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‘ / ™M Hyvat lukijjamme
/
a. n k k a a. k O k e u S ta tama on kiinteistojuridiikan ajankohtaisia teemoja kasitteleva viides julkaisumme.
' " ' Allekirjoittaneelle se on samalla ensimmainen, jonka tekemiseen olen osallistunut.
a tu O re Z n ta tz e t O a Prosessi on ollut mielenkiintoinen katsaus vuoteen 2014, silla julkaisu sisaltaa kaik-
kien asiantuntijoidemme laatimia artikkeleita, seka materiaalia kiinteistéalan kiin-
nostavimmista oikeudellisista ongelmista ja ratkaisuista.
[ ] [ [ ] | A | | ] [ ] [
Julkaisua olemme kehittaneet jalleen eteenpdin tavoitteena entistakin parempi
Z Z n e Z S O u rz Z Z a S a luettavuus. Toivomme muun muassa, etta kuvat henkiléstostamme tutustuttavat
meita entista paremmin toisiimme, meita kirjoittajia ja teita lukijoita.
Asianajotoimistomme perustamisesta tuli tana vuonna kuluneeksi 15 vuotta.
Kiitamme kaikkia yhteistydsta menneina vuosina, ja luonnollisesti olemme entis-
Olemme Suomen suurin yksinomaan kiinteistoalaan takin valmiimpia tekemaan tyota kanssanne tulevina aikoina.
erikoistunut asianajotoimisto.
Vuonna 2014 vahvistimme toimintaamme ja laajensimme palvelutarjontaamme
kattamaan entista laajemmin myds toimitilasektorin seka kiinteistdsijoittamisen
toimintaa. Tata osaamista edustan itse, minka lisaksi teemme verotuksellisiin kysy-
olivatpa he sitten yrityksen tai yhteison edustajia tai yksi- ' ! myKksiin liittyen yhteisty6ta Taxpoint Oy:n kanssa. Kysymyksiin palveluistamme
tyishenkiloita. Palvelemme heita kiinteistoalan prosessien I : b vastaamme mielellaan henkildkohtaisesti, mutta niithin paaset tutustumaan myoés
uudistuneilla sivuillamme osoitteessa www.kak-laki.fi.

Asiakkaamme toimivat kiinteistdéalan kysymysten parissa,

kaikissa vaiheissa. Koska me tunnemme perin pohjin

kiinteistéihin ja rakentamiseen liittyvan lainsaadannon ja E Monille lienee jo tuttua se, etta toimistomme valitsee vuoden aikana nuoren taitei-
juridiset kaytannot, asiakkaamme voivat luottaa asioiden =g W VS . r lijan, jota haluamme kannustaa. Vuonna 2014 useasta ehdokkaasta meitd puhutteli

] erityisesti Jenni Ypparila. Maata monesta kulmasta katsellut Ypparila on tutkinut
muun muassa erilaisia kaupunki- ja kylayhteisdja ja niissa paikkoja ja rakennuk-
sia, joiden laheisyydessa vaki liikkkuu ja viettaa aikaansa. Rakennuksiin ja kiinteis-
Tarvitset vain yhdet koordinaatit. Se riittaa. Soita siis palvelevaan puhelinnumeroomme, (09) 5860 750 téihin siirtyy nain kirjoituksia, muotoja, ihmiselaman kosketus. Onko siis ihme,
etta nama tyot puhuttelivat meita!

hoitumiseen kauttamme.

ja kay myos tutustumassa uudistuneisiin kotisivuihimme, www.kak-laki.fi.

Aloitin minulle perustamisestaan asti tutun asianajotoimiston toimitusjohtajana
syyskuussa 2014. Taakseni jai yli 25 vuoden ura kiinteistoalan jarjestotyossa, vii-
meksi RAKLI ry:n toimitusjohtajana. Urani aikana olen osallistunut kiinteistéalaan
vaikuttavien lakien ja saadosten valmisteluun. Taman lisaksi olen tehnyt tyota
lukuisten alamme yritysten kanssa, pohtien ja ratkoen
heidan kanssaan arjen tyohaasteita.

Toivotan kaikille hyédyllisia lukuhetkia julkaisumme
parissa. Lisaksi toivotan teidat lampimasti tervetul-
leeksi asioimaan kanssamme Etelaranta 12:ssa sijait-
sevaan toimistoomme.
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Henkilostomme, vasemmalta oikealle:
Ari Kanerva, asianajaja, OTK; Jaakko Kanerva, OTM; Ville Peltokorpi, oik. yo,; Joel Sariola, OTM; Petteri Kuhanen, asianajaja,
varatuomari, OTL; Kirsti Kilpinen, asianajosihteeri; Laura Veltheim-Asikainen, asianajaja, varatuomari;

pitka kokemus kiinteistdalalta ennen asianajotehtaviin siirtymista. Useilla meista on myds pitka jarjestokokemus,

mika on tarjonnut muun muassa tilaisuuden osallistua toimialaa koskevan lainsaadannoén valmisteluun. Yhteen-
laskettuna 15 vuotta toimineessa yrityksessamme on ammatillista kokemusta jo yli 200 vuotta. Olemme aina varmista-
neet myds sen, ettad toimistossamme on alan tuoreinta osaamista.

Q sianajotoimisto Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy on perustettu vuonna 1999. Yrityksen kaikilla juristeilla on
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Helena Kinnunen, toimitusjohtaja, OTK; Annikki Jarvinen, asianajosihteeri; Annika Kemppinen, OTM; Seija Bjorklund,
asianajosihteeri ja toimiston esimies; Jenni Lauhia, oik. yo