtojen mukaan tilaaja vastaa ldhtokohtaisesti
rakennus- ym. lupien hankkimisesta sekd ty6suun-
nitelmista. Urakkasopimuksen laatimishetkelld on-
kin ensiarvoisen tarkedd, ettd luvat ja suunnitel-
mat ovat kunnossa. Mikéli tarkoituksena on, ettd
urakoitsija suunnittelee urakan tai sen osan osana
urakkasopimusta, tulee tdstd sopia yksityiskohtai-
sesti urakkasopimuksen yhteydessa.

Mikaéli taloyhti6 ei ole huolehtinut oman myé6tavai-
kutusvelvollisuutensa piiriin kuuluvista asioista,
urakoitsija voi olla oikeutettu urakka-ajan piden-
nykseen ja jopa korvauksiin.

3. Lisa- ja muutostodista
ei ole sovittu riittavasti tai
menettelytapoja ei noudateta

Vaikka suunnitelmat olisi tehty huolellisesti, tulee
urakassa aina vastaan ylldtyksid ja tdméa ilmenee
tarpeena tilata lisd- ja muutostoitd urakoitsijalta.
Urakat, joissa osapuolet ovat erimielisia lisdtéiden
tilaamisesta, ovat valitettavan yleisia.

Urakkasopimusta laadittaessa on tarkedd, ettd siina
on yksiselitteisesti sovittu kuka tai ketka lisatoita
saavat tilata, mihin euroméairain saakka heilld on
oikeus tilata t6itd ja tehdaanko tilaukset suullises-
ti, tydmaakokouksissa vaiko kirjallisesti. Huolelli-
sesti laaditun urakkasopimuksen tekemisen jalkeen
taytyy tietenkin myo6s huolehtia siitd, ettd sopimuk-
seen kirjattuja menettelytapoja noudatetaan, vaik-
ka se saattaisikin valilld tuntua turhalta byrokrati-
alta.

4. Viivastysseuraamuksista ei
osata sopia riittavalla tavalla

Varsinkin piharemonteissa, jotka pyritddn saa-
maan valmiiksi ennen kesidlomakautta, viivastyk-
set tuovat ikdvdd lisdharmia taloyhtiolle. Urakka-

sopimuksen tekovaiheessa paras keino varmistaa
urakan pysyminen aikataulussa onkin ottaa urak-
kasopimukseen selkeét ehdot viivédstysseuraamuk-
sista. Tédlldin urakoitsijallakin on motivaatiota py-
syd aikataulussa.

YSE 1998 -ehdoissa on olettamana tietty viivastys-
sakkoprosentti (0,05 %/tyopdivd) ja enimmadisméaa-
rd (urakan valmistumisen osalta enintddn 50 pii-
véad ja vélitavoitteineen enintddn 75 pdivad), minka
vuoksi moni taloyhtio ei urakkasopimusta tehtdes-
sd ymmarrd edes yrittdd sopia viivdstysseuraamuk-
sista toisin.

Edelld mainitut ehdot ovat kuitenkin vain olettama-
sdannoksia siltd varalta, ettdi muuta ei ole sovittu.
Néin ollen urakoitsijan kanssa kannattaakin neu-
votella kuhunkin urakkaan sopiva viivéstyssakko.
Téarkedd on my06s muistaa sopia vilitavoitteista sel-
kedsti ja liittdd valitavoitteisiinkin sopimussakot.
T&lléin mahdollisiin viivdstyksiin on mahdollista
puuttua jo urakan aikana paremmin.

5. Urakkahinta sovitaan
maksettavaksi lilan etupainotteisesti

YSE 1998 -ehdoissa on tiettyjd maarayksid urakka-
hinnan maksusta, joita sovelletaan, mikali urakka-
sopimukseen ei ole otettu maksuerdtaulukkoa tai
sovittu jotenkin muuten maksujarjestelyista.

Téssdkin taloyhtion kannattaa tilaajana olla tark-
kana ja edellyttdd sellaista maksuerdtaulukkoa tai
maksujdrjestelyd, joka on oikeassa suhteessa tehdyn
tyon kanssa. Taloyhtion ei siis kannata sokeasti luot-
taa urakoitsijan tarjoamaan maksuerdtaulukkoon,
jos se vaikuttaa maksujen osalta etupainotteisel-
ta. Lihtokohtana tulee olla, ettd maksu suoritetaan
vasta, kun tietty tyovaihe on hyvéksytysti tehty.
Naéin taloyhtid pystyy varmistumaan siitd, ettd tyot
tulevat tehdyksi. W
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Taloyhtion alu\éella on voitava
tyoskennella turvallisesti

ja kaikki vaaratekijat

on voitava ennakoida.
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TURVALLISTA TYOSKENTELYA

TALOYHTIOSSA

Tyéturvallisuuslain pddperiaate on, ettd tyénantaja vastaa
omien tyéntekijéidensd tyéturvallisuudesta. Tyénantajalla
on tyéturvallisuuslain mukaan yleinen huolehtimisvelvoite
siitd, ettei tyotapaturmia satu. Taloyhtié vastaa tyéntekijén
tyéturvallisuudesta silloin, kun esimerkiksi talonmies tai
siivooja on suorassa tyésuhteessa taloyhtiéon.

Jarmo Asikainen, asianajaja, varatuomari ja Keijo Kaivanto, asianajaja, varatuomari

sd ole vastuussa urakoitsijan tyontekijoiden

tyoturvallisuudesta, mutta silld on kuitenkin
rakennuttajan roolissa, kiinteiston omistajana ja so-
pimuskumppanina tydsuojeluvastuita. Tydsuojelu-
vastuu voi olla rikosvastuuta ja korvausvastuuta.

R akennushankkeiden aikana taloyhti6 ei sinan-

Taloyhtién vastuu kiinteiston
omistajana

Tyoturvallisuuslain 61 §:n perusteella taloyhti6lla
on velvoitteita, jos sen omistamassa rakennuksessa
tai sen osassa tyoskentelee ulkopuolista tyvoimaa,
esimerkiksi kiinteistopalveluyritys tai urakoitsija.
Tyoturvallisuuslain mukaan omistajan, muun hal-
tijan ja vuokranantajan on osaltaan sallittava, ettd
kiinteistossd toimiva tyonantaja suorittaa tyotur-
vallisuuslain edellyttimat korjaukset tai muutokset
(esimerkiksi turvalliset kattokulkutiet).

Taloyhtion alueella on voitava tydskennelld turval-
lisesti ja kaikki vaaratekijdt on voitava ennakoida.
Taloyhtién johto on vastuussa katolta putoavien

esineiden (esimerkiksi kattotiilet tai jadlohkareet)
aiheuttamista vahingoista, jos ei voida osoittaa, ettd
onnettomuuksien ehkdisemiseksi on toimittu kai-
kin tavoin huolellisesti. Tilanne on vastaava my0s
silloin, jos piha-alueella on tiedossa olevia, mutta
korjaamattomia vaaratekijoitd. N&itd ovat esimer-
kiksi vialliset kaivot, sortumavaara tai huonokun-
toiset puut. Tuottamuksellinen ja tahallinen toimin-
ta merkitsee vastuiden syntymista.

Taloyhtié rakennuttajana

Kun taloyhti6 toimii rakennuttajana, on sen nimet-
tdva turvallisuuskoordinaattori hoitamaan tyo-
turvallisuusasioita. Taloyhtién turvallisuuskoor-
dinaattorina voi toimia esimerkiksi taloyhtion
palkkaama projektipaallikko tai valvoja. Koordi-
naattori toimii taloyhtiéon edustajana hankkeessa,
mutta ei toimi urakoitsijan edustajana. Rakennut-
tajan on huolehdittava siitd, ettd turvallisuuskoor-
dinaattorilla on riittdva pétevyys, asianmukaiset
toimivaltuudet ja muut edellytykset huolehtia ra-
kennushankkeesta. Patevyyttd arvioidaan maan-

jatkuu...
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Taloyhtion rakennushankkeen
turvallisuuskoordinaattorin
velvoitteet pahkindnkuoressa

e Vastata rakennushankkeen valmistelu-,
suunnittelu- ja toteutusvaiheessa turvallisuuteen
ja terveyteen liittyvien, rakennuttajalle
sdadettyjen toimenpiteiden yhteensovittamisesta
Vastata siitd, ettd budjettisuunnittelussa on
riittdvat varaukset valvontaan seka tarvittaviin
tutkimuksiin, selvityksiin ja téiden tekemiseen
turvallisesti
Huolehtia siitd, ettd aikataulusuunnittelussa on
varattu riittivasti aikaa tutkimuksiin,
selvityksiin ja toiden vaiheistukseen
Vastata siitd, ettd projektisuunnittelussa
huomioidaan ty6turvallisuusasiat ja muistetaan
my0s korjausrakentamisen erityispiirteet
Huolehtia i, ettd suunnittelijoilla on
kaytettavissddn tarvittavat ajan tasalla olevat
lahtotiedot ja kirjallinen toimeksianto
tyoturvallisuuden huomioon ottamisesta
suunnittelussa
Huolehtia siitd, ettd rakennushankkeeseen
on laadittu turvallisuusasiakirja, turvalli-
suussddnnot ja menettelyohjeet. Nama voidaan
esittdd osana hankkeen muita asiakirjoja.

kdytto- ja rakennuslaissa olevan suunnittelijan
pétevyysvaatimusten ja rakennushankkeen vaati-
vuuden mukaan.

Turvallisuuskoordinaattorin nimedminen perustuu
tyoturvallisuuslain nojalla annettuun Valtioneu-
voston asetukseen rakennusty6n turvallisuudes-
ta (205/2009). Asetusta sovelletaan rakennuksen
ja muun rakennelman uudis- ja korjausrakentami-
seen, kunnossapitoon sekd ndihin liittyvaan asen-
nustyohon, purkamiseen, maa- ja vesirakentami-
seen sekd rakentamista koskevaan suunnitteluun.
Lisdksi asetusta sovelletaan nditd toitd koskevan
rakennushankkeen valmisteluun ja suunnitteluun.
Tyoturvallisuuslain mukaan turvallisuuskoordi-
naattori tulisi nimetd kaikkiin sellaisiin rakennus-
hankkeisiin, joihin liittyy erityisid turvallisuus-
riskejd, esimerkiksi kun hankkeeseen tarvitaan
viranomaisen lupa. Mahdolliset turvallisuusris-
kit ovat edellytys turvallisuuskoordinaattorin ni-
meédmiselle, vaikka viranomaisen lupaa ei tarvit-
taisi. Turvallisuuskoordinaattorin nimedminen ei
vdhennd padtoteuttajan ja suunnittelijoiden vastui-
ta. Rakennuttajan tehtdvé on varmistaa, ettd turval-
lisuuskoordinaattori huolehtii hénelle kuuluvista
tehtdvista.

Turvallisuuskoordinaattorin on osallistuttava hen-
kilokohtaisesti rakennushankkeen aikana jérjestet-
taviin kokouksiin sekd huolehdittava, ettd niissd
edellytetyt tyoturvallisuutta koskevat velvoitteet
hoidetaan. Turvallisuuskoordinaattorin on varmis-
tettava, ettd hankkeen eri osapuolet tekevit yhteis-
tyota tyoturvallisuutta koskevissa asioissa. Korja-
usrakentamishankkeissa ja kunnossapitotdissd on
noudatettava edelld mainittuja maédrayksia sovel-
taen niitd hankkeen laajuuden ja vaativuuden mu-
kaan. Korjausrakentamisessa ja kunnossapidossa
turvallisuuskoordinaattorin tehtdvat liittyvat ensi-
sijaisesti hankkeen valmisteluun ja suunnitteluun.
On jarkevad, ettd turvallisuuskoordinaattorina toi-
mii sama henkil6 hankkeen suunnittelusta toteu-
tuksen loppuun saakka.

Tyéturvallisuusvastuu taloyhtion
ja urakoitsijan yhteisella
rakennustyomaalla

Rakennustydmaalla padatoteuttajan on huolehditta-
va yhdessd urakoitsijoiden kanssa téiden yhteen-
sovittamisesta ja tyoturvallisuudesta ja yhteisen
tyopaikan tydsuojeluriskit tulee ratkaista yhteisin
toimenpitein. Lihtokohtaisesti velvoite tydsuoje-
lun organisoinnista yhteiselld rakennustyémaalla
koskee padasiallista médraysvaltaa kayttavaa tyon-

Q

antajaa. Tyoturvallisuuslain 51 §:n mukaan velvoit-
teena on huolehtia:

1) tybpaikalla toimivien tyénantajien ja itsendisten
tyonsuorittajien toimintojen yhteensovittamisesta;

2) tybpaikan liikenteen ja liikkumisen jirjestelyistd;

3) tybpaikan yleisesti turvallisuuden ja
terveellisyyden edellyttimiisti jirjestyksestdi
ja siisteydestdi;

4) muusta tyépaikan yleissuunnittelusta; ja

5) tybolosuhteiden ja tyoympiristén yleisesti
turvallisuudesta ja terveellisyydesti

Tyoturvallisuuslain 52 §n mukaan yhteiselld ra-
kennustyémaalla on pddurakoitsijan asemassa ole-
van tyonantajan tai, jos sellaista ei ole, rakennus-
hanketta johtavan tai valvovan rakennuttajan tai
muun henkilén huolehdittava edella mainituis-
ta velvoitteista seka siitd, ettei tyostd aiheudu vaa-
raa tydmaalla tyoskenteleville eikd muillekaan tyon
vaikutuspiirissd oleville henkildille.

Taloyhtié joutuu konkreettiseen vastuuseen, jos
pddurakoitsijan asemassa olevaa tyonantajaa ei ole
nimetty. Taloyhtion intressissdé on sopia pddvas-
tuullisesta urakoitsijasta sekd varmistaa sopimuk-
sissa, ettd tyosuojeluvelvoitteet tulee hoidettua ura-
koitsijoiden yhteistyolld. W
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Vuokrasuhteen pddttymiseen liittyy vaiheita, joissa
vuokrasuhteen osapuolten sukset voivat mennd ristiin.
Tavanomaisesta kulumisesta poiketen vuokra-aikana huoneistolle
tuottamuksellisesti tai jopa tahallisesti aiheutetut vauriot voidaan
korjata vuokralaisen kustannuksella. Sujuvimmin asia hoituu
toteamalla vikakohdat yhdessé ja sopimalla jatkotoimenpiteistd.

ina yhteisymmarrystéd ei kuitenkaan 16ydy.

Silloin ratkaisevaan asemaan nousee vuok-

ranantajan kyky esittdd ndyttéa vaurioitu-
misen ajankohdasta. Vuokranantajan kannalta on
oleellista varmistaa, ettd huoneiston kunnossa ei
ole tapahtunut merkittavéa heikentymistd vuokra-
suhteen aikana. Jos huoneisto on kunnossa ja vuok-
rat maksettu, vuokranantajan tulee palauttaa vuok-
ralaiselle tdimén suorittama vakuus viipymatta.

Vakuuden palauttaminen edellyttéaa
huoneiston kunnon tarkastamista

Vakuuden palauttamisen ajasta ei ole laissa tarkem-
paa mddrdystd, mutta aika ei normaalitilanteessa
voine olla muutamaa péivaa pidempi. Vuokralaisen
kannalta vakuuden palauttamisen viivistyminen on
ongelmallista, koska usein vakuus on tarpeen asettaa
my6s uuden vuokrahuoneiston vuokranantajalle.

Huoneiston kunnon tarkastaminen kannattaa pyr-
kia jarjestaimé&&n yhteisen loppukatselmuksen muo-
dossa, jossa vuokranantaja ja vuokralainen voivat
yhdessd todeta mahdolliset puutteet ja sopia sii-
td, miten ne mahdollisesti korjataan. Esimerkik-
si puutteet muuttosiivouksessa vuokralainen voi
useimmiten helposti oikaista itse ilman, ettd tata
varten on tarve pidattdaa vakuutta.

Tavanomaista kulumista?

Jos huoneiston pinnoitteissa, kiinteissd kalusteissa
tai muissa vuokrahuoneistoon kuuluneissa varus-
teissa havaitaan kulumaa tai vaurioita, tulee arvi-
oitavaksi ovatko jédljet niin sanottua tavanomaista
kulumista vai ovatko ne vuokralaisen tai tdman lu-
valla huoneistossa oleskelleiden tuottamuksesta ai-
heutuneita.

Ajankohtaista kiinteistjuridiikassa 2019

Tavanomaiseksi kulumiseksi on katsottu mm. pie-
net naarmut ja kolhut kalusteissa, tavanomaisesta
sisustuksesta aiheutuneet taulujen ja kalusteiden
kiinnitysreidt seinissd ja haalistumajiljet tapetis-
sa sekd sdnkyjen tai muiden huonekalujen aiheut-
tamat painaumat tai varjdymat lattiamateriaalissa.
Normaalista huoneiston kédyttamisestd aiheutunut-
ta kulumista ei voi huolellisestikaan toimien tdysin
estdd. Vuokralaiselta ei voi piddttdd vakuutta nor-
maalin kulumisen jilkien korjaamiseen, ellei asias-
ta ole toisin sovittu.

Muut vauriot ja nayttétaakan
jakautuminen

Vuokranantajalla on ndyttotaakka siitd, ettd vuokra-
laisen aiheuttamiksi vaitetyt vauriot ovat syntyneet
juuri kyseisen vuokralaisen aikana. Jos vuokranan-
taja vaittdd, ettd huoneiston parketti on turmeltu-
nut vuokralaisen huolimattomuuden seurauksena,
vuokranantajan tulee osoittaa, ettd parketti on ollut
vahingoittumaton silloin, kun huoneiston hallinta
on siirtynyt vuokralaiselle. Silld, kuka huoneistoa
on tosiasiallisesti vaurioittanut, ei ole merkitysta.
Lain mukaan vuokralainen vastaa vuokranantajalle
myds vieraidensa aiheuttamista vahingoista.

Nayttona toimii tyypillisimmin vuokrauksen alus-
sa tehty huoneiston alkutarkastus, jossa huoneiston
kuntoa on voitu dokumentoida joko kirjallisesti lo-
makkeen muodossa, valokuvin tai videokuvaamal-
la. Alkutarkastuksessa kannattaa selvisti merkita
uudet tai uudenveroiset huoneiston osat seki kuva-
ta mahdollisimman tarkoin pintojen ja kalusteiden
kunto. Hyvin yleisluontoisesta tarkastusdokumen-
tista ei yleensa jda riittdvad todistetta, kun pitaa sel-
vittda jonkin tietyn huoneiston osan kuntoa hallin-
nanluovutushetkelld.

Q

Annika Kemppinen, asianajaja

Jos vuokranantaja vaittad,
ettd huoneiston parketti on
turmeltunut vuokralaisen

huolimattomuuden seurauksena,
vuokranantajan tulee osoittaa,
etta parketti on ollut
vahingoittumaton silloin,

kun huoneiston hallinta on
siirtynyt vuokralaiselle.

Mikéli vuokranantaja pystyy osoittamaan huoneis-
ton kunnon heikentyneen tavanomaista kulumista
enemman, on vuokralainen vastuussa vahingoista,
ellei tdmé pysty osoittamaan vaurioitumisen joh-
tuneen jostain muusta kuin omasta tuottamukses-
taan. Kdytdnnossa vuokralainen on voinut — osin
menestykselld — vedota esimerkiksi siihen, ettd
vaurioituminen on aiheutunut vuokranantajan va-
litsemasta heikkolaatuisesta materiaalista, joka ei
kestd normaalia kayttoa.

Vuokralaisen korvattavina on pidetty muun muas-
sa lasten piirroksia seindpinnoilla, koirien aiheutta-
mia vaurioita, kovalla iskulla syntyneita jélkid, lait-
teiden védrasta kdytosta aiheutuneita rikkoutumisia

tai pinnoitteiden pilaamista vaaralla kasittelylld (esi-
merkiksi parketin pesu liiallisella vesiméaaralld).
Myo6s kokonaan laiminly6ty tai selvésti puutteelli-
sesti tehty loppusiivous mahdollistavat vakuuden
kdyttamisen siivouksen tilaamiseen.

Vakuuden kéyttéminen

Jos lopputarkastuksessa on havaittu vuokralaisen
vastuulle kuuluva vika, jonka osalta vuokranantaja
pidattda vakuutta, on vuokralaiselle annettava vii-
pymatta tieto vakuuden pidattdmisestd ja sen syys-
td. Vuokralaisen vastuu ei rajoitu vakuuden méaa-
rddan. Jos vahingon korjaaminen maksaa enemman,

jatkuu...

Ajankohtaista kiinteistéjuridiikassa 2019
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Vuokralaiselta ei voi pidattaa
vakuutta normaalin kulumisen
jalkien korjaamiseen, ellei asiasta
ole toisin sovittu.

ylimenevdd summaa voidaan vaatia vuokralaisel-
ta viime kéddessd oikeusteitse. Vian korjauttami-
sen jdlkeen vuokralaiselle tulee toimittaa selvitys
vakuuden kéyttdmisestd ja palauttaa mahdollises-
ti kdyttdmatta jddanyt osuus vakuudesta. Vakuus on
vuokralaisen omaisuutta eikd vuokranantajalla ole
oikeutta pitda sitd hallussaan tarpeettomasti.

Kéaytannossa riitatilanteita on aiheutunut siita, etta
vuokranantaja vaihdattaa esimerkiksi vuokralai-
sen koiran naarmuttaman lattiapinnoitteen vuok-
ralaisen kustannuksella, vaikka pinnoite olisi ollut
muutoinkin jo kdyttéikdnsa loppupuolella. Tarkoi-
tus ei ole, ettd vuokranantaja hyotyy vuokralaisen
kustannuksella — siksi vuokralaiselta pidatettdvés-
td vakuuden méaaréasta tulee vahentdd vuokrananta-
jan hyodykseen saama tasonparannus.

Takaajan asema

Vakuus on yleensd erilliselle tilille talletettu ra-
hamé&dra, mutta vakuudeksi voidaan kelpuuttaa
myds kolmannen henkilén antama takaus. Taka-
us on takaajan vuokranantajalle antama sitoumus

Ajankohtaista kiinteistjuridiikassa 2019

vastata vuokrasopimuksen velvoitteista. Taka-
us voidaan liittdd vuokrasopimukseen vakuuslau-
sekkeena, jonka mukaan nimetyt henkil6t takaa-
vat omavelkaisesti vuokrasopimuksen velvoitteet.
Lausekkeeseen voidaan kirjata, mikd on takuusum-
man enimmdismddrd. Asuinhuoneiston vuokrauk-
sesta sdddetyn lain mukaan vakuuden ma&ard voi
olla enintddn kolmen kuukauden vuokraa vastaa-
va madrd. Liikehuoneistoissa enimmaismaardd ei
ole rajattu muutoin kuin toteamalla, ettd vakuu-
den tulee olla kohtuullinen. Korkein oikeus on an-
tanut takaajan asemaa selkeyttdvan ennakkoratkai-
sun 19.12.2017 nro 91. Korkein oikeus linjasi siind,
ettd takaajan vastuu voi olla asuinhuoneiston vuok-
rasopimuksen velvoitteita taattaessa laajempi kuin
lain mukainen kolmen kuukauden vuokria vastaa-
va madrd, koska takaus on takaajan ja vuokranan-
tajan vilinen sitoumus eikd siihen siten sovelleta
huoneenvuokralakien mukaisia rajoituksia. Takaa-
jan kannalta on siksi tdrke&d rajata vastuuta takaus-
sitoumuksessa. W

Q

Vuokralaisista ja vuokranantajista

pidetdan hyvada huolta

Nina Kainulainen, toimittaja

Vuokrasuhteissa vastuita ja velvollisuuksia on seka
vuokralaisella ettd vuokranantajalla. Suomen Vuok-
ranantajat ry edustaa yksityisid vuokranantajia ja
antaa jdsenilleen neuvontaa vuokrasuhteisiin liit-
tyvissd asioissa sekd erilaisissa ongelmatilanteissa.
Vuokralaisia valtakunnallisesti edustava Vuokralai-
set VKL ry tekee aktiivisesti yhteisty6td viranomais-
ten ja muiden jarjest6jen kanssa jakamalla asiantun-
tijuuttaan my6s kiperissd tilanteissa. Asuntoihin
liittyvissd korvausasioiden kasittelyissd molemmat
jarjestot kannattavat avoimuutta ja sopua.

— Sopiminen on aina jarkevampada kuin riiteleminen.
Autamme selvittimaan esimerkiksi mikd on asun-
non normaalia kulumista ja miké ei. Tyypillisimpia
korvauskohteita ovat lemmikkien aiheuttamat va-
hingot, kuten vauriot ovenpielissd, kynnyksissa tai
lattioissa. Lisdksi lasten piirrokset seinissa tai repea-
mait tapetissa ovat yleisid vaurioita, joihin vuokran-
antajat hakevat korvauksia vuokralaisilta, Suomen
Vuokranantajat ry:n jésenille lakineuvontaa antava
yhdistyksen péilakimies Sanna Hughes kertoo.

Suomen Vuokranantajat ry on laatinut yhdessa
Vuokralaiset ry:n ja Kiinteistoliiton kanssa oppaan,
jossa listataan tarkemmin vaurioita, jotka méaritel-
ladn normaaliksi kulumiseksi. Vuokralaisen vas-
tuulla on suorittaa kohtuullinen korvaus itse aiheu-
tetuista vaurioista. Vuokranantaja ei voi myoskaan
vaatia asunnon korjaamista paremmaksi kuin mika
on ollut 1dht6kohta — asunnon tasonparannus ei ole
vuokralaisen vastuulla.

Vuokralaiset VKL ry:n toiminnanjohtaja Anne Viita
kertoo, ettd heihin otetaan yhteyttd enimmékseen
vakuuden pidéttdmiseen ja asunnon kuntokysy-
myksiin liittyvissad asioissa. Yhdistys tarjoaa mak-
sutonta neuvontaa jdsenilleen, mutta kaikki neu-
voja tarvitsevat voivat saada ajankohtaista tietoa
asumisesta ja vuokralaisten oikeuksista. Toisinaan
myo6s vuokranantajat ottavat yhteytta asioissa, jois-
sa heiddn omat tietonsa eivét riita.

— Suosittelemme aina kirjallisen alkutarkastuk-
sen tekemistd yhdessd vuokralaisen kanssa ja lop-
putarkastusta vuokrasuhteen padttyessa. Kiymme
yhdessa ldpi mitd on tapahtunut ja ovatko mah-
dolliset vauriot ilmaantuneet pitkdn ajan myota.
Korjaustarpeiden ilmaantuessa uusi asukas voi saa-
da vuokranalennusta vaurioiden korjaamisen ajalta
tai edelliseltd asukkaalta voidaan vaatia menetettyd
vuokratuloa, jos asunto taytyy pitda tyhjana perus-
teellisemman remontin vuoksi.

Suomen Vuokranantajat ry ja Vuokralaiset VKL ry ovat
neljin muun jirjestén kanssa laatineet ohjeen vuokra-
vilittijille, vuokranantajalle, vuokralaiselle ja isin-
néitsijille tilanteisiin, joissa ei saada tiytti selvyytti
asunnon korjauksen korvausvastuista. Lisiksi Suomen
Vuokranantajat ry:n jisenet voivat hankkia edullisem-
paan jisenhintaan Vuokrakodin huolto-oppaan, joka
kertoo konkreettisin esimerkein miti asioita vuokrasuh-
teen aikana tulisi hoitaa. M
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JAKAUTUMINEN

Pddtosvalta asunto-osakeyhtidissd
kvuluu yhtickokouksissa

sitd kdyttaville osakkaille.
Varsinaisessa yhtikokouksessa
pddtetadn muun muassa
talousarviosta ja sen mukaan
osakkailta perittévdstd
yhtiévastikkeesta. Varsinaisessa
yhtickokouksessa esitelléén

my6s hallituksen selvitys yhtion
rakennusten kunnossapidosta
seuraavien viiden vuoden aikana.

Petteri Kuhanen, asianajaja
Matti Kasso, asianajaja

Talousarvio on ennustamista,
eikd siina vaiheessa jalkiviisautta

ole tarjolla. Hyva hallitus selviaéa
kylla tastakin.

sunto-osakeyhtiélain 7 luvun 2 §n mukaan
A hallitus huolehtii yhtion hallinnosta, johon

kuuluu kiinteistén ja rakennuksen ylldpi-
to yhtiokokouksen péadtosten ja talousarvion mu-
kaisesti. Padperiaate on, ettd hallitus tarvitsee yh-
tickokouksen péatoksen aina, kun asia vaikuttaa
olennaisesti osakkaiden maksuvelvollisuuteen. Jos
talousarviossa on jo valmiiksi varattu varoja kor-
jauksiin, voidaan ne toteuttaa talousarvion puit-
teissa ilman erillista pa&tosta yhtiockokoukselta.

Mikd on olennainen vaikutus, arvioidaanko sitd
suhteellisesti vai absoluuttisesti? Pienessd yhtiGs-
sd jo vaikkapa 10 000 euron ylimaardinen korjaus-
kulu voi olla olennainen suhteellisesti, mutta ei
valttdmatta absoluuttisesti, varsinkin jos syntynyt
kustannus on kayttdtarkoitukseensa ndhden koh-
tuullinen. Olennainen ei siis ole kaikille sama. Suu-
rissa yhtidissad se on suurempi, pienissd pienempi.

Yllatyksiin on viisasta varautua

Ellei suunnitelmissa ole pitkdvaikutteisia “miljoona-
remontteja”, kuten vesikatto-, julkisivu-, hissi- tai
kdyttovesi- ja viemdriremontteja, kohdistetaan
budjetissa varatut kustannukset kunnossapitotar-
veselvityksen mukaisiin toimenpiteisiin. Ja hyva
nédin. Siitdhdn kokouksissa paljon puhutaan — mita
tehdddn tdnd vuonna, vuoden péaédsta tai ei toteute-
ta ollenkaan.

Talousarvio valmistellaan marras-joulukuussa ja
vahvistetaan tavallisesti seuraavan vuoden tou-
ko-kesdkuussa pidettdvassd yhtidkokouksessa, jol-
loin budjettivuottakin on kulunut jo kuukausia.
Lokakuussa talousarvio onkin jo melkein vuoden
vanha, tai niin on ainakin sen pohjana ollut tieto.

Missd siis kulkee raja, jossa hallituksen on kutsutta-
va yliméérdinen yhtidkokous padattimaan korjauk-
sesta, joka piti toteuttaa vasta vuoden péastd tai
padttdimaan taloyhtion puskurirahan kayttamises-
td kokonaan ennakoimattomaan korjaukseen? Lo-
kakuussa téllaisia menoja on voinut kumuloitua jo
useampia.

Talousarvio saattaa ennakoimattomien olosuhtei-
den takia muuttua kovinkin virheelliseksi. Esi-
merkiksi luminen talvi lisdd talvikunnossapito-
kustannuksia reippaasti. Siksi on hyva varautua
sattumanvaraisiin kustannuksiin péaattamalld yh-
tidkokouksessa antaa hallitukselle tarpeen vaaties-
sa mahdollisuus perid 1-2 kuukauden ylimdardinen
yhtiovastike ilman uutta yhtickokousta.

Jos taas kay toisin pdin, eli esimerkiksi korjauksiin
varatuista varoista tai talvikunnossapitokustan-
nuksista jdd yli, tdima ei lisdd hallituksen valtuuk-
sia kdyttda varoja muihin tarkoituksiin. Vaarallisia
ovat tdssd suhteessa ei-valttdimattoméat peruspa-
rannukset. Jos hallitus esimerkiksi paattda kayttaa

lammityskuluista sdéstyneitd euroja pihan ehosta-
miseen, ollaan vaarallisilla vesilla. Sen sijaan yllat-
tdvaan vesivahinkokorjaukseen varoja voi kayttaa.

Ennakointi ja avoimuus hyvéan
hallintotavan perustana

Hyvadan hallintotapaan kuuluu avoimuus. Mikali
hallitus epédilee oman toimivaltansa ylittymista paa-
toksenteossa, on padatostd edellyttava asia hyva vie-
dé yhtiokokouksen késiteltavéksi. Viisas siis varoo.

Hallitus voi tehd& kiireellisid pdatoksia toimival-
tansa puitteissa, vaikka niilld olisikin oleellista vai-
kutusta osakkaiden maksuvelvollisuuteen. Tal-
lainen tilanne voi syntyd esimerkiksi &killisissa
vesivahingoissa tai laiterikoissa, joissa vaurioitu-
neet rakenteet on korjattava my6s suuremman va-
hingon estamiseksi. Tallaisissa tilanteissa hyvadan
hallintotapaan kuuluu asiasta tiedottaminen osak-
kaille lain edellyttimalla tavalla.

Talousarvion ja korjaussuunnitelman ulkopuolelle
jdd myos sellaisia korjauksia, joissa joudutaan poh-
timaan yhtion ja osakkaan kunnossapitovastuun ja
yhtion ennallistamisvastuun rajaa. Monissa taloyh-
tidissd on linjattu, ettd yhtio osallistuu muun muas-
sa madrkatilojen vedeneristeen uusimiseen, kun
osakas tekee asunnossaan remonttia. Naméa eivét
aiheuta kovin suuria kustannuksia.

Yllatyksid voi sen sijaan tulla vastaan silloin, jos
osakkaan aloittamassa remontissa paljastuu, ettd
vedeneriste on pettianyt jo aikaisemmin ja raken-
teissa onkin taloyhtion kunnossapitovastuulla ole-
va vaurio. Koska yhtién on télléin ennallistettava
my6s muuten osakkaan vastuulla olevat pinnat,
kustannukset ovat lopulta moninkertaiset pelkan
vedeneristeen uusimiseen verrattuna. Tamd voi
olla talousarvioon kuulumaton kustannus, jota yh-
ti6 ei voi valttdd maksamasta. M
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TALVIAJAN RISKIT . .
JA VASTUUT TALOYHTIOSSA

Talvi tuo tullessaan monia vastuuta lisddvid tekijéitd taloyhtiéihin ainakin,
mikéli talvi on perinteinen suomalainen talvi. Taloyhtién hallituksen

ja isdnnéitsijdn on syytd viimeistddn marraskuussa varmistua siitd,

ettd kaikki talviajan riskit ja vastuut on riittdvdsti huomioitu.

Kiinteistonhoitosopimuksessa tulee esimerkiksi
riittdvan tarkoin sopia siitd, kuinka usein huolto-
yhti6lld on velvollisuus missékin tilanteessa valvoa
esimerkiksi kattolumien ja rdystésjdiden kertymista
tai jalkakdytavan liukkauden torjunnan tasoa. Edel-
leen keskeistd sopimuksilla on velvoittaa huoltoyh-
tid toimimaan riittdvalld tavalla muun muassa liuk-

Ari Kanerva, asianajaja kauden torjumiseksi.

vallisuuteen tahtddva lainsdddanto on kattava.

Esimerkiksi maankaytto- ja rakennuslaki vel-
voittaa kiinteistdnomistajan pitimaan rakennuksen
sellaisessa kunnossa, ettd se tdyttdd muun muas-
sa terveellisyyden ja turvallisuuden sekd kdytto-
kelpoisuuden vaatimukset. Laki kadun ja erdiden
yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta puo-
lestaan asettaa velvollisuuden pitda tontin kohdalla
oleva jalkakédytdava kdyttokelpoisena poistamalla ja-
lankulkua haittaava lumi ja jaa seka velvoittaa huo-
lehtimaan liukkauden torjumisesta jalkakaytavalla.
Jarjestyslaki puolestaan velvoittaa huolehtimaan sii-
td, ettei rakennuksesta putoava lumi tai jda aiheuta
vaaraa ihmisille tai omaisuudelle.

T aloyhti6itd ja niiden hallintoa velvoittava, tur-

Sopimusten sopiminen
ja niiden valvonta

Kun talven vastuisiin varaudutaan, ensimmaéinen
tarkistettava asia on se, ettd taloyhtion sopimuk-
set niin isdnndintiin kuin huoltotoimeen liittyen
ovat sellaisessa kunnossa, ettd talviajan vastuisiin
liittyvat asiat ovat riittdivan yksityiskohtaisesti so-
pimuksissa sovittuina. Taloyhtién hallituksen vel-
vollisuuksiin kuuluu kiinteistén ja rakennuksen
kunnossapidon asianmukainen jarjestiminen, mika
kdytdnnossa tarkoittaa nimenomaan tehtdvien ja
vastuiden jarjestimistd sopimuksella eri tahojen
hoidettavaksi ja vastuulle.

Taloyhtion muistilista talven riskien
ja vastuiden huomioimiseksi

* Rakennuksen terveellisyydestd ja turvallisuudesta
huolehtiminen.

Liukkauden torjuminen ja puhtaus
jalkakaytavilla.

Katolle kertyvan lumen ja
jddn putoamisen ehkdiseminen.

Tehtavien ja vastuiden jakaminen sopimuksilla
isdannditsijan ja huoltoyhtion kanssa.

Nopea reagoiminen turvallisuusriskeihin ylldttavien

sddolosuhteiden aikana.

Riskialttiiden alueiden eristiminen tai rajaaminen
poikkeustilanteissa.

Vahingonkorvausvastuu ja ennaltaehkdisevan
toiminnan selvitys vahinkotilanteessa.

Kun sopimukset on laitettu kuntoon, on tdrkeda seu-
rata, ettd sopijapuolet my6s noudattavat niitad. Ta-
loyhtion hallituksen tehtédvéna on valvoa, ettd isan-
noitsiji noudattaa omaa sopimustaan, mutta vield
tarkedmpada talvikunnossapitoon liittyen on se, etta
isdnnditsija valvoo, ettd huoltoyhtid noudattaa
omaansa. Kdytdnnossd on tdrkedd seurata sddolo-
suhteita ja varmistua erityisen vaarallisissa sddolo-
suhteissa siitd, ettd huoltoyhtié noudattaa sopimusta
esimerkiksi liukkauden torjunnassa tai vaarapaikko-
jen merkitsemisessa ja niille padsyn estimisessa.

Poikkeustilanteisiin reagoiminen

Kiinteistonomistajan edelld kuvattu lainsdddan-
toon perustuva vastuu on varsin ankaraa. Kiinteis-
tonomistajan velvollisuutena on vahinkotilantees-
sa ndyttdd toteen se, ettd se on kaikin mahdollisin
tavoin huolehtinut omista velvollisuuksistaan.
Nayttotaakka on siis kddnnetty, mika ankaroittaa
kiinteiston omistajan vastuuta normaalista vahin-
gonkorvausvastuusta.

On tdrkedd, ettd kiinteistonomistaja eli kdytan-
nossd sen hallitus ja isdnnoitsija reagoivat aktiivi-
sesti poikkeusolosuhteisiin ja -tilanteisiin. Miké-
li kiinteistonomistajan olisi tullut havaita uhkaava
vaaratilanne ja se on jattdnyt reagoimatta siihen,
kiinteistdnomistaja voi joutua vastuuseen, vaikka
sopimukset ja niiden rutiinivalvonta olisivatkin ol-
leet kunnossa. Taman vuoksi esimerkiksi poikkeuk-
sellisen liukkaat, vield hiekoittamattomat jalkakay-
tavét tulee merkitd ja puomein rajata niille paasy.
Myos sellaiset alueet, joille akuutisti uhkaa tippua
lunta tai jaata, tulee tehokkaasti eristaa.

Puomeilla ei kuitenkaan voida estdd liikkumista
jalkakdytavilla tai yleisesti kulkemiseen kaytetyilla
reiteilld koko talven ajaksi, eikd vastuuta voi vélt-
tdd myoskdan merkitsemalld koko kiinteiston alue
”Ei talvikunnossapitoa” -kylteilla.

Vahingonkorvaus- ja rikosvastuu

Kiinteistonomistajan eli taloyhtién vastuu on
vahingonkorvausvastuuta vahingonkaérsijalle. Vii-
meistddn vahingon sattuessa taloyhtién on ryhdyt-
tava huolellisesti selvittimaan sitd, miten yhtiossa
on toimittu ennen vahinkotilannetta.

Hallituksen jdsenten ja isannditsijan vastuu on pait-
si vahingonkorvausvastuuta my6s rikosoikeudel-
lista vastuuta. Rikosnimikkeind voivat olla esimer-
kiksi vammantuottamus tai kuolemantuottamus.
Rikosoikeudellisessa vastuussa nayttovelvollisuus
syyllisyydestd on syyttdjalld, joten rikosoikeudelli-
nen vastuu on helpommin torjuttavissa kuin vahin-
gonkorvausvastuu. W
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MUISTA REKLAMOIDA
- AJOISSA JA RIITTAVASTI

Asunto-osakeyhtié kokee elinkaarensa aikana erilaisia
rakennushankkeita. Ensin edessé on asunto-osakeyhtion ja sille
kuuluvan rakennuksen rakentamista koskeva urakkasopimus,
jonka asunto-osakeyhtié ja rakennuksen rakentava uvrakoitsija
solmivat. Tdhdn vrakkasopimukseen sovelletaan pddsdéntéisesti
rakennusurakan yleisid sopimusehtoja, YSE 1998.

Kirsi Alppi-Takkinen, varatuomari

y6hemmin rakennuksen elinkaaren aika-

na asunto-osakeyhtiolld on edessddn suu-

ret korjausrakennushankkeet muun muas-
sa vesi- ja viemdriverkostojen sekd julkisivujen
saneeraamiseksi. Naitdkin korjaushankkeita kos-
kevat urakkasopimukset tehdddn edelleen asun-
to-osakeyhtion ja urakoitsijan vélilld noudattaen
padsddntdisesti rakennusurakan yleisid sopimuseh-
toja, YSE 1998.

YSE:n mukainen vastuu
urakkasopimuksesta

Rakennusurakan yleisissd sopimusehdoissa urak-
kasuorituksen vastaanottamisen jilkeinen urakoit-
sijan vastuu asunto-osakeyhti6lle jakaantuu ta-
kuuajan virhevastuuseen ja takuuajan jdlkeiseen
virhevastuuseen. YSE:n mukainen takuuajan vas-
tuu on kaksi vuotta siitd pdivastd, jolloin rakennus-
hanke on hyvidksytysti vastaanottotarkastuksessa
vastaanotettu. Koska urakoitsijan tulee korjata kus-
tannuksellaan ne virheet, jotka urakkasuoritukses-
sa takuuaikana ilmenevit, on tdrkeda, ettd asun-
to-osakeyhtié reklamoi urakoitsijalle viipymaétta
tallaisista takuuaikana ilmenevistd virheista.

YSE:n mukainen takuuajan jilkeinen vastuu on
urakoitsijan eduksi rajoitetumpi kuin takuuajan
vastuu. Siksi takuuajan pddttyessd jdrjestettavdan
takuutarkastukseen tulee kiinnittdd asunto-osa-
keyhtidssd erityistd huomiota. Takuutarkastus on
viimeinen hetki, jolloin asunto-osakeyhtio voi esit-
tad urakoitsijalle takuuajan vastuuseen perustuvia
vaatimuksia.

Takuuajan jilkeen urakoitsija on vastuussa virheis-
td ja niiden korjaamisesta kymmenen vuotta ura-
kan vastaanottotarkastuksesta lukien. Jotta asun-
to-osakeyhtié voi saada urakoitsijan vastuuseen
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takuuajan jdlkeisend aikana, tulee asunto-osakeyh-
tion kyetd ndyttdimaan toteen, ettd virhe johtuu ura-
koitsijan torkedstd laiminlyonnistd, tayttamatta jaa-
neestd suorituksesta tai ettd kyseessa on sovitun
laadunvarmistuksen olennainen laiminlyonti. Li-
sdksi asunto-osakeyhtion tulee pystyé osoittamaan,
ettd virhettd ei ole voitu havaita vastaanottotar-
kastuksessa tai takuutarkastuksessa. Téllaisista ta-
kuuajan jélkeen ilmi tulevista virheistad tulee myos
reklamoida urakoitsijalle viipymatta siitd, kun vir-
he on asunto-osakeyhtiossd havaittu. Kymmenen
vuoden kuluttua vastaanottotarkastuksesta ura-
koitsija vapautuu urakkasuoritukseen liittyvista
vastuistaan.

Reklamoi viivyttelematta

Reklamaation tekemiselle ei ole méadradtty mitdan
tiettyd ehdotonta médrdaikaa. Lainsdddanndsséd on
kuitenkin yleisesti edellytetty, ettd reklamaatio tu-
lee tehdd kohtuullisessa ajassa virheen havaitsemi-
sesta. Oikeuskdytdnnon ja oikeuskirjallisuuden pe-
rusteella kohtuullinen reklamaatioaika on osittain
tapauskohtainen, mutta kdytdnnossd on suositel-
tavaa, ettd reklamaatio tehddan kustakin ilmi tu-
levasta virheestd mahdollisimman ripedsti — vii-
pymattd. Viivyttely reklamaation tekemisessd voi
pahimmillaan johtaa siihen, ettd asunto-osakeyh-
tid menettdd oikeuden vedota seikkaan virheend ja
urakoitsija vapautuu korjausvastuustaan.

Varmuuden vuoksi on myo6s tdrkedd muistaa, ettd
asunto-osakeyhtion ei kannata jdddd odottamaan
niin sanottua 10-vuotistarkastusta, jossa niputetaan
ja reklamoidaan kerralla useampia jo aiemmin ilmi
tulleita virheitd. Tama 10-vuotistarkastus ja sen pe-
rusteella aiemmin ilmi tulleiden virheiden korjaa-
minen voi olla hyvaa palvelua urakoitsijan taholta,
mutta lainsddddntoon ja YSE-ehtoihin se ei perustu,

eikd se ndin ollen varmuudella takaa riittdvaa tur-
vaa asunto-osakeyhtiélle saada virheet korjattua.

Reklamaatiot on aina hyvéd tehdd todisteellises-
ti. Tama tarkoittaa sitd, ettd asunto-osakeyhtio te-
kee urakan tilaajana nimissdan reklamaation ura-
koitsijalle kirjallisesti. Reklamaatiossa on tdrked
ilmoittaa, mitéd seikkaa véitetty virhe koskee, miten
se ilmenee ja mitd sen perusteella vaaditaan. Toki
vaatimuksia on mahdollista tarkentaa ja tdyden-
tdd myohemmin, esimerkiksi eurojen osalta. Rekla-
maatiosta tulee kuitenkin kdyda ilmi, minkéa seikan
tilaaja kokee virheeksi ja mitd vaatimuksia sen pe-
rusteella ollaan esittimaéssa. Jos asian selvittiminen
pitkittyy ja mutkistuu, asunto-osakeyhtion tulee
muistaa uudistaa reklamoitu vaatimus vahintdan
kolmen vuoden vilein. Ndin saadaan turvattua se,
ettd vaatimus ei vanhentumislain perusteella padse
vanhentumaan.

Asuntokauppalain mukainen vastuu

Asuntokauppalaki sadtdda perustajaosakkaan eli
myyjan virhevastuusta ostajiin eli uusiin osakkai-
siin ja myds asunto-osakeyhtioén ndhden, koska
asunto-osakeyhtiolld on ostajien sijaan oikeus ve-
dota sellaisiin virheisiin, jotka ilmenevit sen kun-
nossapitovastuulle kuuluvassa kiinteistén osassa.
Talloin perustajaosakas, eli myyjd, ei voi vedo-
ta edukseen urakan yleisiin sopimusehtoihin eika
niiden sisdltdmiin urakoitsijan eduksi tehtyihin
edelld todettuihin vastuun rajoitusehtoihin. Sik-
si uudistuotannon osalta urakoitsija vastaa asun-
to-osakeyhtiolle ja ostajina oleville osakkaille mah-
dollisista rakentamisen virheistd 10 vuoden ajan.

Oikeuskdytannossd on linjattu (Korkein Oikeus
KKO 1997:209), ettd tdmd perustajaosakkaan, eli
myyjdn, vastuu asunto-osakeyhtitlle ja asunnon os-

taneille osakkaille loppuu kymmenen vuoden ku-
luttua siitd yhtikokouksesta, jossa perustajaosakas
luovuttaa asunto-osakeyhtién hallinnon osakkee-
nostajille ja yhti6lle valitaan uusi osakkeen ostajista
koostuva hallitus (ns. hallinnonluovutuskokous).

My6s uudistuotannon osalta on kuitenkin tarkeas,
ettd asunto-osakeyhtié reklamoi mahdollisista vuo-
sitarkastuksen jdlkeen ilmi tulevista virheistd pe-
rustajaosakkaalle jo aiemmin todetusti kohtuullisen
reklamaatioajan kuluessa — kdytannossa viipymaétta
—ja aina todisteellisesti sitd mukaa, kun néité virhei-
td asunto-osakeyhtitssd ilmenee. Missddn nimessa
ei ole tarkoitus, ettd asunto-osakeyhti6 jdd rauhas-
sa odottelemaan perustajaosakkaan ehkd markkinoi-
maa niin sanottua 10-vuotistarkastusta, jossa virheet
sitten niputetusti esitetddn rakentajan korjattavaksi.
Vain ennen vuositarkastusta ilmi tulevista virheista
voi reklamoida kerralla vuositarkastuksessa, mikali
kyse on sellaisesta tilanteesta, ettd sen korjaaminen
voi odottaa vuositarkastukseen.

Toimi ajoissa

Jos tdma artikkeli pitdisi kiteyttdd yhteen lausee-
seen, se olisi: toimi mieluummin liian aikaisin
kuin liian mychdan, kun kyseessd on reklamaa-
tio. Nédin véltytddn turhilta erimielisyyksilta siitd,
onko reklamaatio tehty ajallisesti ja sisdllollisesti
oikein ja pddstddn keskittymédn varsinaiseen on-
gelmaan eli sithen, miten esiin tullut virhe saadaan
asianmukaisesti korjattua. Tarvittaessa isdnnditsija
ja asunto-osakeyhtion hallitus voivat kdyttaa rekla-
maation tekemisessd my0s asiantuntija-apua. Ndin
saadaan turvattua, ettd virheilmoitus hoituu ajal-
lisesti ja asiallisesti asunto-osakeyhtion edut par-
haalla mahdollisella tavalla huomioiden. M
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CASE KAARENHALTIA JA LOUHELAN HUOLTO:

TAYDENNYSRAKENTAMISHANKE
VAATII YHTEISIA SOPIMUKSIA
JA AIKAA

As Oy Kaarenhaltian ja Louhelan Huolto Oy:n tontit sijaitsevat
Louhelassa, Vantaalla. Louhela on pédosin vuosina 1965-1968
rakennettu asuvinalve Myyrméen kaupunginosan koilliskulmassa,
Vantaankosken radan itdpuolella. As Oy Kaarenhaltian taloyhtiéén
kuuluu seitsemén vuonna 1966 valmistunutta asuvinkerrostaloa.
Meneilldén olevan tdydennysrakentamishankkeen tavoitteena on
saada asemakaavamuvutoksella lisda asvinrakennusoikeutta,

joka voitaisiin myyda.

Jaakko Kanerva, asianajaja

Ajankohtaista kiinteistjuridiikassa 2019

la 38 533 nelidmetrin kokoisella tontilla. Lou-

helan Huollon 3 064 neliometrin kokoisella
tontilla sijaitsee sen vuonna 1966 valmistunut toi-
misto- ja huoltorakennus. As Oy Kaarenhaltia ja
Louhelan Huolto Oy aloittivat yhdessa tdydennys-
rakentamisen mahdollisuuksien alustavan selvitta-
misen vuonna 2016. Hankkeessa on mukana alue,
johon kuuluu taloyhtion tontista laaja, noin 5 300
neliometrin autopaikka-alue ja Louhelan Huol-
lon tontti kokonaan. Hankkeeseen kuuluu myos
Louhelan Huollon nykyisen toimisto- ja huoltora-
kennuksen purku ja uusien tilojen rakentaminen
alueelle.

T aloyhtion rakennukset sijaitsevat yhdelld isol-

Yhteisilla sopimuksilla kohti maalia

Taloyhti6 ja Louhelan Huolto olivat olleet alusta-
vassa yhteydessd Vantaan kaavoitukseen syys-
kuussa 2017 ja heilld oli usealta rakennusliikkeel-
td ehdotuksia siitd, miten tdydennysrakentamisen
voisi toteuttaa. Alustavia tarjouksia antaneet ra-
kennusyhtiot olivat itse olleet Vantaan kaavoituk-
seen yhteydessd varmistaakseen, ettd esittdiménsa
tdydennysrakentamisen toteuttaminen sopii myos
kaavoitusviranomaiselle. Alustavissa suunnitel-
missa oli melko paljon eroja uudisrakennusten si-
joittelun, massoittelun sekd uudelleen jérjestelta-
van pysdkoinnin suhteen. Rakennusoikeuksien
madrit esitetyissd vaihtoehdoissa vaihtelivat 7 500
ja 15 000 kerrosneliometrin valilla.

Taloyhtién ja Louhelan Huollon edustajat kavivat
rakennusyhtididen kanssa neuvotteluja ja pyysi-
vat kultakin tarvittavia lisdtietoja, jotta esitetyt tar-
joukset ja suunnitelmat olisivat keskenddn vertai-
lukelpoisia. Taloyhtion ja sen osakkaiden kannalta
huomio keskittyi uusien rakennusten sijoitteluun
ja kokoon, korvaavien autopaikkojen toteutukseen
sekd siihen, miten kulkuyhteydet ja muut toimin-
not jérjestetddn alueelle jatkossa. Louhelan Huollon
kannalta keskeistd oli korvaavan huoltorakennuk-
sen sijainti ja koko sekd sen rakentamiskustannuk-
set. Molemmille oli luonnollisesti térkedd asemakaa-
vamuutoksella saatava rakennusoikeuden maéédra
seka tarjottu ostohinta. Rakennusliikkeiltd tiedustel-
tiin myd6s halukkuutta rakennusoikeuden ostoon ja
tontin tai tonttien vuokraamiseen. Hankkeessa paa-
dyttiin perinteiseen vaihtoehtoon, jossa rakennuslii-
ke ostaa rakennusoikeuden ja kaavoitettavat alueet.

Padtokset tiaydennysrakentamishankkeeseen ryh-
tymisesta tehtiin loppuvuodesta 2017. Samalla p&a-
tettiin siitd, ettd hankkeen toteuttajaksi valitaan
SRV Rakennus Oy. Alkuvuodesta 2018 taloyhti6 ja
Louhelan Huolto solmivat keskendédn sopimuksen
kaavoitusyhteistyosta eli pelisddnnot siitd, miten he
keskenddn menettelevét tdydennysrakennushank-
keessa. Samoin alkuvuodesta 2018 SRV Rakennus
Oy:n kanssa solmittiin yhteistyésopimus siitd, mi-
ten hanketta vieddédn eteenpédin osapuolten kesken
sekd suhteessa muun muassa kaavoittajaan ja mit-
kd ovat asemakaavamuutoksen keskeiset tavoit-
teet. Hakemus asemakaavamuutoksen kadynnista-
miseksi jatettiin kevaalla 2018.

Asianajajan vaihteleva rooli

Asianajajan rooli tdydennysrakennushankkeissa on
joka kerta hieman erilainen. Joskus tehtivdnd on
kommentoida hankkeeseen liittyvid sopimuksia ja
toisinaan olla mukana alkumetreisté alkaen. Asian-
ajajan nakokulmasta mielenkiintoisinta on osallis-
tua silloin, kun rakentamisen mahdollisuuksia vas-
ta tutkitaan. Maanomistajien oma aktiivisuus on
vaihtelevaa ja asianajajan rooliin vaikuttaa my®os se,
onko hankkeessa mukana my6s esimerkiksi raken-
nuttajakonsultti vai ei.

As Oy Kaarenhaltian ja Louhelan Huollon tiyden-
nysrakentamishankkeessa asianajajan rooli on ol-
lut taustojen huolellisen selvittdmisen ohella laatia
ja kommentoida hankkeessa tarvittavia sopimuk-
sia sekd avustaa paatoksenteossa yhtididen sisalla
muun muassa ehdottamalla paatosesityksid. Nais-
td esimerkkeind taloyhtioén ja Louhelan Huollon vi-
linen sopimus sekd sopimusneuvottelut rakennus-
liikkeen kanssa.

Tdydennysrakennushankkeiden
haasteet

Taydennys- tai lisdrakennushankkeissa isoin haaste
tulee siitd, ettd hankkeet ovat ajallisesti melko pit-
kakestoisia ja kaavoituksen myo6td saatava lopputu-
los ei ole yksin hankkeen osapuolten omissa kasis-
sd. Namad kaksi komponenttia yhdessa vaikuttavat
siithen, ettd hankkeiden alkuvaiheessa tehtavit kaa-
voitusyhteistyd- tai muut vastaavan sisdltdiset so-
pimukset joudutaan laatimaan tietyiltd osin melko

jatkuu...
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joustaviksi. Kun hankkeisiin liittyy iso taloudellinen
intressi, punninta sopimusten véljyyden ja tarkkuu-
den viélilld on haastavaa. Tastd johtuen tdydennys-
rakennushankkeissa edetddn usein askel kerrallaan
kohti tarkempaa ja sitovampaa sopimusta. Seka
maanomistajilla ettd rakennusliikkeelld intressit
ovat kuitenkin pédasiassa taloudellisia. Jotta kumpi-
kin voi realisoida hankkeesta taloudellisen hyédyn,
tarvitaan kummankin osapuolen yhteistyota.

Kaavoitusyhteistyésopimuksessa on kuvattu vas-
tuut ja tyonjako, jotta kaavoitus saadaan kdynnis-
tettyd ja suunnittelua sekd tarkempia selvityksid
aloitettua. Kun asemakaavaprosessi on edennyt
sovittuun pisteeseen ja jos talloin yhteisesti sovitut
kaavoitustavoitteet tdyttyvat, osapuolet solmivat
maakaaren mukaiset esisopimukset kaavoitettavan
alueen kaupasta. Kaavoitusyhteistydsopimukses-

'E

Kuinka voimme avuttaa?

Autamme sdannollisesti erilaisissa lisa- ja
taydennysrakentamisen hankkeissa seka

perinteisemmissa kiinteistokehotushankkeissa, kuten
rakennusten kayttotarkoituksen muutoksissa ja
ullakkorakennushankkeissa. Olemme olleet mukana

myds purkavan uusrakentamisen hankkeissa. Roolimme
hankkeissa sovitaan asiakkaan kanssa kulloinkin tarpeen
mukaan. Kédytannon kokemus on kuitenkin osoittanut, ettd
rooli muokkautuu ja eldd hankkeen aikana.

34 Ajankohtaista kiinteistjuridiikassa 2019

sa on sovittu suuntaviivat esisopimuksen sisallosta
sekd ehdot siihen, milloin esisopimus johtaa lopul-
lisiin kauppoihin.

As Oy Kaarenhaltian ja Louhelan Huollon edusta-
jat ovat toimineet hankkeessaan aktiivisesti ja hy-
vdssd yhteistyossd. Kun lisdrakentamishankkeessa
on useampi maanomistaja, heidan valisensd hyva
yhteisty6 ei ole aina itsestddnselvyys. Tyypillisin
ristiriita tulee siitd, miten hankkeesta saatava hyo-
ty ja hankkeesta koituvat kustannukset jaetaan. Ja-
koon ei ole mitddn varsinaista sddntdd, vaan kysy-
myksessd on neuvotteluasia, joka juuri ristiriidan
aiheuttaakin. Hankkeesta saatava hyo6ty on osa-
puolille useimmiten parhain silloin, kun tdyden-
nysrakentamista suunnitellaan siten, ettd se voi
sijoittua kaavoitettavalle alueelle valittamattd osa-
puolten vallitsevasta kiinteistdomistuksesta, siis
tonttien rajoista. Kun hankealuetta suunnitellaan
kaavoitukselliselta kannalta yhtend kokonaisuu-
tena, tulevat uudisrakennukset eivit tule sijoittu-
maan tasaisesti osapuolten nykyisille tonteille eika
ndin ollen mydskéddn uuden rakennusoikeuden tuo-
ma arvonnousu jakaudu tasaisesti vastaten vallitse-
vaa kiinteistbomistusta. Hankkeen hyoty ja siitd ai-
heutuvat kustannukset on jarkevaa lahtokohtaisesti
jakaa sen mukaan, missd suhteessa omistajat tarjo-
avat maapinta-alaa hanketta varten. Tdssd samassa
maapinta-alan omistuksen suhteessa jaetaan lahto-
kohtaisesti my0s kaikki hankkeesta johtuvat kulut.

Karsivdllisyys kaiken voittaa

Kaarenhaltian kaavaprosessi etenee parhaillaan
kaupungin toimesta. SRV Rakennus Oy:n vastuul-
la on vetdd kaavahanketta kaupungin kanssa eteen-
pdin. Kaavaprosessissa menee oma aikansa ja sii-
hen liittyy aina mahdollisuus muistutusten tekoon
ja lopulta valitusmahdollisuus. Mikali kaavoitus
sujuu odotetusti, kaavoituksen osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelman seuraavan vaiheen tulisi kdyn-
nistyd syksylld 2018 ja kaavaehdotuksen kevéaalld
2019. Kaavoituksen edetessd neuvotellaan kaupun-
gin kanssa maankdyttosopimuksesta. Kaavan tul-
tua hyviaksytyksi ja saadessa lainvoiman, tehddan
lopulliset kiinteistonkaupat sopimusten mukaan.

Kauppojen jilkeen yhteinen odotus saa pdatoksen-
sd ja siirrytddn konkreettisempiin, rakentamisen
valmistelun vaiheisiin. Yleensd rakennusluvan val-
misteluita tehddédn jo kaavoituksen loppuvaihees-
sa. Taloyhtién, Louhelan Huollon ja uusien tonttien
vélilla tehddan tarvittavat sopimusjérjestelyt pysa-
kéinnin, kulkuteiden, putkien ja muiden yhteisten
jdrjestelyiden osalta. Nditdkin sopimuksia aletaan
valmistella tavallisesti kaavoituksen ldhestyessa
loppuaan, kun alustavia rakentamisen suunnitel-
mia ja pihan kdytt6d hahmotellaan. Rakentamisen
aikana tai sen pdatyttya tulee usein vield tarve tds-
mentéd joitain tonttien vélisid sopimuksia, jos ra-
kentamista ei ole voitu toteuttaa kaikilta osin suun-
nitelmien mukaisesti. W

YHTEISTYOLLA K
TOIVOTTUA LOP

Odottava tunnelma huokuu
kaikista tdydennysrakentamis-
hankkeen osapuolista, kun
kaavoitus on loppusuoralla
Lansi-Vantaan asemakaava-
yksikéssd. As Oy Kaarenhaltian
hallitus, Louhelan Huolto ja
SRV ovat tyytyvdisid hankkeen
etenemisestd pitkdn prosessin
jalkeen.

Nina Kainulainen, toimittaja

OHTI
PUTULOSTA

leet enemmain ja vahemmain kdynnissd noin

viisitoista vuotta Louhelan Huollon hallituk-
sessa, mutta iso pyord pyorahti kunnolla eteen-
péin vuonna 2016. Kaarenhaltian asunto-osakeyh-
tion hallituksen entinen puheenjohtaja ja nykyinen
jdsen Lotta Suksi kertoo suunnitelmien edenneen
pikkuhiljaa.

K eskustelut lisdrakentamisesta alueelle ovat ol-

— Pitkdn pohdinnan jdlkeen keskustelut alueen ke-
hittdmisestd kaynnistettiin uudelleen, jolloin asia
vietiin yhtickokouksen péétettdviksi. Aiemmissa
lisdrakennussuunnitelmissa oli jopa viisi kerros-
taloa, mutta huolellisten selvitystdiden tuloksena
nykyinen suunnitelma késittdd kaksi kerrostaloa,
pysékointilaitoksen ja Louhelan Huollon uudet toi-
mitilat toisen kerrostalon kivijalassa, Suksi kertoo.

Louhelan Huollon hallituksen puheenjohtaja Saka-
ri Penttinen uskoo avoimuuden edistdneen hanket-
ta koskevia keskusteluja.

— Olemme pystyneet keskustelemaan hyvin raken-
nusyhtididen kanssa ja neuvotelleet avoimin kor-
tein. My0s arkkitehdit kuuntelivat hyvin mité ta-
loyhtion puolelta on haluttu ja olemme yhdessa

jatkuu...
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etsineet toimivia ratkaisuja alueelle. Asukkaiden
keskuudessa on ollut monta eri ndkokulmaa, mutta
keskustelujen myota véddréa tietoa on saatu oikais-
tua ja sitd kautta hanke on saanut kaikilta kanna-
tusta, Penttinen kertoo.

Maltti on valttia

Hankkeen alustavat ideat esiteltiin yhtidkokouk-
sessa ja tarjouskilpailussa oli mukana viisi raken-
nusliiketta.

— Teimme paljon selvitystyotd asukkaiden néke-
mysten selvittdmiseksi. Avasimme asukkaille
néyttelytilan, jossa suunnitelmat olivat nahtavilla.
Kerdsimme kommentteja, jotta pystyimme kartoit-
tamaan mitéd asukkaat haluavat. Pyrimme avoimes-
ti tuomaan asukkaiden tietouteen niin positiivi-
sia kuin negatiivisia asioita hankkeen etenemisen
suhteen ja kertomaan mahdollisista haasteista ja
hankkeen vaikutuksista asukkaiden eldmdan. Yli-
maédrdisen yhtiokokouksen jilkeen teimme rahoi-
tusselvitystd ja lopullisen padatoksen urakoitsijan
valinnasta. Selvitysty6hon meni parisen vuotta,
mutta saimme yhtiokokouksessa kiitosta siitd, mi-
ten uurastimme asian eteen ja kuuntelimme asuk-
kaita, silloinen Louhelan Huollon toimitusjohtaja
Miia Mettila kertoo.
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Kaarenhaltian asunto-osakeyhtion 250 osakkaan
kanssa kédydyille keskusteluille haluttiin antaa ai-
kaa. Pitkd prosessi on aiheuttanut toisinaan tur-
hautumista, mutta maltillisella etenemiselld ajatus
on kypsynyt ja kehittynyt toivotunlaiseksi. Alueen
asukkaille oli tiarkedd, ettd rakennettavat talot sijoi-
tellaan siten, ettd ne eivit tule olemassa olevien ta-
lojen ikkunoiden eteen peittdm&dn ndkymaéaa. Vih-
reys ja valjyys haluttiin sdilyttaa.

Asunto-osakeyhtion ja Louhelan Huollon hallitus-
ten vilisissd keskusteluissa kaikkien ndkoékannat
haluttiin ottaa huomioon ja rakennusyhtididen tar-
jouskilpailuun osallistuneiden ideat vietiin yhtio-
kokouksen paatettavaksi. Tarjouskilpailussa suun-
nittelun reunaehtoihin vastasi parhaiten SRV.

— Kavimme lukuisia keskusteluja Miia Mettédlan
kanssa laatiaksemme hyvan suunnitelman. Oli en-
siarvoisen tarkedd kuunnella asukkailta saatuja tie-
toja alueesta, jotta saimme miellyttavat lahtokohdat
suunnittelulle. Alue haluttiin sdilyttdd viihtyisana
ja olemassa olevaa kunnioittavana. Nykyisid puita
sdilytetddn niin hyvin kuin mahdollista ja vanhaa
kasvillisuutta korvataan uudella. Rakennukset si-
joitetaan suunnitelmassa siten, ettd ne istuvat ole-
massa olevaan kaupunkirakenteeseen, kertoo SR-
V:n hankekehityspaallikkoé Heidi Kanner.

Yhteiset sopimukset tuovat turvaa

Kannerin mukaan kohteen sijainti on hyva tayden-
nysrakentamisen nédkokulmasta. Louhelassa on
asumisen kannalta olennaiset palvelut, hyvat lii-
kenneyhteydet ja virkistysalueet ovat ldhelld. Kaa-
renhaltian ja Louhelan Huollon hanke istuu myos
SRV:n tapaan toimia, jossa tdydennysrakentamis-
kohdetta kehitetddn yhteistyolla. Uudessa suunni-
telmassa Kaarenhaltian ja Louhelan Huollon tontil-
le rakennetaan kahden uuden rakennuksen lisdksi
uusi pysdkointilaitos ja ulkoiluvélinevarasto viher-
kattoineen, uusi maantasopysakointialue seka leik-
ki- ja oleskelupiha uusien talojen véliin. Louhelan
Huollolle on suunniteltu uudet toimitilat toisen uu-
den kerrostalon kivijalasta ja huoltomiehille uusi,
erillinen huoltohalli.

Yhteisty6 on ollut onnistunutta ja sujuvaa, ja kaikki
ovat yhtd mieltd siitd, ettd asianajotoimiston muka-
naolo hankkeessa oli tarkeda.

— Padtimme jo suunnitteluvaiheessa, ettd asianaja-
ja otetaan mukaan ndin isoon projektiin. Teimme
taustatutkimusta siitd, milld toimistolla on koke-
musta kaavoitukseen ja rakennushankkeisiin liit-
tyvistd asioista. On tdrkedd, ettd kaikki asiat hoi-
tuvat lain vaatimalla tavalla ja kaikille osapuolille
on selvdd mistd asioista sopimuksia tehd&dén. Lisak-

Yhteisty6 on ollut

onnistunutta ja sujuvaa,

ja kaikki ovat yhtd
mielta siita, etta
asianajotoimiston
mukanaolo hankkeessa

oli tarkeaa.

si asianajajan ldsnédolo tuo turvaa myos asukkail-
le, Mettdld, Suksi ja Penttinen sanovat kuin yhdes-
td suusta.

— Asianajaja Jaakko Kanerva on ollut hyvinkin tar-
kedsséd roolissa alusta alkaen; asunto-osakeyhtitn
ja Louhelan Huollon neuvonantajana sekd tulkki-
na kaikissa hankkeeseen liittyvissd sopimusasioissa.
Maanomistajan asianajajan mukanaolo rakennus-
hankkeissa ei ole itsestddnselvyys, Kanner tdydent&a.

Yhteistyd myos Vantaan kaupungin kanssa on su-
junut erinomaisesti ja kaavatyd on edennyt ripeas-
ti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut
kevéddsta asti nahtavilld Vantaan kaupungin verk-
kosivuilla ja mielipiteitd siihen sai antaa kesdkuun
11. péivaan asti. Seuraavaksi kaavaehdotus me-
nee kaupunkisuunnittelulautakunnan késittelyyn.
Nailld ndkymin kaavaehdotus voisi tulla ndhtavil-
le alkuvuodesta 2019. Kaikki hankkeen osapuolet
odottavat optimistisina kaavan astumista lainvoi-
maiseksi. Rakentamisen olisi tarkoitus kdynnistya
viimeistddn kevaalld 2020. W
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VUODEN NUORI TAITEILIJA:

YLLATTAVIA
KOHTAAMISIA JA
ESHFAR A DIEIN
RITUAALEJA

Meri Peltola, toimittaja

Keramiikkataiteilija
Maisa Majakalle ihmisten vdlisen
vuorovaikutuksen tarkkailv on
tdrked inspiraation Iéhde.

uvataideakatemiassa vuonna 2015 kuvanveis-
K to-opintonsa aloittanut Maisa Majakka 16ysi

oman polkunsa jo nuorena.
— Olen aina ollut kiinnostunut muovailemisesta.
Alakouluikdisend tein itselleni leluja kotiuunis-
sa kovetettavasta polymeerimassasta. Pidin eten-
kin koirista, joita tein paljon, ja pikkuhiljaa siirryin
ihmishahmoihin. Aikuisena opiskelin valokuvaus-
ta, mutta koin sen olevan liian teknistd. Olen enem-
mén hands-on-tyyppi, muovailu tulee minulle
luonnostaan, Majakka kertoo.

Keramiikkatyot kerrostuvat vaihe vaiheelta: ide-
asta tulee ensin luonnos ja suunnitteluvaiheen jal-
keen veistos, joka poltetaan yhteensd kolme nelja
kertaa.

— Piirrosta tehdesséd pyrin hahmottamaan kokonai-
suuden. Keramiikkateosten kohdalla taytyy suun-
nitteluvaiheessa oikeasti miettid, mitd voi toteut-
taa, jotta rakenteet saa tarpeeksi tukeviksi. Ohuet
ulokkeet, kuten sormet, vaativat erityisen tarkkaa
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harkintaa. Suosikkini tyoskentelyprosessissa on
muovailuvaihe, ja tykkddn tehdd teokset mahdol-
lisimman valmiiksi jo siind vaiheessa. Raakapolton
jdlkeen on lasitusvaihe, jonka jalkeen tehdddn vield
mahdolliset siirtokuvat ja kultaukset.

Luonnoksesta toteutukseen saattaa joskus menna
vuosia. Tuoreiden ideoiden ohella Majakka hyo-
dyntddkin monesti arkistojen katkoistd 16ytyneitd
teemoja, jotka ovat edelleen ajankohtaisia.

— Tavallaan tekeminen on aika nopeaa, mutta vai-
heiden vililld saattaa olla pitkidkin taukoja. Kera-
miikkataide kerrostuu vahitellen.

Haastavaa mutta helposti

lahestyttavad

Figuratiivisten keramiikkat6iden innoittajana toi-
mivat usein pienet, mutta merkitykselliset asiat
Majakan omassa eldaméssa ja ihmissuhteissa. Joskus
aihe kavelee kirjaimellisesti kadulla vastaan.

Toimistomme valitsi vuoden
2018 nuoreksi taiteilijaksi
29-vuotiaan kuvataiteen
kandidaatin Maisa Majakan,
jonka tyot tutkivat merkityk-
sellisid kohtaamisia ihmisten
valilla.

— Tapahtumien joutilas tarkkailu on tdrkeda. Odot-
tamattomissa tilanteissa ndkee ihmisten vaélilld
usein jotain merkityksellistd, jota voi lainata. Poi-
min juttuja myds omasta eldméastd. Esimerkik-
si kandindyttelyn teossarjani késittelee ystdvyyt-
td, joka on mielestdni kiinnostava, mééritteleméaton
kumppanuussuhde. Erdan teoksen taustalla on aja-
tus verivalasta: ystavyydessdhidn ei juuri ole keino-
ja sitoutua rituaalimenoin, kuten parisuhteessa.

Majakka ottaa teoksillaan kantaa myos sukupuolen
representaatioon.

— Teen tietoisesti ldhinnd naishahmoja, silld koen,
ettd taiteessa ndhty perinteinen naiskuva kaipaa
hieman haastamista. Usein minulla on tarkoituk-
sena antaa katsojalle jokin samaistumispinta ja he-
rattad tunteita. Koska tyoni ovat hieman naivistisia,
voin kisitelld vakaviakin aiheita pysyen kuitenkin
helposti ldhestyttavana.

Haastamista kaipaa Majakan mielestd my®0s taiteel-
le varattu tila; kantaaottavat, persoonalliset teokset

voisivat tuoda uutta eloa julkiseen kaupunkiympa-
ristdon ja neutraaleiksi miellettyihin toimisto- ja ta-
loyhtictiloihin.

— Ilahdun aina, kun néden harkittua, ilman lupaa
tehtyd taidetta. Olen itsekin kiinnittdnyt keramiik-
kalaattoja julkisille paikoille. Pienet, huomaamat-
tomat merkit ovat tilan haltuunottoa, ja katutaide
voi olla kekselidasti toteutettuna todella puhuttele-
vaa. Tyopaikoilla taide virkistda ja lisda viihtyvyyt-
td. Sitd ei vain ehkd kunnolla osata hyédyntaa: pal-
jon nikee Ikean geneerisid sisustustauluja, vaikka
melkein samalla hinnalla voisi saada jotain ainut-
laatuista. W
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1. Séhksinen asunto-
osakerekisteri (ASREK)

Hallitus antoi 14.9.2018 eduskunnal-
le esityksen laiksi huoneistotietojar-
jestelméstd ja erdiksi siihen liittyvista
laeiksi (HE 127/2018). Huoneistotie-
tojarjestelmédd koskevan lain tavoittee-
na on luopua asunto-osakeyhtididen
ja keskindisten kiinteistbosakeyhtiti-
den paperisista osakekirjoista ja nédin
mahdollistaa osakkeen vaihdannan ja
vakuuskdyton prosessien digitalisointi.
Jérjestelman olemassaolo luo edellytyk-
set esimerkiksi asunto-osakkeiden sih-
koiselle kaupankdynnille ja vakuuksien
hallinnalle. Rekisterin my®6td ajantasais-
ten omistaja- ja panttaustietojen selvit-
tdminen helpottuu, varainsiirtoveron
maksamisen automaattisesta tarkistuk-
sesta tulee mahdollista, siirtomerkinto-
jé ei endé tarvitse tehdd eika tarkastaa,
ja vuokralaisenkin tiedot saadaan suo-
raan véestotietojdrjestelméastd, jos tama
on tehnyt muuttoilmoituksen. Kaikki
tiedot ovat siten keskitetysti taloyhtioi-
den, kiinteistonvilittajien ja luottolaitos-
ten saatavilla.

Vaiheittain tapahtuvan rekisterijarjes-
telmddn siirtymisen ensimmadinen vaihe
on se, ettd lain tullessa voimaan vuoden
2019 alusta alkaen kaikki uudet asun-
to-osakeyhtiot perustetaan sahkoisesti ja
osakekirjojen painatus lopetetaan. Lain
voimaantullessa jo olemassa olevien yh-
tididen on siirrettivé osakeluettelon yl-
lapitdminen Maanmittauslaitokselle
1.5.2019-31.12.2022 vélisend aikana.

2. Asunto-osakeyhtididen
purkava lisérakentaminen

Hallitus antoi 25.10.2018 eduskunnal-
le esityksen laiksi asunto-osakeyhtio-

lain muuttamisesta (HE210/2018). Esi-
tyksen mukaan laki piti tulla voimaan
1.1.2019. Vuoden 2018 puolella edus-
kunta ei vield ollut hyvaksynyt esitys-
td. Todennikoistd on, ettd laki tulee
voimaan 2019 vuoden aikana. Esityk-
sessd ehdotetaan asunto-osakeyhtiolain
muuttamista rakennuksen purkamisen
ja uusrakentamisen helpottamiseksi.
Tavoitteena on purkamista ja uusraken-
tamista koskevan asunto-osakeyhti-
on pédatoksenteon helpottaminen siten,
ettd samalla turvataan kunkin osakkaan
asuminen, asuntovarallisuuden arvo ja
muut asunto-osakkeiden tuottamat oi-
keudet sekd vakuudenhaltijoiden oi-
keudet.

Yhtiokokous voi jatkossa pddttdd nel-
jan  viidesosan = mé&drdenemmistol-
la sellaisesta purkamisesta ja uus-
rakentamisesta, jossa osakkaiden
yhdenvertaisuusperiaate toteutuu eika
osakkeiden tuottamaa osakehuoneiston
hallintaoikeutta ja muita osakkeiden
yhtiossé tuottamia oikeuksia ja velvolli-
suuksia muuteta. Liséksi laissa on sdan-
nokset tillaisesta pdatoksentekoa var-
ten laadittavasta suunnitelmasta ja sita
koskevasta riippumattoman asiantunti-
jan lausunnosta sekd ndiden ndhtavana
pidosta ja ldhettdmisestéd osakkeenomis-
tajille ja velkojille ennen yhtiokokousta.

Purkamista ja uusrakentamista vastus-
tavan osakkeenomistajan ensisijaisek-
si oikeussuojakeinoksi on oikeus vaa-
tia osakkeidensa lunastamista kdyp&éan
hintaan madrdajassa yhtiokokouksen
paatoksestd. Purkamis- ja uusrakenta-
mishankkeiden edistdmisen toisena kei-
nona on lakiin otettu uusia sdanncksia
vahemmistoosakkeiden lunastamisesta
kdypdan hintaan. Kolmantena keinona
on, ettd yhtickokous voi neljan viides-
osan maddrdenemmistolld paattad yhtion
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rakennuksen ja kiinteiston luovuttami-
sesta ja selvitystilasta yhtién netto-omai-
suuden jakamiseksi mahdollisimman
pian osakkaille kdypien arvojen suhtees-
sa, jos yhtion vastuulla oleva kunnossa-
pito tuottaisi osakkeenomistajille huo-
mattavaa vahinkoa.

3. Osakeyhtion ja
asunto-osakeyhtidn
vdhimmaisp&domavaatimuksen
poistaminen

Hallituksen esitys eduskunnalle yksi-
tyisen osakeyhtion vihimmadispadoma-
vaatimuksen poistamista koskevaksi
lainsdadannoksi (HE 238/2018) annet-
tiin 22.11.2018. Lait on tarkoitettu tule-
maan voimaan 1.7.2019.

Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi
osakeyhtitlakia, asunto-osakeyhti6lakia
ja osuuskuntalakia. Yksityisen osakeyh-
tion 2 500 euron vdhimmaispddomavaa-
timus poistettaisiin ja saman suuruisesta
asunto-osakeyhtion péddomavaatimuk-
sesta ja osuuskunnan vararahastointivel-
vollisuudesta luovuttaisiin.

Ehdotuksen tarkoituksena on helpottaa
ammatin harjoittamista ja muuta mik-
ro- ja pienyritystoimintaa ilman henki-
lokohtaista vastuuta. Ehdotus helpot-
taa yksityisen osakeyhtion kdyttamista
erityisesti uusien mikroyritysten perus-
tamisessa, muutenkin vahvistaa yri-
tystoiminnan edellytyksid ja on nor-
minpurkutavoitteen mukainen. Lisaksi
ehdotetuilla laeilla helpotetaan yhtion
digitaalista ilmoittamista ja rekisterdin-
nin automatisointia.

4. qunkayttocﬁ
rakennuslain vudistus

Uudistuksen tavoitteena on yksinker-
taistaa alueidenkédytén suunnittelujar-
jestelmdd, kehittdd rakentamisen oh-
jausta ja helpottaa lain toimeenpanoa.
Uudistuksessa otetaan huomioon aluei-
denkdyton suunnittelun ja rakentami-
sen ohjauksen tulevaisuuden ndkymat,
aluehallinnon muutokset ja jatkuvasti
muuttuva toimintaympaéristd. Nakopii-
rissd olevia laajoja ilmiditd ovat muun
muassa ilmasto- ja energiakysymykset,
aluerakenteen erilaistuminen, kaupun-
gistuminen, liikkumisen murros, elin-
kaari- ja vahahiilisyysnakokohdat, digi-
talisaatio sekd hallinnon muutokset.

Maankdytto- ja rakennuslain lisdksi
monet muut lait vaikuttavat alueiden-
kayttoon ja rakentamiseen. Uudistuk-
sessa kirkastetaan eri sdddosten roo-
lia. Euroopan unionin lainsdddanto
vaikuttaa merkittivisti rakentamisen
ohjaukseen muun muassa energiate-
hokkuuden osalta. Lainsdddannon ke-
hittdmiselle luovat puitteita myos kan-
sainvéliset sopimukset, joihin liittyy
merkittdvid alueidenkéaytollisid ulottu-
vuuksia. Ndiistd tuorein on Pariisin il-
mastosopimus. Tavoitteena on, ettd hal-
lituksen esitys uudeksi maankéaytto- ja
rakennuslaiksi valmistuu vuoden 2021
loppuun mennessa.

5. Tydaikalain vudistaminen

Hallituksen esitys eduskunnalle tyo-
aikalaiksi ja erdiksi siihen liittyvik-
si laeiksi (HE 158/2018) annettiin
27.9.2018. Lait on tarkoitettu tulemaan
voimaan 1.1.2020. Esityksessd ehdo-
tetaan sdddettdvdksi uusi tyoOaikalaki,
joka korvaisi vuoden 1996 tyoaikalain.

jatkuu...

Ajankohtaista kiinteistéjuridiikassa 2019

41




ME

LA

N E
NSAADA!I

Esityksen tavoitteena on ajantasaistaa
tydaikalaki vastaamaan elinkeinoraken-
teen ja tyon tekemisen tavoissa tapah-
tuneita muutoksia sekd tehda tyoaika-
direktiivistd ja muista kansainvalisista
reunaehdoista johtuvia tarkistuksia.

Tyobaikalain soveltamisalaa tdsmennet-
tdisiin erityisesti sellaisten tyontekijoi-
den osalta, jotka tyoskentelevit johta-
vassa asemassa tai heilld on muutoin
mahdollisuus  pédattdd tyodajoistaan.
Muutokset eivdt kuitenkaan merkitta-
vésti muuttaisi soveltamisalaa. Esityk-
sessd ehdotetuilla muutoksilla pyritadan
varmistamaan joustavat tyoOaikajérjes-
telyt erilaisten yritysten ja tyonanta-
jayhteisdjen tarpeisiin sekd toisaalta
helpottamaan tydntekijoiden tyon ja yk-
sityiseldmédn yhteensovittamista.

Laissa sdddettdisiin uudesta joustotyo-
aikaa koskevasta tyoaikamallista ajas-
ta ja paikasta riippumattomassa tyossa.
Joustotydaikaa noudatettaessa tyon-
tekija itse paattdisi tyOajastaan sekéd
tyontekopaikastaan ja tyonantaja puo-
lestaan maédérittelisi tehtédvét ja niitd kos-
kevat tavoitteet sekd kokonaisaikatau-
lun. Joustotydaika olisi ennen kaikkea
tyonantajan ja tyontekijan véliseen luot-
tamukseen perustuva tyGaikajarjestely.

Esityksessd ehdotetaan sdaanndstd, joka
mahdollistaisi lakisddteisen tyoaika-
pankin kdyttdonotosta sopimisen Kkai-
killa tyopaikoilla riippumatta siitd,
onko tyonantajaa sitovassa tydehtoso-
pimuksessa tyoaikapankkia koskevia
maéadrdyksid. Tyoaikapankilla tarkoitet-
taisiin tyo- ja  yhteensovitusjérjestel-
méad, jolla tydaikaa, ansaittuja vapaita
tai vapaa-ajaksi muutettuja rahamaarai-
sid etuuksia voidaan sadstad ja yhdistaa
toisiinsa.

Liukuvaan tyoaikajérjestelyyn ehdote-
tut muutokset lisdadvat tyontekijoiden
tyoaikajoustoja. Ehdotuksella lavennet-
taisiin lisdksi ty6nantajan ja tyontekijan
oikeutta sopia keskiméardisen tydajan
jarjestelyistd. Jaksotyon ja sddnnéllises-
ti teetettdvan yotyon kayttoalaa koske-
vaa sdannostd ehdotetaan tdsmennet-
tavaksi siten, ettd se vastaisi paremmin
tyomarkkinoiden tarpeita. Lakiin ehdo-
tetaan otettavaksi tydaikadirektiiviin
perustuvat enimmadistyoaikaa ja vahim-
maislepoaikoja koskevat sadannokset.

6. Vuosilomalain uvudistaminen

Hallitus antoi 1.11.2018 eduskunnalle
esityksen laiksi vuosilomalain muutta-
misesta (HE 219/2018) ja lain on tarkoi-
tettu tulemaan voimaan 1.4.2019. Lakiin
tehtdisiin Euroopan unionin tuomiois-
tuimen oikeuskédytdannén mukaisuuden
varmistamiseksi valttiméattomat muu-
tokset. Muutoksilla turvattaisiin tydaika-
direktiivid koskevassa oikeuskdytannos-
sd edellytetyt vahimmadisvaatimukset
oikeudesta neljan viikon palkalliseen
vuosilomaan sairaudesta, tapaturmasta
tai lddkarin maaradmastd, ammattitau-
din tai tapaturman johdosta tyokyvyn
palauttamiseksi tai sdilyttamiseksi an-
nettavasta ladkinnéllisestd kuntoutuk-
sesta johtuvasta poissaolosta huolimatta.
Vuosilomalakiin ehdotetaan tyoaikadi-
rektiivida koskevassa oikeuskdytannos-
sd asetettujen vaatimusten tayttdmiseksi
lisdttdvaksi sdédnnos oikeudesta vuosilo-
maa tdydentdviin lisdvapaapdiviin ja li-
sdavapaapadiviltd maksettavasta korvauk-
sesta. Lisdksi tyokyvyttomyyden vuoksi
siirretyn vuosiloman ajankohtaa koske-
vaa vuosilomalain sddnndstd ehdotetaan
muutettavaksi pidentamaélla aikaa, jonka
kuluessa siirretty vuosiloma voidaan an-
taa.
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7. Tyésopimuslain ja
tydttdmyysturvalain
muuttaminen irtisanomissuojan
osalta

Hallitus antoi 8.11.2018 eduskunnalle
esityksen tydsopimuslain 7 luvun 2 §n
ja tydttomyysturvalain 2 a luvun 1 §n
muuttamisesta (HE 227/2018) ja lain on
tarkoitettu tulemaan voimaan 1.7.2019.

Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi
tyosopimuslain henkil66n perustuvia
irtisanomisperusteita koskevaa sddn-
nostd. Ehdotuksen mukaan irtisano-
misperusteelta vaadittavaa asiallista ja
painavaa syytd koskevassa kokonais-
arvioinnissa otettaisiin huomioon tyon-
antajan palveluksessa olevien tyonteki-
joiden lukuméddrd sekd tyonantajan ja
tyontekijan olosuhteet kokonaisuudes-
saan. Lainmuutoksella halutaan var-
mistaa, ettd pienten tyOnantajien eri-
tyiset olosuhteet otettaisiin riittdvalla
tavalla huomioon henkil66n perustu-
vaa irtisanomisperustetta arvioitaessa.
Esityksen tavoitteena on madaltaa pien-
ten tyonantajien tyollistamiskynnysta.

Tyo6ttomyysturvalakia muutettaisiin si-
ten, etta tyésuhteen padttymisen perus-
teella asetettavaa korvauksetonta maa-
rdaikaa lyhennettdisiin nykyisestd 90
pdivastd 60 pdivaan tilanteissa, jois-
sa tyOonantaja on pdattinyt tyosuhteen
tydntekijéstd johtuvasta syysta.

8. Aluehallinnon uvudistaminen ja
tydsuojelu

Hallituksen esityksessd sosiaali- ja ter-
veyshallinnon uudistamiseksi (Sote) on
myds ehdotus valtakunnalliseksi lupa-
ja valvontaviranomaiseksi (Luova).
Esityksen mukaan nykyiset aluehal-

lintovirastot, joissa toimii tydsuojelun
vastuualue sekd muun muassa Valvira
lakkautettaisiin ja niiden tehtdvat siir-
retddn yhdelle valtakunnallisesti toi-
mivalle virastolle. Sen toiminnan aloit-
tamisajankohta on aikaisintaan vuonna
2020. Tydsuojeluhallinnon tehtdvét ja
toiminta jatkuisi kuitenkin suhteessa
valvottaviin entisend. Kunnes uusi or-
ganisaatio on perustettu ja sen toimin-
ta alkaa, jatkaa nykyinen tydsuojeluhal-
linto tehtavissdan.

9. Tulorekisteri

Tulorekisteri otetaan kayttéon 1.1.2019.
Palkkatietojen erillisestd vuosi-ilmoit-
tamisesta luovutaan ja tyonantajat il-
moittavat palkkatiedot yhteen keskitet-
tyyn tulorekisteriin eri viranomaisten
tarpeita varten. Viimeiset vuosi-ilmoi-
tukset annetaan vield nykymenettelyl-
la vuodelta 2018 jokaiselle viranomai-
selle erikseen.
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ARTIKKELIA
KITNTEISTC

Kai Haarma: Takaajan vastuun laajuus
huoneenvuokrasuhteessa 1/2018

Tapaus koski korkeimman oikeuden ennakkorat-
kaisua, jossa oli kyse asuinhuoneiston vuokra-
uksesta annetun lain (AHVL) 1 luvun 8 §n 2 mo-
mentin soveltamisesta. Tapauksessa A oli antanut
omavelkaisen takauksen B:n ja C:n vuokraaman
asuinhuoneiston vuokrien maksamisesta. KKO
pohti tapauksessa sitd, ulottuuko AHVL:n 8 §n 2
mom. mukainen kolmen kuukauden enimmdis-
madrd vuokravakuudelle silloin, kun vuokralaiset
ovat laiminly6neet vuokranmaksuvelvollisuuten-
sa ja vakuuden antajalta vaaditaan yli kolmen kuu-
kauden vuokrasaamista.

Elina Skarra: Tukimuurin kunnossapidosta
iso riita 2/2018

Tapauksessa oli kyse pienen asunto-osakeyhtion
luonnonkivestd tehdyn pihamuurin kunnossapi-
tovastuun jakautumisesta. Taloyhtié oli paattanyt
kunnostaa pihamuurin. Yhden osakkaan mielesta
muuri ei vaatinut kunnossapitoa ja, jos muuria lah-
detddn korjaamaan, kuuluu kunnossapitovastuu
osakkeenomistajille, joiden piha-alueita kunnos-
sapitotoimet koskevat. Kyseisen osakkaan mieles-
td kunnossapitotoimi loukkasi my&s hdanen yhden-
vertaisuuttaan. Hovioikeus katsoi, ettd piha-alueen
kunnossapito ei yksin siirry osakkaille vain silla pe-
rusteella, ettd sitd on jo useita vuosia hoidettu osak-
kaiden omasta toimesta eikd yhtidjdrjestykseen
ollut otettu asiasta erillistd madraystd. Muurin kor-
jaaminen padasiasiallisesti vain kahden huoneiston
piha-alueelta ei ollut yhdenvertaisuuden vastaista,
silld tukimuurissa ei ollut v&litonta korjaustarvetta
kolmannen huoneiston piha-alueella. Hovioikeus
paétyi ratkaisuun, ettd yhtio voi rajoittaa korjauk-
set valittoman korjaustarpeen mukaisesti, kunhan
osakkaiden yhdenvertaisuutta ei loukata.

Aki Rosén: Osakkaan remontin hyvittédminen
taloyhtidn hankkeessa 3/2018

Kun taloyhtié suunnittelee uutta remonttia, on
osakkaan oltava tarkkana ja ajoissa vastikehyvi-
tyksen saamiseksi. Liian my6hdan tehty ilmoitus
saattaa johtaa remontin suunnittelemiseen ja to-
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teuttamiseen kuin mitddn omia remontteja ei oli-
si tehtykdan. Hyvityksestd on jarkevda tehda
pdatds yhtiokokouksessa ja tavallisesti yhtion hal-
litus valtuutetaan laskemaan hyvityksen suuruus.
Asunto-osakeyhtiolain vaatimus osakkaiden yh-
denvertaisesta kohtelusta edellyttdd hyvityksen
myontdmistd aina, jos sen edellytykset tayttyvat.
Osakkaalle syntyy oikeus hyvitykseen, kun hdnen
oman remonttinsa tulokset ovat yhtion hankkeessa
hyodynnettavissd ja yhtiolle syntyy niistd sddstoa.

Matti Kasso: Oman asunnon
luovutusvoitto 3/2018

Tapauksessa ennakkotiedon hakijat A ja B omisti-
vat asuntonaan kdyttdménsa erillistalon hallintaan
oikeuttavat osakkeet m-p. Tapauksessa oli kyse uu-
sien erillistalojen rakentamisesta vanhojen puret-
tavien rakennusten tilalle. KHO katsoi, ettd osak-
keiden m-n myymiseen soveltuvat oman asunnon
luovutuksen verovapautta koskevat sddnnokset.
Verovapautta koskevat sddnnoksia voitiin soveltaa
myo6s osakkeiden o-p luovutukseen, jos hakijat luo-
vuttivat kaikki omistamansa osakkeet m-p yhdella
luovutuksella. KHO katsoi, ettd verovapaus tayttyy
myds, jos osakkeet luovutetaan usean osaluovu-
tuksen kokonaisuutena siten, ettd hakijoiden tar-
koituksena oli luovuttaa kaikki omana vakituisena
asuntonaan kédyttimansa huoneiston hallintaan oi-
keuttaneet osakkeet m-p kokonaisuudessaan ja ly-
hyen ajan kuluessa.

Ari Kanerva: Petollinen valvoja 4/2018

Tapauksessa erddn asunto-osakeyhtion linjasanee-
rauksen valvojana toiminut henkild syyllistyi tor-
keddn petokseen. Taloyhtid oli paattanyt linja-
saneerausurakan antamisesta urakan valvojana
toimineelle henkil6lle. Valvoja teetti tyot eri yrityk-
silld kuin niill4, jotka taloyhtiotad laskuttivat. Tosi-
asiassa tyot tehtiin noin 125 000 euroa halvemmalla
kuin mitéd taloyhtié niistd maksoi. Valvoja hyvak-
syi peiteyhtididen taloyhtiolle ldhettdmat laskut,
jotka taloyhtié my6hemmin maksoi. Ndin taloyhtio
ei koskaan tullut tietim&én urakan todellisuudes-
sa tehneitd yrityksid. Valvoja tuomittiin yhden vuo-
den ehdottomaan vankeusrangaistukseen ja neljan
vuoden mittaiseen liiketoimintakieltoon.

Kirsi Alppi-Takkinen: Ongelmatilanteissa
tulee toimia viivyttelemétts 5/2018

Tapauksessa oli kyse vanhentumislain 4 §:n mukai-
sesta vahingonkorvauksen vanhentumisesta ja van-
hentumisen katkaisemisesta. Kumitehdastoimintaa
harjoittanut yhtio oli siirtanyt kiinteiston tytaryhti-
o6lleen, joka sittemmin oli myynyt kiinteistén kau-
pungille ja kaupunki edelleen kiinteistdyhticlle.
Asiassa arvioitiin sitd, milloin ostajan olisi tullut
reklamoida kiinteist6lld havaitsemastaan kumijat-
teestd. KKO katsoi, ettd ostaja on tullut tietoisek-
si virheestd jo kaupanteon yhteydessa tehdyssé tar-
kastuksessa, eikd virheeseen ndin ollen ole vedottu
maakaaren mukaisessa kohtuullisessa ajassa.

Kai Haarma: Muista reklamoida ajoissa
urakkavirheisté 6/2018

Reklamaation keskeinen merkitys on informoida
sopijakumppania siitd, ettd toisen osapuolen mie-
lestd suoritus ei vastaa sovittua. My6s urakoitsijan
kannalta on perusteltua, ettd hdn mahdollisimman
varhaisessa vaiheessa ja riittdvassa laajuudessa saa
tietoonsa tilaajan ndkemykset suorituksessa olevis-
ta virheistd. Keskeinen riski tilaajan kannalta on
passiivisuus. Jos reklamaatiota ei tehd& lainkaan,
on olemassa riski, ettd tilaaja ei voi myohemmin
vedota urakkasuorituksen virheeseen, vaikka vir-
he olisi tdysin kiistattomasti olemassa. Reklamaa-
tion tulee olla oikea-aikainen, riittdvan tdsmallinen
ja se tulee muistaa uusia vanhentumisen katkaise-
miseksi.

Marina Furuhjelm: Séhkéautojen latauspisteet
- tavanomainen taso 7/2018

Artikkeli koski taloyhtion latauspisteiden rakenta-
mista koskevaa padtoksentekoa ja valtion myonta-
mén tuen vaikutusta pdatoksentekoon. Taloyhtion
sdhkoverkon ollessa vanha ja tekniseltd kayttoidl-
tddn uudistuksen tarpeessa, yhtié voi sdahkover-
kon saneerauksen yhteydessd varustaa autopaikat
latausmahdollisuudella. Télloin kysymys on yhti-
on tavanomaisesta peruskorjaus-/perusparannus-
hankkeesta, josta voidaan pa&ttdaa yhtiokokoukses-
sa enemmistopdatokselld ja rahoittaa vastikkeilla.
Sen sijaan sihkoverkon saneerausta ja kapasiteetin

lisdystd vain sdhkdautojen latausmahdollisuuden
vuoksi ei ole kiinteistdalalla yleisesti pidetty ns. ta-
vanomaisena uudistuksena. Sdhkodautoilun yleis-
tymiselld ja valtion myontdmalld avustuksella voi
kuitenkin olla vaikutusta uudistuksen tavanomai-
suutta tarkastellessa.

Keijo Kaivanto: Tydsuhdeasioiden
cionkohtoiset lakimuutokset 8/2018

Lakimuutoksia ja -uudistuksia on vuonna 2018
tapahtunut esimerkiksi nollatuntisopimuksissa,
oppisopimusopiskelijan palkkaamisessa, irtisa-
nomissuojakynnyksen tasossa, tydaikalaissa ja lii-
kesalaisuuslakiin liittyen. Ty6aikalain muutos liit-
tyi vaihtelevaan tydaikaan ja tyonantajan oikeuteen
teettdd suostumusperusteista lisdtyotd. Tyodsopi-
muslain uudistus koski lisdtyon tarjoamisvelvolli-
suuden muutosta osa-aikaisille tai taloudellisesta
ja tuotannollisesta syystd irtisanotuille tyontekijoil-
le oppisopimustilanteissa. Irtisanomissuojaa kos-
kevilla muutoksilla pyritddn alentamaan tyol-
listymiskynnystd alle 20 tyontekijan yrityksissa
mahdollistamalla nykyistd kevyemmdt irtisano-
misperusteet. Uudessa liikesalaisuuslaissa sddde-
taan liikesalaisuuksien suojasta ja siviilioikeudelli-
sista oikeussuojakeinoista.

Annika Kemppinen: Osakkaan ja asukkaan
vastuu vaurion ilmoittamatta jGttémisestd

9/2018

Tapauksessa oli kyse huoneiston vesivahingon kor-
vausvastuusta. Asunto-osakeyhtitssa oli havaittu
alakerran kahdessa huoneistossa vesivahinkojalkid,
jotka olivat aiheutuneet ylemman kerroksen asun-
nossa olevasta vuodosta. Ylemman kerroksen asun-
nossa asui osakkeenomistajan poika. Osakkaan ja
asukkaan valilld ei ollut tehty vuokrasopimusta,
mutta tilanne voitiin rinnastaa vuokrasuhteeseen.
Asiassa oli kyse siitd, oliko asukas laiminlydnyt
huoneiston huolellisen hoidon ja ilmoitusvelvol-
lisuuden putkivuodosta ja aiheuttavatko sanotut
laiminlyonnit korvausvelvollisuuden taloyhtiota
kohtaan. Osakkaan osalta kysymys oli siitd, oliko
hédnen toiminnassaan sellaisia laiminlyontejd, jotka
aiheuttaisivat korvausvastuun.
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Velan vanhentumisen katkaiseminen
sekd reklamointi kohtuullisessa ajassa
KKO:2018:11

Kiinteistollda oli harjoitettu kumitehdastoimintaa
1980-luvun puolivaliin saakka. Toimintaa harjoit-
tanut yhtio siirsi kiinteiston apporttina perusta-
malleen tytaryhtiolle vuonna 2001. Tytaryhtié myi
kiinteiston kaupungille vuonna 2003. Vuonna 2009
kaupunki myi kiinteistéon edelleen ulkopuoliselle
ostajalle. Samana vuonna ostajan aloittaessa raken-
nustyot, paljastui, ettd kiinteiston maaperdssd oli
haudattuna kumijatettd. Kaupunki puhdisti kiin-
teiston maaperdn omalla kustannuksellaan. Kau-
punki esitti sille syntyneiden kustannusten johdos-
ta korvausvaatimuksen tytdryhtidlle vuonna 2011
ja emoyhtiélle vuonna 2012.

Kaupungin vahingonkorvausvaatimus emoyhtiota
kohtaan hylittiin vanhentuneena. Vanhentumisajan
katsottiin alkaneen silloin, kun kaupungin edustaja
oli ollut paikalla jdtteen 16ytymisen johdosta toimi-
tetussa kiinteiston tarkastuksessa ja talloin saanut
riittdvat tiedot vahingosta ja siitd vastuussa olevas-
ta tahosta. Tytdryhtiolle tehty reklamaatio ei ollut
katkaissut vanhentumista emoyhti6td kohtaan.

Kaupunki oli menettidnyt oikeutensa vedota kiin-
teiston virheeseen my6s myyjdnd ollutta tytar-
yhtiotd kohtaan, koska kaupunki ei ollut tehnyt
reklamaatiota kohtuullisessa ajassa virheen havait-
semisesta ja koska tytdryhtion ei ollut naytetty toi-
mineen kiinteiston kaupassa kunnianvastaisesti ja
arvottomasti tai torkedn huolimattomasti. Hovioi-
keuden tuomio kumottiin ja asia jatettiin kérdjaoi-
keuden tuomion lopputuloksen varaan.

Naapurin alueelle tunkeutuvat
juuret ja oksat
Turun HO 8.2.2018 nro 103

Naapuruussuhteista annetun lain 8 §n mukaan
se, jolle oman tai nautintaoikeudella hallitseman-
sa maan kdyttdmisessd aiheutuu haittaa naapurin
alueelta tunkeutuvista juurista, on oikeutettu otta-
maan ne pois. Sama pykild koskee myos naapurin
puolelta tunkeutuvia haittaa aiheuttavia oksia, el-
lei omistaja kohtuullisessa ajassa siihen kehotuksen
saatuaan niitd poista.

46

Ajankohtaista kiinteistjuridiikassa 2019

OA

Riidatonta oli, ettd pensasaita sijaitsi osittain A:n
tontin puolella. Sa&nnos antaa A:lle oikeuden pois-
taa B:n puolelta tunkeutuvat haittaa aiheuttavat
juuret ja oksat. Kuten kardjdoikeuskin oli todennut,
tdllainen menettely ei valttiméttd johda puutar-
hanhoidollisesti tai esteettisesti tyydyttavdan lop-
putulokseen. Saannoksestd ei tastd huolimatta voi-
da johtaa B:td koskevaa oikeudellista velvollisuutta
poistaa pensasaitaa A:mn tontin puolelta tai heidan
omaltakaan puolelta tai korvata A:lle poistamisesta
aiheutuneita kustannuksia.

Huoneiston hallintaanotto
maksamattomien vastikkeiden johdosta
Helsingin HO 8.2.2018 Nro 162

Osakas vaati taloyhti6ltd hyvitystd hdanen suoritta-
man remontin luomasta sddstostd taloyhtion myo-
hemmin suorittamassa remontissa. Taloyhtié oli
kuitenkin kiistdnyt vaatimuksen ma&araltdadn seka
perusteeltaan. Osakas oli jattanyt vastikkeita noin
viideltd kuukaudelta maksamatta vedoten edelld
mainittuun vastasaatavaan, jota taloyhti6 ei ollut
maksanut osakkaalle. Taloyhti6 otti kyseisen huo-
neiston hallintaan maksamattomien vastikkeiden
perusteella ja osakas moitti yhtikokouksen p&a-
tostd hallintaanotosta. Oikeus kuitenkin vahvisti
hallintaanottopddtoksen, todeten noin viiden kuu-
kauden vastikerdstien olevan riittdivdn painava syy
huoneiston hallintaanottamiselle ja samalla hylkasi
osakkaan saatavavaatimuksen.

Yhdenvertaisuus autopaikkoja jaettaessa
Turun HO 21.2.2018 nro 136

Tapauksessa osakas moitti yhtiokokouksen ja hal-
lituksen péaéatostd, jolla oli ohitettu osakkaan oikeus
saada vuokralle yhtion omistama ja vuokraukses-
ta vapautunut autotalli. Autotalli oli annettu auto-
paikkajonossa osakasta seuraavana olevalle, silld yh-
ti6 katsoi osakkaan asuvan muualla. Osakas naytti
kuitenkin asuvansa yhtidssd, muun muassa makset-
tuaan vesimaksua huoneistostaan yhticlle sekd ha-
nen vakituisen osoitteensa véestotietojdrjestelmassa
ollessa osakehuoneistossaan. Osakas omisti lisdksi
auton, joten hanelld voitiin katsoa olleen konkreet-
tinen tarve autopaikalle. Hovioikeus katsoi hallituk-
sen ja yhtidkokouksen padatoksien olleen selvésti yh-
denvertaisuusperiaatteen vastaisia.

Kosteusvaurion ilmeneminen kesken
osakkaan suorittamaa remonttia
Helsingin HO 28.2.2018 nro 256

Tapauksessa osakkaat olivat aloittaneet huoneistos-
saan kylpyhuoneen kunnossapitoty6n, joka koh-
distui sekd yhtion ettd osakkaan kunnossapitovas-
tuulle kuuluviin rakenteisiin, ja tarkoituksena oli,
ettd osakkaat vastaavat kustannuksista. Korjauksen
aikana esiin tuli kuitenkin kosteusvaurio. Hovioi-
keus katsoi todistelun perusteella vahingon johtu-
neen vauriosta, joka kuului yhtién kunnossapito-
vastuun piiriin. Oikeus totesi my®0s, ettd osakkaan
aloittama kunnostusty6 voi siirtyd yhtion vastat-
tavaksi, vaikka osakas ei olisikaan tehnyt yhtiol-
le huomautusta kunnossapitotarpeesta. Korjauk-
sen valvojaksi osoitettu isdnnditsijd oli todennut
vaurion ja arvioinut sen kuuluvan yhtion vastatta-
vaksi ja méddrannyt jatkotoimenpiteitd vaurion kor-
jaamiseksi. Nama seikat katsottiin riittdvaksi nay-
toksi siitd, ettd kylpyhuoneessa oli korjaustéiden
aloituksen jdlkeen havaittu yhtién vastuulle kuulu-
va rakennevirhe ja kosteusvaurio, joka oli siirtdnyt
korjausvastuun yhtiolle.

Hyvdn tavan vastainen irtisanominen
KKO 2018:18

Perhe oli muuttanut tyén vuoksi toiselle paikka-
kunnalle ja vuokrannut asuinhuoneiston toistaisek-
si voimassa olevalla vuokrasopimuksella. Vuokra-
sopimus irtisanottiin vuokranantajan toimesta jo
kahden ja puolen kuukauden kuluttua vuokrasuh-
teen alkamisesta, koska vuokranantaja aikoi jatkaa
asunnon myyntid. Vuokralaiset tiesivit, ettd asunto
oli ollut jo aikaisemmin myynnissad. Irtisanomisai-
ka oli nelja ja puoli kuukautta. Korkein oikeus to-
tesi, ettd vuokrasuhteen irtisanomista asunnon
myynnin toteuttamiseksi on yleensa pidettava hy-
vén tavan mukaisena. Asunnon myynnin aloittami-
sen ajankohta ei ollut vield vuokrasopimusta tehta-
essd tarkasti tiedossa ja vuokranantajalla oli tarve
myyda asunto pikaisesti. Toistaiseksi voimassa ole-
va vuokrasopimus voidaan ldhtokohtaisesti irtisa-
noa irtisanomisajan kuluttua ja vuokranantajan ei
katsottu toimineen vilpillisesti tai muuten hyvan
tavan vastaisesti. Ndin ollen vuokralaisilla ei ollut
oikeutta vahingonkorvaukseen.

Yhdenvertaisuuden vaikutus
poikkeamispddatokseen
Helsingin HAO 11.4.2018 nro 18/0193/5

Tapauksessa rakennusvalvontapadallikko oli
myontanyt pédtoksellddan hakijalle poikkeuk-
sen asemakaavassa osoitetusta asuinrakennusten

kokonaismadrdstd sekd rakennusten vahimmai-
setdisyysvaatimuksista toisistaan ja tontin rajois-
ta. Hallinto-oikeus katsoi, ettd myonnetty poikke-
us olisi omiaan johtamaan alueen kaavoituksellisen
perusratkaisun muuttumiseen ajan myoétd, koska
yhdenvertaisuuden vuoksi vastaavanlainen poik-
keaminen olisi my6nnettdvd myos muille tontin-
omistajille. Poikkeamisen myontdminen johtaisi
luonnonkauneuden ja puistomaisen luonteen ha-
vidmiseen, joka on ollut pyrkimyksenéa alueen kaa-
voituksessa. Taman vuoksi hallinto-oikeus kumosi
rakennusvalvontapdallikon paatoksen.

Kanneoikeuden menettéminen
passiivisuuden johdosta
KKO 2018:38

Kiinteiston laatuvirheistd ajoissa ilmoittanut ja
kaupan purkamista vaatinut ostaja oli pannut kau-
pan purkamista koskevan kanteen vireille yli nel-
ja vuotta sen jdlkeen, kun hdn oli edellisen ker-
ran ollut myyjiin yhteydessa kiinteiston virheiden
vuoksi. Purkuvaatimukseen ei sovellettu vanhen-
tumislain 4 §:n mukaista kolmen vuoden vanhen-
tumisaikaa, koska sitd koski maakaaren 2 luvun
34 §n 3 momentin mukainen kymmenen vuoden
kanneaika. Korkeimman oikeuden ratkaisusta il-
menevilld perusteilla katsottiin, ettd ostaja oli kui-
tenkin passiivisuutensa vuoksi menettianyt oikeu-
den vaatia kaupan purkamista jo ennen kymmenen
vuoden kanneajan umpeutumista.

Hallintaanottopédtsksen tehottomuus
Helsingin HO 25.4.2018 nro 493

Yhtiokokous oli paattanyt ottaa huoneiston yhtién
hallintaan kolmen vuoden ajaksi. Yhtiokokouksen
pdatds annettiin tdiméan jalkeen huoneiston omista-
jalle sekd vuokralaiselle tiedoksi virheellisesti si-
ten, ettd siind mainittiin hallintaanottoajan olevan
ainoastaan yksi vuosi. Osakas katsoi, ettd pdatos oli
virheellisen tiedoksiannon johdosta kokonaan te-
hoton tai ainakin yhden vuoden ylittavalta ajalta.

Hovioikeus katsoi, ettd yhtion paatosta voidaan pi-
tdd tehokkaana siind muodossa kuin osakkaat ja
vuokralainen ovat saaneet sen tietoonsa. Yhtion
kannalta voidaan pitdd kohtuuttomana, ettd sindn-
sé perusteeltaan oikein tehty ja hallintaanottoaikaa
koskevaa kirjoitusvirhettd lukuun ottamatta oikein
tiedoksi annettu pddtds muodostuisi kokonaan te-
hottomaksi. Kun yhtickokous ei ollut virheellisen
tiedoksiannon huomattuaan tehnyt uutta paatosta
kolmen vuoden mééaréajasta ja antanut sitd tiedok-
si, yhtion voidaan osakkaan ndkoékulmasta katsoen

jatkuu...
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KITNTEIST,
OIKEUSKA

olettaa hyvidksyneen yhden vuoden hallintaanot-
tamisen alkuperdisen kolmen vuoden asemesta.
Yhtiokokouksen p&datés huoneiston hallintaanot-
tamisesta oli tiedoksiantovirheen vuoksi tehoton
ainoastaan siltid osin kuin sen sisdltdma hallintaan-
ottoaika on ylittinyt yhden vuoden.

Kiinteistén vahingoittuminen kaupan
tekemisen jdlkeen
Vaasan HO 14.5.2018 nro 202

Asiassa oli riidatonta, ettdi makuuhuoneen la-
minaattilattia oli vaurioitunut. Kérdjdoikeus oli
paatynyt siihen, ettd todenndkoistd oli, ettd ma-
kuuhuoneen laminaattilattian kitkerdn hajun ja tur-
poamisen oli aiheuttanut myyjan kissa kaupanteon
jalkeen, mutta ennen hallinnan luovutusta. Kiin-
teiston myyjéltd voidaan kaupanteon jélkeen koh-
tuudella edellyttdd, etteivdt hdanen omistamansa
kotieldimet vahingoita myytya kiinteistdd. Ostajilla
on oikeus perustellusti luottaa siihen, ettd he saavat
kiinteiston siind kunnossa kuin mitd he ovat voi-
neet kaupantekohetkelld havaita. N&in ollen kiin-
teiston myyja on ldhtokohtaisesti vastuussa sel-
laisista kotieldinten aiheuttamista tavanomaisista
mutta vdhdistd suuremmista vahingoista, joiden
myyijd ei ndytd olleen taysin yllatyksellisid ja hdnen
tavanomaisten vaikutusmahdollisuuksiensa ulko-
puolella. Se, ettd kissa tekee sisétiloihin tarpeensa,
ei ole tdllainen myyjan vaikutusmahdollisuuksien
ulkopuolella oleva ja tdysin yllattivd tapahtuma,
josta vastuu tulisi siirtdd kiinteiston ostajille. Ndin
ollen myyja oli vastuussa kiinteistén vahingoista.

Ostajan selonottovelvollisuus
Turun HO 16.5.2018 nro 384
(ei lainvoimainen)

Putkiremontista oli ollut mainintoja kiinteiston-
valittdjan myyntiesitteessd, ostotarjouslomakkees-
sa sekd kauppakirjassa. Ostajat eivédt kuitenkaan
olleet ymmaértaneet heiddn maksettavakseen koi-
tuvan muutakin kuin velattoman kauppahinnan
madrdn. He eivdat ymmartaneet putkiremontin kus-
tannusten jyvittdmisen aiheuttavan heille merkitta-
van maksuvelvollisuuden.

Selonottovelvollisten ostajien olisi saamiensa tie-
tojen perusteella tullut ennen kaupan tekemistd
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selvittda putkiremontin vaikutus heiddn tulevaan
maksuvellisuuteensa. Ostajien ymmartaméattomyys
ei muodostanut asuntokauppalain mukaista virhet-
td, joka oikeuttaisi ostajat hinnanalennukseen tai
vahingonkorvaukseen.

Huoneiston huono hoito
Helsingin HO 29.6.2018 nro 882

Hovioikeus totesi, ettd osakkeenomistaja saa ldh-
tokohtaisesti hoitaa huoneistoaan parhaaksi kat-
somallaan tavalla. Huoneistoa saa myos pitad
asumattomana. Osakkaan velvollisuus hoitaa huo-
neistoaan huolellisesti sisadltdd kuitenkin velvolli-
suuden pitdd huoneisto sellaisessa kunnossa, ettei
siitd aiheudu esimerkiksi tulipalon vaaraa. Hovi-
oikeus katsoi, etti selvdsti normaaliin asumiseen
kuuluvaa tavaramédrdd suurempi tavaramédrd,
josta aiheutuu palovaaraa tai muuta haittaa yhti-
6lle, voi muodostaa perusteen ottaa huoneisto yh-
tion hallintaan. Ndin on erityisesti, jos tilanne on
jatkunut pitkddn eikd osakkeenomistaja ole keho-
tuksesta huolimatta siivonnut huoneistoaan, minka
vuoksi viranomainen on asettanut yhticlle velvolli-
suuden hoitaa asia kuntoon.

Paloviranomainen oli mddrdnnyt asunto-osakeyhti-
on ryhtyméaan toimenpiteisiin palokuorman méaaran
vahentdmiseksi. Kun osakas ei ole yhtion hanelle va-
raamista tilaisuuksista huolimatta riittavasti vahenta-
nyt tavarakuormaa huoneistossa, yhtién keinot saada
osakkaan huoneisto viranomaisten vaatimaan kun-
toon olivat olleet hyvin rajalliset. Samat ongelmat
huoneiston hoidossa olivat jatkuneet useiden vuosien
ajan ja niitd on yritetty hoitaa osakkaan kanssa eri ta-
voin, mutta tilanne ei ollut korjaantunut. Hovioikeus
katsoi, ettd huoneiston huonolla hoidolla on sen laa-
dun, toistuvuuden ja keston vuoksi ollut suurempi
kuin vdhdinen merkitys. N4illd perusteilla hovioike-
us katsoi kdrajdoikeuden tavoin, ettd asunto-osakeyh-
ti6lld on ollut peruste ottaa osakkaan huoneisto maa-
rdajaksi hallintaansa. Se, ettd tilanne oli mahdollisesti
jonkin verran parantunut yhtickokouksen paatoksen
jalkeen, ei antanut aihetta paétya erilaiseen lopputu-
lokseen.

Autopaikan tuottaman
hallintaoikeuden maadrittely
Turun HO 4.7.2018 nro 571

Yhti6 maalasi autohallipaikkojen ruudut uudel-
leen, kun vanhat jiljet olivat haalistuneet. Osakas
vaitti maalauksen jdlkeen, ettd hdanen autopaikkaa
on pienennetty. Han vditti, ettd autopaikan sivuja
ei maalattu yhta pitkiksi kuin ennen ja ettd toinen
sivu on maalattu huomattavasti lyhyemmaksi, vain
noin 3,2 metrid pitkdksi. Osakkaan mielestd auto-
paikan piti olla aina suorakaiteen muotoinen. Li-
sdksi osakas vditti, ettd hallituksen puheenjohtaja
olisi kieltanyt hdnta kayttdmastd autopaikkaansa.

Osakas vaati, ettd hovioikeus vahvistaisi, ettd auto-
paikka soveltuu normaalille henkildautolle (4,4 m.).
Osakas vaati lisdksi vahingonkorvausta taloyhtiol-
td menetetystd vuokratuotosta, kun han ei ollut voi-
nut vuokrata autopaikkaansa.

Yhtidjdrjestyksen perusteella osakkaalla oli oikeus
hallita kooltaan 10,5 nelidmetrin suuruista auto-
hallipaikkaa. Autopaikka sijaitsi ldhelld ajokaistaa,
minkd vuoksi autopaikka oli muita paikkoja pie-
nempi.

Hovioikeus hylkési osakkaan vahvistusvaatimuk-
sen autopaikan soveltumisesta normaalille henkil6-
autolle, kun yhtidjérjestyksessa tai isannéitsijanto-
distuksessa ei ollut tarkempia méarayksid kyseisen
autohallipaikan mitoista, muodoista tai kayttotar-
koituksesta. Yhtion ei myo6skddn katsottu olevan
vahingonkorvausvastuussa menetetyistd vuokra-
tuotoista, silld oikeudessa ei néytetty, ettd autopai-
kan kokoa olisi muutettu tai ettd osakasta olisi kiel-
letty kdyttamastd autopaikkaansa.

Osakkaan oikeus suorittaa
kunnossapitotyd yhtidn kustannuksella
Helsingin HO 30.10.2018 nro 1401

(ei lainvoimainen)

Osakkeenomistajat olivat havainneet asunnossaan
hajuhaittaa saunomisen yhteydessa. Koska heidan
mielestddn yhtid ei ollut ryhtynyt selvittiméaan ha-
juhaitan syytd eikd korjaamaan mahdollisia vauri-
oita riittdvan nopeasti, he olivat ryhtyneet itse pur-
kamaan saunatilojen seindrakenteita ja suorittaneet
purkamisen jdlkeen havaittujen vaurioiden vuoksi
tarvittavat korjaustyot.

Hovioikeus katsoi, ettd vaurioita koskevien kun-
nossapitotdiden tekemattd jattdmisestd olisi ai-
heutunut osakkeenomistajille vahaistd suurempaa
haittaa. Mahdollisen terveyshaitan ja peseytymisti-
lojen puuttumisen vuoksi korjausty6t olivat myos

muodostuneet siten kiireelliseksi, ettd yhtion on
voitu edellyttdd ryhtyvan nopeasti korjaustoimen-
piteisiin.

Yhtion katsottiin tulleen viimeistddn osakkeen-
omistajien suorittamien purkutdiden yhteydessa
tietoiseksi vaurioiden laajuudesta ja laadusta. Vaik-
ka osakkeenomistajat olivat ilmoittaneet remont-
titdiden alkamisesta hyvin lyhyelld varoitusajalla,
yhtion olisi tullut tdssd vaiheessa ilmoittaa ryhty-
védnsd toimenpiteisiin kunnossapitotéiden tekemi-
seksi, mitd osakkeenomistajat olivat aiemmissa kir-
jeissddn pyytdneet vahvistettavaksi. Valttamatonta
ei olisi ollut, ettd yhti6 olisi valittomaésti aloittanut
konkreettiset kunnossapitotyot, vaan ettd yhtio oli-
si ilmoittanut ryhtyvansd toimenpiteisiin esimer-
kiksi korjaussuunnitelman laatimiseksi.

Hovioikeus totesi, ettd vaurioiden korjaamatta jat-
tamisestd olisi aiheutunut osakkaille vahaista suu-
rempaa haittaa ja ettei yhtio ollut tarpeellisten kun-
nossapitotdiden suhteen ryhtynyt viivytyksettd
riittdviin toimiin. Ndin ollen osakkaat olivat voi-
neet teettdd asiassa mainitut vaurioiden korjaami-
sen kannalta tarpeelliset kunnossapitoty6t yhtion
kustannuksella ja yhtio oli siten velvollinen korvaa-
maan heille ndista toistd aiheutuneet kohtuullisina
pidettaviat kustannukset.

Taloyhtidn velvollisuus korjata
virheellinen tydsuoritus
Vaasan HO 8.11.2018 nro 467

(ei lainvoimainen)

Hovioikeus velvoitti putkiremontin teettdneen ta-
loyhtion korjaamaan osakkaan huoneiston pesu-
huoneen kynnyksen matalammaksi. Hovioikeus
katsoi, ettd taloyhtit ei ollut menetellyt huolellises-
ti, kun se oli sallinut liian korkean kynnyksen ra-
kentamisen, joka heikensi merkittdvasti osakkaan
huoneiston kdyttoturvallisuutta.

Putkiremonttia koskevasta projektista oli puuttu-
nut hankevastaava ja hankesuunnittelu oli ollut
puutteellista. Hankesuunnittelun puutteellisuus
ja se, ettd vaihtoehtoisia remontin toteutustapoja
ei oltu osakkaan huomautuksista huolimatta edes
harkittu, osoittivat taloyhtion huolimattomuutta.
Siihen, miten asioita oli hoidettu, oli asiassa esite-
tyn selvityksen perusteella suurella todenndkéisyy-
delld vaikuttaneet kiireellinen aikataulu ja isinndit-
sijdn terveysongelmat, mutta ne eivét poistaneet
taloyhtion vastuuta.

Ajankohtaista kiinteistéjuridiikassa 2019

49




50

PA SVENSKA

HJALP, KALLELSEN TILL BOLAGSTAMMAN
INNEHALLER ETT FELI

Aki Rosén, advokat och Marina Furuhjelm, advokat

Stammokallelsen &r ett centralt doku-
ment rérande bolagsstimman. Kallel-
sen bereds av styrelsen, i allmédnhet
med hjélp av disponenten. Ibland upp-
tacker man forst efter det att staimmo-
kallelsen har skickats ut, eller t.ex. forst
vid stimman, att kallelsen innehéller
ett fel. D4 mdste man besluta om bo-
lagsstimman kan hallas och om man
dér vagar fatta beslut, eller om det skul-
le vara fornuftigare att helt eller delvis
uppskjuta drendenas behandling till en
ny bolagsstamma.

Stammokallelsens
innehall

I lagen om bostadsaktiebolag har be-
stimmelserna om innehdllet i stim-
mokallelsen, kallelsetiden och -sattet
uppdelats i skilda paragrafer (lagens 6
kapitel, 19, 20 och 21 §§).

Det ar viktigt att forsékra sig om att man
i kallelsen anvéander bolagets “officiella”
namn for att det inte ska bli oklart vil-
ket bolags bolagsstimma som avses. Om
ordet “bostadsaktiebolag” i kallelsen har
forkortats till “BostAb”, kan stimman i
allménhet héllas. Om daremot t.ex. i bo-
lagets namn ingdende gatunummer har
fallit bort ur stimmokallelsen, dr det or-
sak att utfirda en ny kallelse. Som hu-
vudregel utfirdas kallelsen av bolagets
styrelse, men i vissa i lagen stadgade un-
dantagsfall kan ocksé en styrelseleda-
mot, disponenten, en revisor, en verk-
samhetsgranskare eller en aktiedgare
utfarda stimmokallelsen.

Det &r en forutsidttning for giltigt be-
slutsfattande att man i stammokallelsen
namner de drenden som ska behandlas.
Man kan vid stimman fatta beslut en-
dast om ett drende som har namnts i kal-
lelsen. Lagen (BABL 6:12 och 6:3, 3 och
4 mom.) forutsdtter att man vid den or-
dinarie bolagsstimman ocksé fattar be-
slut om de drenden om vilka beslut ska
fattas. Visserligen ar laget nagot annor-
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lunda i husbolag som enligt sin bolags-
ordning har flera dn en ordinarie bo-
lagsstimma per ar. Om bolagsstimman
har fattat beslut om ett drende, som inte
omnamns i kallelsen, kan beslutet dess-
utom bli giltigt. Detta forutsatter dock
godkénnande i efterhand av de aktied-
gare som underlatenheten galler.

De édrenden som ska behandlas vid bo-
lagsstimman, ska i stammokallelsen
specificeras tillrackligt noggrant for att
aktiondrerna ska kunna beddéma beho-
vet av att delta i stimman. Framfor allt
omfattande renoverings- och grundfor-
béattringsprojekt dr viktiga for aktiona-
rerna. I kallelsen ska ndmnas vilket slag
av projekt det dr fraga om, tidpunkten
for saneringen samt om beslutsfattande
géllande projektets finansiering. Om re-
noveringen avses bli finansierad genom
att husbolaget upptar lan och om bola-
get maste overldta pantskuldebrev till
langivaren som sdkerhet for ldnet, mas-
te man i kallelsen dessutom nédmna att
man vid stimman avser att fatta beslut
om sédkerheterna for ett lan for finansie-
ringen av en VVS-sanering.

Stammohandlingar

I stimmokallelsen ska ndmnas var
och ndr stdimmohandlingarna, dvs.
styrelsens beslutsférslag, det senas-
te bokslutet, verksamhetsberittelsen,
revisionsberdttelsen och verksamhets-
granskningsberéttelsen, star till aktiona-
rernas forfogande. Dessutom ska hand-
lingarna framldggas till paseende vid
bolagsstimman. Det ar viktigt att i stim-
mokallelsen ndmna om handlingarnas
framldggande ocksa vid extra bolags-
stimma dér man inte behandlar drenden
géllande bolagets ekonomi.

Om bolagsstimman ska behandla en
andring av bolagsordningen, ska i stam-
mokallelsen ndmnas dndringens huvud-
sakliga innehall. Det &r fornuftigt att till
kallelsen foga bade den géllande bolags-

ordningen och forslaget till ny bolags-
ordning.

Utfardande av
stammokallelse

Kallelse till bolagsstimma ska utfér-
das tidigast tva manader och senast tva
veckor fore stimman. Enligt lagen ska
en skriftlig kallelse utfardas till varje ak-
tiedgare. Kallelse per e-post dr inte moj-
lig, om inte en aktiondr uttryckligen har
meddelat att e-post kan anvidndas ock-
sa for att utfirda stimmokallelse. Dess-
utom ska stimmokallelse utfirdas pa
det sdtt som bestams i bolagsordningen.
Om kallelse inte har utfardats till samt-
liga aktiondrer, eller om bolaget inte
har iakttagit bestimmelserna om skrift-
lig form for kallelse, kan stimman i all-
ménhet inte hallas utom med samtycke
av samtliga aktiedgare. Det rdcker allt-
sa inte att endast de vid stimman nérva-
rande aktiondrerna gér med pa att hal-
la stimman.

Ordinarie bolagsstimma ska hallas
inom sex manader efter rdkenskaps-
periodens utgang. Om det i bolagsord-
ningen bestdms att flera ordinarie bo-
lagsstimmor ska hallas, t.ex. angdende
budgeten och bolagsvederlagets belopp,
eller val av styrelseledamoéter, reviso-
rer och verksamhetsgranskare, kan man
vid en bolagsstimma som halls sena-
re dn sex manader efter utgangen av fo-
regdende riakenskapsperiod fatta beslut
om &renden, som enligt bolagsordning-
en ska behandlas vid den ordinarie bo-
lagsstamman.

Aterkallande och &ndring
av stammokallelse

Lagen om bostadsaktiebolag innehaller
inga bestimmelser om en redan utfar-
dad stdmmokallelse kan aterkallas, el-
ler om den kan &dndras efter utfdrdandet.
Fragan har tolkats sa att kallelsen eller

en del av den kan aterkallas dnda tills
bolagsstimmans 6ppnande. Den instans
som utfardat kallelsen, bestimmer ocksa
om aterkallandet.

Ibland kan det bli nédvéndigt att rétta
t.ex. en felaktig adress fér bolagsstim-
man genom att efter stimmokallelsens
utfardande till aktiondrerna skicka med-
delande om den rétta adressen. I sada-
na fall 4r det i allmanhet nodvéandigt att
ordna med en dejour pa den i kallelsen
niamnda felaktiga adressen for att visa
aktiondrerna till rdtta. Vid behov kan
en del av de i stimmokallelsen namn-
da drendena dras tillbaka fran behand-
ling, men daremot &r det inte mojligt att
i efterskott foga nya drenden till bolags-
stimmans féredragningslista.

Vilka konsekvenser har
ett fel i stammokallelsen?

Felaktigt fattade beslut vid en bolags-
stimma &r huvudsakligen angripliga,
men en del av dem dr direkt ogiltiga. An-
griplighet betyder att en aktiedgare mas-
te vacka klandertalan mot bolaget vid
tingsrdtten, som avgoér om det kland-
rade bolagsstimmobeslutet ar giltigt el-
ler inte.

En aktiondr kan klandra ett angrip-
ligt bolagsstammobeslut pa de grunder
som ndamns i 23 kapitlet 1 §i BABL, dvs.
att procedurbestimmelserna i lagen
om bostadsaktiebolag eller i bolagsord-
ningen inte har iakttagits vid behand-
lingen av ett drende och felet har kun-
nat paverka beslutets innehall eller
aktiedgarnas rdtt i 6vrigt. En del av fe-
len anses dock vara sa avsevirda att be-
slutet direkt ar ogiltigt.

Enligt BABL 23 kapitlet 2 § &r ett bolags-
staimmobeslut ogiltigt om beslutet kra-
ver samtycke av en aktiedgare, men det-
ta inte har erhallits, om beslutet klart
strider mot likstallighetsprincipen och
om samtycke av en aktiedgare inte har
erhallits, eller om beslutet enligt lag inte
skulle ha fatt fattas ens med samtliga ak-
tiedgares samtycke. Om ett bolagsstaim-
mobeslut dr ogiltigt, far styrelsen el-
ler disponenten inte verkstédlla det. Om
bolagsstimman har fattat ett eventuellt
felaktigt beslut, ska styrelsen overva-
ga om den anser beslutet vara felaktigt
eller inte. Atgarder for verkstilligheten
far inte vidtas fore fragan har blivit av-
gjord. Om styrelsen medvetet verkstal-
ler ett felaktigt beslut, kan den bli skade-
standsskyldig.

En aktiondrs pastdende om att ett bo-
lagsstimmobeslut ar felaktigt kan
ibland enligt styrelsens uppfattning vara
omotiverat och da har styrelsen ratt att
verkstilla beslutet. I oklara fall ar det i
alla fall orsak for styrelsen att sikra sin
uppfattning, t.ex. genom att be om ett
juridiskt stdllningstagande av en expert.
I sista hand avgors fragan i alla fall av
domstol. En aktiondr har rétt till klander
oberoende av om hen varit ndrvarande
vid bolagsstimman eller inte. En forut-
sdttning &r i alla fall att hen har anmaélt
sig for anteckning i aktieforteckningen.

Vanliga klandergrunder, som inte di-
rekt giller stimmokallelsen, &r t.ex. att
de vid stimman avgivna rosterna har
réknats fel, att den s.k. rostklipparre-
geln har tillampats felaktigt, eller att en
javig aktiedgare har deltagit i omrost-
ningen. En allmén klandergrund &r ock-
sd att beslutet strider mot likstéllighets-
principen. H

Enligt lagen ska
i kallelsen namnas:

bolagets namn,
sammankallaren,

tid och plats for stimman,

de drenden som ska

behandlas vid stimman,

var och nar de stimmo-
handlingar som avses i BABL 6
kapitel 22 § ar tillgéngliga for
aktiedgarna.

Typiska i klandertalan
forekommande
procedurfel vid
bolagsstamma dar t.ex.
foljande

ordinarie bolagsstimma har
hallits vid fel tidpunkt,
den i staimmokallelsen ndmnda

platsen for stimman har varit
felaktig och felet har inte réttats,
och/eller har det inte funnits
nagon pa plats for att visa
aktiondrerna till ritta,

i stimmokallelsen saknas uppgift
om vem som sammankallat
stimman,

ett mindre fel har uppstatt da
kallelsen utfardades, t.ex. att
kallelsen har postats 2 dagar

for sent,

bolagsstdimman har fattat beslut
om ett drende som inte alls eller
atminstone inte tillrackligt klart
har ndamnts i stammokallelsen.
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FEM TYPISKA FEL |
PRENADAVTAL OCH TIPS
FOR ATT UNDVIKA DEM

Joel Sariola, advokat och Elina Skarra, advokat

Maj-juni dr den gynnsammaste tiden for
gérdsreparationer eftersom man vill att
gérden ska vara trivsam fére sommaren.
For att gora en gardsreparation smidigt,
inom &verenskommen tidtabell och utan
trdkiga efterrdkningar med entreprend-
ren lonar det sig att minnas atminstone
dessa fem typiska fel, som husbolag gor
nir de ingér entreprenadavtal, och tips
for att undvika dem.

1. | frdga om mindre

projekt bryr man sig

inte om att tillrackligt
omsorgsfullt géra ett

entreprenadavtal och
genomfora det.

Vid skolning och utbildning for styrel-
semedlemmarna i ett husbolag ar delta-
garna i allmadnhet mest intresserade av
styrelsemedlemmarnas ansvar. I allmén-
het blir dh6rarna lugnare av upplysning-
en att rdttsfallen dar styrelsemedlemmar
har blivit skadestandsskyldiga &r rela-
tivt sillsynta, med beaktande av husbo-
lagens antal. I hovrittspraxis finns det
dock ett réttsfall dér styrelsemedlemmar
har blivit skadestandsskyldiga for ge-
nomférandet av en gardsreparation.

Rovaniemi HR, 28.6 2013, n:r 587

Ett husbolags gardsreparation hade vuxit
utbver det man fran borjan planerat och
mera gdrdsarbeten hade gjorts in vad som
hade beslutits vid husbolagets extraordina-
rie bolagsstimma. Nir pengarna tog slut
var en stor del av girden dnnu oasfalterad
och avfallsskjulet var dnnu obyggt. I fallet
bevisades det inte heller i vrigt att repara-
tionerna skulle ha kommit husbolaget till
godo, varken som virdedkning eller eljest,
i sadan omfattning att bolaget inte skulle
ha riitt till ersittning for de kostnader som
budgetoverskridningarna hade férorsakat.

Bolaget hade blivit tvunget att ta ett extra
lan pad 20 000 euro for att slutfora repara-
tionsarbetena. Tvd styrelsemedlemmar
ansdgs ha férsummat sin omsorgsplikt och
fororsakat bolaget skada.
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Ovan namnda réttsfall utvisar
att ocksa da det inte ar fraga om
en mera omfattande, dyrare och
mera riskfylld grundreparation,
sdsom t.ex. en rorreparation, 16-
nar det sig i alla fall att genom-
fora arbetet omsorgsfullt dnda
fran borjan.

I fraga om mindre entreprenader
bryr man sig tyvarr alltfor ofta
inte om att satsa tillrackligt myck-
et pa att gora entreprenadavtalet
ordentligt och nir problem upp-
stdr dr spelreglerna inte klara.
Om styrelsen i detta skede dnnu
utan grund overskrider den av
bolagsstimman godkénda bud-
geten och om styrelsen inte upp-
tar drendet till ny behandling vid
bolagsstimman, kan konsekven-
serna i vérsta fall innebdra per-
sonligt ansvar for styrelsemed-
lemmarna.

2. Bestdallarens egen
medverkansskyldighet
forsummas.

I entreprenadavtal tillimpar man i all-
ménhet allménna avtalsvillkor f6r bygg-
nadsentreprenader, YSE 1998, trots att
det inte alls d&r nodvandigt att tillim-
pa dem. Enligt dessa villkor &r utgangs-
punkten att bestdllaren svarar for att
skaffa byggnads- och andra tillstaind och
for planering av arbetet. Det dr utomor-
dentligt viktigt att tillstinden och pla-
nerna dr klara vid den tidpunkt néir en-
treprenadavtalet ingds. Om avsikten ar
att entreprendren, som en del av entre-
prenadavtalet, ska planera entreprena-
den, eller en del av den, ska man komma
Overens om detta i detalj i samband med
entreprenadavtalet.

Om husbolaget inte har skott om det
som hor till dess medverkansskyldighet,
kan entreprendren fa ratt att forlanga en-
treprenadperioden och t.o.m. fa ritt till
skadestand.

Minns atminstone det har!

. Satsa pa noggrannhet ocksa i mindre repa-
rationer och gor entreprenadavtalet val.

. Se till att de myndighetstillstand och planer
som hor till husbolagets ansvarsomrade,
ar i skick och att de i tid star till
entreprendrens forfogande.

. Kom 6verens om villkoren for bestallning
av tilldggs- och dndringsarbeten i sjdlva
entreprenadavtalet och 6vervaka att
overenskomna tillvigagangssatt iakttas
genom hela entreprenaden.

. Kom klart 6verens om dréjsmalsvite,
som ocksé géller etappmalen.

. Se till att tabellen for betalningsraterna
star i ratt proportion till den fardigstallda
entreprenaden.

3. Man har inte
tillrackligt noggrant
kommit overens

om tilldggs- och
dandringsarbeten, eller
tillvagagangssatten
iakttas inte.

Trots att planeringen har gjorts omsorgs-
fullt, kommer det alltid 6verraskningar
vid en entreprenad och dessa medfor be-
hov att bestilla tilldggs- och dndringsar-
beten av entreprenéren. Entreprenader
dér parterna tvistar om bestéllning av
tilliggsarbeten &r tyvérr allmdnnare an
man kunde tro.

Da man ingar ett entreprenadavtal &r
det viktigt att man entydigt har kom-
mit 6verens om vem eller vilka som féar
bestilla tilliggsarbeten, till vilket eu-
robelopp de har denna ritt och om be-
stdllningarna ska goras muntligt, vid ar-
betsplatsmoéten eller skriftligt. Efter det
att man omsorgsfullt har gjort ett entre-
prenadavtal méaste man naturligtvis ock-
sa skota om att i avtalet inskrivna tillva-
gagangssitt iakttas, trots att det ibland
kan kdnnas som ontdig byrakrati.

4, Man kommer inte
tillrackligt noga 6verens
om dréjsmalspafoljder.

I synnerhet i frdga om gardsreparationer,
som man vill fa firdiga fére sommarse-
mesterperioden, medfor drojsmal extra
fortret for husbolaget. I det skede da man
ingar ett entreprenadavtal ar det bésta
sdttet att forsdkra sig om att tidtabellen
halls att i avtalet skriva in klara villkor
for dréjsmalspafoljder. Da ar ocksé entre-
prendren motiverad att hélla tidtabellen.

I YSE 1998 avtalsvillkoren dr presumtio-
nen en viss procentsats for drojsmalsvitet
(0,05 %/arbetsdag) och ett maximibelopp
(hogst 50 dagar for slutférande av entre-
prenaden och inklusive etappmaél hogst 75
dagar). Dérfoér har manga husbolag inte
forstind att ens forsoka komma Gverens
om dréjsmalspafoljder pa nagot annat sitt.

Ovan ndamnda avtalsvillkor &r i alla fall
endast en presumtion fér den héndelse
att parterna inte har avtalat om nagot
annat. Darfor 16nar det sig att med entre-
prendren forhandla om ett for varje en-
treprenad lampligt drojsmalsvite. Det ar
ocksa viktigt att minnas att komma klart
Overens om etappmalen och att ocksa till
dem foga drojsmalvite. Da kan man bétt-
re ingripa vid eventuella dréjsmal redan
under entreprenadperioden.

5. Man kommer
overens om alltfor
framtung betalning av
entreprenadpriset.

YSE 1998 avtalsvillkoren innehéller vis-
sa bestimmelser om betalning av entre-
prenadpriset. Dessa tillimpas om man
inte i entreprenadavtalet har intagit na-
gon tabell for betalningsraterna, eller
pa annat satt kommit 6verens om betal-
ningsarrangemangen.

Ocksa i detta fall 16nar det sig f6r hus-
bolaget som bestéllare att vara noggrann
och att kréva en sadan tabell for betal-
ningsraterna, eller annat betalningsar-
rangemang, som star i rdtt proportion
till det utférda arbetet. Husbolaget ska
alltsd inte blint forlita sig pa den tabell
som entreprendren foérslar, om den ser ut
att vara alltfor framtung. Utgangspunk-
ten ska vara att betalningen sker forst
nér ett visst arbetsskede har gjorts och
godkénts. P4 detta sédtt kan husbolaget
forsdkra sig om att arbetet blir gjort. H

HUSBOLAGETS BUDGE
KOSTNADSFORDELNING

Matti Kasso, advokat och Petteri Kuhanen, advokat

Beslutanderétten i ett bostadsaktiebo-
lag tillkommer de aktiondrer som vid
bolagsstimman ut6évar denna ratt. Vid
den ordinarie bolagsstimman fattar
man beslut om bl.a. budgeten och om
de bolagsvederlag som enligt bolags-
ordningen uppbidrs av aktiondrerna.
Vid den ordinarie bolagsstimman pre-
senteras ocksd styrelsens utredning om
underhallet av bolagets byggnader un-
der de kommande fem aren.

Enligt 7 kapitlet 2 § i lagen om bostads-
aktiebolag skoter styrelsen forvalt-
ningen av bolaget. Denna omfattar un-
derhéll av fastigheten och byggnaden
i enlighet med budgeten och bolags-
stimmans beslut. Huvudprincipen &r
att styrelsen behover beslut av bolags-
staimman alltid ndr drendet har avse-
vdrd inverkan pa aktiondrernas betal-
ningsskyldighet. Om man i budgeten
redan pa férhand har reserverat medel
for reparationer, kan de genomforas
inom budgetens ramar utan att skilt
beslut behovs av bolagsstimman.

Vad innebiar “avseviard inverkan”; ska
den bedémas proportionellt eller i ab-
soluta tal? I ett litet bolag kan t.o.m.
en extra reparationskostnad pd 10 000

T O
E

euro vara proportionellt avsevérd,
trots att den i absoluta tal inte ar det, i
synnerhet om kostnaden &r skélig i for-
hallande till sitt &ndamal. ”Avsevard”
ar alltsa inte det samma for alla. I sto-
ra bolag dr det mera och i sma bolag
mindre.

Det ar klokt att
forbereda sig pa
overraskningar

Om det inte finns planer pa “miljonre-
noveringar” med langtidsverkan, som
t.ex. renovering av vattentaket, fasa-
den, hissen eller vatten- och avlopps-
systemet, inriktas de i budgeten reser-
verade medlen for atgdrder i enlighet
med utredningen om behovet av un-
derhallsarbeten. Det ar bra sa. Den fra-
gan diskuteras mycket vid stimmorna
—vad ska vi gora i ar, nésta ar, eller ska
vi inte géra ndgonting alls.

Budgeten bereds i november — decem-
ber och faststélls i allmédnhet vid bo-
lagsstimman i maj eller juni foljande
ar. D& har redan flera manader av bud-
getdret forflutit. I oktober dr budgeten,
eller 4tminstone den information som

fortsditter...
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den grundar sig pa, redan néstan ett ar
gammal.

Var gar alltsd den gréns dér styrelsen
maste sammankalla en extra bolags-
stimma for att besluta om en repara-
tion som borde ha gjorts forst efter ett
ar, eller for att besluta om att anvianda
husbolagets buffertreservering for en
helt och hallet oférutsedd reparation.
I oktober har det mojligen redan haft
hunnit kumuleras flera sadana utgifter.

Pa grund av oforutsedda omstindig-
heter kan budgeten bli riktigt felaktig.
T.ex. en snorik vinter innebér en ordent-
lig 6kning av kostnaderna f6r vinterun-
derhadll. Dérfor ar det bra att bereda sig
pa slumpmassiga kostnadsokningar ge-
nom att vid bolagsstimman ge styrel-
sen mdjlighet att vid behov uppbira
extra bolagsvederlag for 1-2 manader,
utan nagon ny bolagsstimma.

Om det gar tvdrtom, t.ex. om det blir
overskott av medel reserverade for re-
parationer eller av kostnaderna for
vinterunderhall, 6kar inte styrelsens
fullmakter att anvinda medlen f6r an-
dra dndamal. I detta avseende utgor
icke-nddvandiga  grundforbattringar
ett faromoment. Om styrelsen t.ex. be-
sluter att anvianda besparingar av upp-
varmningskostnaderna for att piffa upp
gardsplanen, d&r man ute pa svag is. Da-
remot kan medlen anvéndas for repara-
tion av en of6rutsedd vattenskada.

Forutsdgelse och
oppenhet utgor grunden
for god forvaltningssed

Oppenhet hér till god forvaltningssed.

Om styrelsen &r tveksam om den 6ver-
skrider sin behorighet vid beslutsfat-
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Budgeten innebdér

alltsa forutsdgelse i
ett skede nar ingen
efterklokhet star till
forfogande. En bra
styrelse klarar av
ocksa det har.

tandet, dr det bra att understilla det
drende som krédver beslut till behand-
ling av bolagsstimman. Den kloka &r
forsiktig i detta avseende.

Styrelsen kan fatta bradskande beslut
inom ramen for sin behorighet ock-
sa om beslutet har avsevird inverkan
péa aktiondrernas betalningsskyldighet.
En sadan situation kan uppsta t.ex. vid
plotsliga vattenskador eller om anlagg-
ningar gér sonder s att skadorna mas-
te repareras snabbt for att undvika vér-
re skador. I sddana situationer hor det
till god forvaltningssed att meddela
aktiondrerna om saken pa det siatt som
lagen forutsatter.

Ocksa sadana reparationer faller ut-
anfér ramen for budgeten och repara-
tionsplanen ddr man maste Overviga
gransen mellan aktiondrens ansvar for
underhadll och bolagets ansvar for ater-
stdllande. I méanga husbolag har man
tillampat principen att bolaget deltar
bland annat i férnyandet av vatteniso-
leringen i vatutrymmen nér aktiondren
gOr en renovering i sin bostad. Dessa
medfor inte véldigt stora kostnader.

Déremot kan det bli 6verraskningar
nér det i en renovering, som aktiona-
ren inlett, visar sig att vattenisolering-
en har gett vika redan i ett tidigare ske-
de och att det i konstruktionerna finns
en vattenskada som faller inom ramen
for husbolagets underhallsansvar. Ef-
tersom bolaget i detta fall &r skyldigt
att aterstélla de ytor som eljest skulle
falla inom aktiondrens ansvarsomrade,
kan kostnaderna till slut bli mangfal-
diga i jamforelse med endast fornyelse
av vattenisoleringen. Detta kan inne-
béra en kostnad utanfér budgeten som
bolaget dock inte kan undgd att
betala. H

TILLRACKLIGT

Kirsi Alppi-Takkinen, viceharadshévding

Under sin livscykel upplever ett bostads-
aktiebolag olika byggnadsprojekt. Det
forsta dr entreprenadavtalet gillande bo-
stadsaktiebolaget och uppforandet av
dess byggnad. Det ingas mellan bolaget
och den entreprendr som bygger huset.
Pa detta entreprenadavtal tillimpas som
huvudregel allménna avtalsvillkor for
byggnadsentreprenader, YSE 1998.

Senare under byggnadens livscykel upp-
lever bostadsaktiebolaget stora renove-
ringsprojekt, t.ex. sanering av vatten- och
avloppsledningarna samt av husets fa-
sad. Entreprenadavtalen géllande dessa
renoveringsprojekt ingas fortfarande
mellan bostadsaktiebolaget och entrepre-
noéren och ocksd hér tillimpas som hu-
vudregel de allmédnna avtalsvillkoren for
byggnadsentreprenader, YSE 1998.

Ansvaret for entre-
prenadavtalet enligt YSE

De allmédnna avtalsvillkoren f6r bygg-
nadsentreprenader sirskiljer entrepre-
norens ansvar gentemot bostadsaktiebo-
laget efter projektets mottagande mellan
a ena sidan ansvar for fel under garanti-
tiden och a andra sidan ansvar for fel ef-
ter utgangen av denna tid. Ansvaret f6r
fel under garantitiden enligt YSE géller
under tvé ar fran den dag sa byggnads-
projektet har mottagits och godkénts vid
mottagningsgranskningen. Eftersom en-
treprendren dr skyldig att pa egen bekost-
nad reparera de fel som uppdagas under
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garantitiden, dr det viktigt att bostadsak-
tiebolaget reklamerar till entreprenéren
utan drojsmal gallande sadana fel.

Ansvaret enligt YSE for fel efter garanti-
tidens utgang dr mera begréansat till en-
treprendrens fordel dn ansvaret under
garantitiden. Dérfor ska bostadsaktie-
bolaget fésta alldeles sérskild uppmark-
samhet vid den garantigranskning som
ordnas vid garantitidens utgdng. Denna
granskning utgor bolagets sista méojlig-
het att till entreprendren framstalla yrk-
anden pd basen av ansvaret under ga-
rantitiden.

Efter utgédngen av garantitiden &r entre-
prendren ansvarig for fel och for att re-
parera dem under en tid av tio &r efter
mottagningsgranskningen. For att bo-
stadsaktiebolaget ska kunna stdlla en-
treprendren till svars efter garantitidens
utgdng maste bolaget kunna bevisa att
felet beror pa grov underlatenhet av en-
treprendren, pa underlatenhet att upp-
fylla en prestation, eller att det ar fraga
om en vésentlig féorsummelse av 6ver-
enskommen kvalitetssakring. Dessutom
maste bostadsaktiebolaget kunna bevi-
sa att felet inte har kunnat uppdagas vid
mottagningsgranskningen eller vid ga-
rantigranskningen. Ocksa i fall av sdda-
na fel, som uppdagas forst efter garantiti-
den, maste reklamation till entreprendren
goras utan drojsmal efter det att felet har
uppdagats. Da tio ar har forflutit fran
mottagningsgranskningen upphor entre-
prendrens ansvar for entreprenaden.

Reklamera utan dréjsmal

Det finns ingen viss absolut tidsfrist for
att reklamera. I lagstiftningen férutsatts
dock i allménhet att reklamation ska goras
inom skilig tid efter det att felet har upp-
dagats. Enligt rattspraxis och doktrin &r
en skilig reklamationstid delvis olika fran
fall till fall, men i praktiken rekommende-
ras att reklamation for varje uppdagat fel
bor garas sa fort som mojligt — utan drojs-
mal. I vérsta fall kan dréjsmal med rekla-
mationen leda till att bostadsaktiebolaget
forlorar rétten att aberopa felet och att en-
treprendren blir fri fran sitt ansvar.

For sakerhets skull dr det viktigt att min-
nas att bostadsaktiebolaget inte ska vanta
pa den s.k. 10-arsgranskningen dédr man
knippar ihop och pa en gang reklame-
rar flera redan tidigare uppdagade fel. En
dylik 10 arsgranskning och majliga repa-
rationer pa grund av denna for fel som
uppdagats redan tidigare grundar sej en-
dast pa entreprendrens vilvilja, men den
har ingen grund i lag eller i YSE-avtals-
villkoren och den ger alltsa inte bostads-
aktiebolaget nagon som helst garanti att
fa felen atgardade.

Det éar alltid bast att utféra reklamatio-
nerna bevisligen. Detta innebér att bo-
stadsaktiebolaget i sin egenskap av be-
stillare av entreprenaden i sitt eget
namn gor en skriftlig reklamation till en-
treprenoren. I reklamationen &r det vik-
tigt att meddela vad det pastddda felet
géller, hur det har uppdagats och vad
man yrkar pa grund av felet. Man kan
naturligtvis senare specificera och kom-
plettera yrkanden, t.ex. i fraga om euro-
beloppet. Ur reklamationen maste i alla
fall framga vilken omstidndighet som
bestidllaren anser utgor ett fel och vilka
yrkanden man kommer att framstélla pa
grund av det. Om utredningen av fal-
let drar ut pa tiden och kompliceras, ska
bostadsaktiebolaget minnas att upprepa
reklamationen med minst tre ars mellan-
rum. Pa detta satt kan man forsdkra sig
om att yrkandet inte preskriberas med
stod av preskriptionslagen.

Ansvar enligt lagen om
bostadskép

I lagen om bostadskop bestdims om den
stiftande deldgarens, dvs. sdljarens ans-
var for fel bade gentemot képarna, dvs.
de nya aktiondrerna, och gentemot bo-
stadsaktiebolaget, som i kdparnas stille
har ritt att dberopa sddana fel som upp-

dagas i de delar av fastigheten for vilkas
skickbolaget ar ansvarigt. I dessa fall kan
den stiftande deldgaren, dvs. siljaren,
inte till sin fordel dberopa de allmédnna
avtalsvillkoren for byggnadsentreprena-
der, eller de ansvarsbegransningar som
de innehaller till entreprendrens férdel. I
fraga om nybyggen svarar entreprendren
gentemot bostadsaktiebolaget och ko-
parna/aktiondrerna for eventuella bygg-
nadsfel under en 10 ars tid.

I réttspraxis har man ansett (Hogsta
Domstolen HD 1997:209) att den stiftan-
de delédgarens, dvs. sdljarens ansvar gent-
emot bostadsaktiebolaget och de aktiona-
rer som kopt bostdder upphér 10 ar efter
den bolagsstaimma dar den stiftande del-
dgaren Overlater bostadsaktiebolagets
foérvaltning till aktiekdparna och dar man
véljer en ny styrelse bestdende av aktie-
kopare, d.v.s. den s.k. forvaltningséverla-
telsestamman.

Ocksa i fraga om nybyggnader ar det
dock viktigt att bostadsaktiebolaget till
den stiftande deldgaren pa ovan ndmnt
satt reklamerar om eventuella fel, som
uppdagats efter arsgranskningen, inom
skalig tid — i praktiken utan dréjsmal
— och alltid bevisligen, an efter som fel
uppdagas i bostadsaktiebolaget. Det ar
inte under nagra som helst omstindig-
heter avsikten att bostadsaktiebolaget
i lugn och ro ska invinta den stiftan-
de deldgarens eventuellt marknadsférda
s.k. 10-arsgranskningen dér felen buntas
ihop och presenteras till byggnadsfir-
man for reparation. Endast da det géller
fel som uppdagats innan arsgranskning-
en och vars reparationer dr sidana att de
kan vénta till arsgranskningen, kan man
reklamera f6r pa en géng.

Agera i tid

Om man ska komprimera denna artikel
till en enda sats, skulle den vara foljan-
de: Agera hellre for tidigt dn for sent nér
det &r fraga om en reklamation. P4 sa vis
undviker man onddiga tvister om rek-
lamationen har gjorts i tid och med réatt
innehall. Man kan déa koncentrera sig pa
det egentliga problemet, dvs. hur man pa
vederborligt sédtt kan reparera det upp-
dagade felet. Vid behov kan disponenten
och bostadsaktiebolagets styrelse vanda
sig till sakkunniga for att gora reklama-
tionen. P sa sdtt garanteras att medde-
lade om felet skots i tid och pé ett sakligt
satt for att pa basta satt beakta bostadsak-
tiebolagets intressen. M
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MIS

Matti Kasso, asianajaja

Vuonna 1999 olin Catellassa hallintojohtajana.
Tulossa olevien valityslakien lisdksi teimme
tietojdrjestelmia ja jannitimme vuosituhannen
vaihtumista. Privaatisti kdvimme kesalla
perheen kanssa Lontoossa katsomassa uutta
Mamma Mia -musikaalia.

Jarmo Asikainen,
asianajaja, VT, MBA

Olin t6issd KIHO:ssa (Suomen Kiinteiston-
hoitoyhteisot), joka oli kiinteistopalvelu-
yritysten tyonantaja- ja toimialajdrjesto.
Kotona oli 4- ja 6-vuotiaat tyttaret. Naihin
aikoihin hankin merikajakin ja aloitin
nuoruusvuosien harrastuksen uudelleen.
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VUONNA 1999¢

Elina Skarra, asianajaja

Vuonna 1999 kédvin Leppavaaran ylaastetta
ja harrastin balettia. Koulukaverini
vitsailivat yleisesti, ettd minusta tulee
varmasti juristi. Tuolloin se oli vield
sisdpiirivitsi, mutta lukioaikana vitsi alkoi
hiljalleen muotoutua varteenotettavaksi
ideaksi ja sill tielld ollaan edelleen.

AVAYATATAYAY AV Y YV V.V YV YV V.V V.V YV V.V V.V V.V V.V.V

T T Y

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

Vuonna 1999 olin t6issd lakimiehena
Kiinteistomaailmassa. Kiinteistdmaailman
vilitysliikeketju kasvoi 90-luvun lopussa
kovasti ja koulutin valittdjid ympari Suomen.
Kotona ty6llisti vanhan omakotitalon remontti.
Muistan vieldkin, kun ldhdin kerran kiireelld
maalaushommista palaveriin katsomatta
peiliin ja neuvottelussa muut nauroivat, kun
tukassani oli valkoisia maalildiskid.

Marina Furuhjelm, asianajaja

Kevailla 1999 olin padssyt ylioppilaaksi ja luin

ahkerasti oikiksen sisddnpddsykokeisiin. Padsin

kun péasinkin ensimmaiselld yritykselld sisddn

ja syksylld alkoi tdima “juristi”urani. Vuosi 1999

oli siis melkoinen opiskelu- ja panttdysvuosi
mun osalta.

Keijo Kaivanto, asianajaja, VT, opetusneuvos

Olin vuonna 1999 Kiinteistoalan Koulutuskeskus Oy:n
toimitusjohtaja seké Kiinteistoalan Koulutussdation asiamies ja
sen yllapitaméan valtakunnallisen erikoisoppilaitoksen rehtori.
Tyopaikka oli Malmilla osoitteessa Malmin asematie 6, 5.krs.

Jaakko Kanerva, asianajaja

Vuonna 1999 olin Granin lukiossa abina. Kesan
ja syksyn tein t6itd, jotta voisin rauhassa
keskittyd seuraavana talvena oikiksen
péddsykokeisiin. Vuosi 1999 oli erityista aikaa

- vanha vuosituhat kédvi loppuaan ja uusi oli
alkamassa. Omassa eldmaéssani alkoi tuolloin
uusi ja aiempaa itsendisempi vaihe.
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Petteri Kuhanen,
asianajaja, VT, OTL

Than samoissa hommissa. Olin vuosina 1996-99
Asianajotoimisto Immonen, Kuhanen &
Lustigin osakas, eli samoissa “pisneksissd”.

Kai Haarma, asianajaja,
toimitusjohtaja

1999 oli kaanteentekevéa vuosi, silld syksylla

erds Ari Kanerva palkkasi minut ensimmaéiseen
kiinteistoalan tyopaikkaani neuvontalakimieheksi
Uudenmaan Asuntokiinteistoyhdistykseen, josta
sittemmin tuli Kiinteistoliitto Uusimaa. Ehdimme
olla samassa tyopaikassa vain muutaman viikon,
silld Ari lahti osakkaaksi tuoreeseen yritykseen
nimeltd Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy.
Ympari kdydédan ja yhteen tullaan!
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Aki Rosén, asianajaja, VT

Vuonna 1999 kirjoitin tutkielmaani

ja valmistuin Helsingin yliopiston
oikeustieteellisestd tiedekunnasta lokakuussa.
Olin lisaksi toissd Vantaan kérdjaoikeudessa,
jossa aloitin auskultoinnin 1.1.2000.

Joel Sariola, asianajaja

Lukiossa Munkkiniemessa. Tulevaisuus
ei vield painanut mieltd ja elaméa pyori

vapaa-ajan ympadrilla.
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Ari Kanerva, asianajaja

Vuosi 1999 oli uuden alku seka
tyOssdni ettd perhe-eldmasséni.
Olimme loppuvuonna 1998
muuttaneet perheeni kanssa
omakotitaloon, jossa edelleen
asumme — nyt tosin lapset ovat jo
muuttaneet omilleen. Vuonna 1999
tyoni Kiinteistoliitto Uusimaan
toiminnanjohtajana vaihtui ty6hon,
jota teen edelleen: osakkaaksi ja
asianajajaksi toimistoomme.

Laura Veltheim-Asikainen,
asianajaja, VT

Olin Suomen Kiinteistoliitossa
tyomarkkinapaallikkona.

Annika Kemppinen,
asianajaja

Olin Nantesissa Ranskassa
vaihto-opiskelemassa.

Mikko Ravi, lakimies, VT

Vuonna 1999 elokuussa olin Joensuussa Karsikon
koulussa kuudennella luokalla ja olin innokas
jalkapallon harrastaja. En kylld osannut aavistakaan,
ettd parikymmentd vuotta myohemmin tydskentelen
lakimiehend asianajotoimistossa Tampereella.
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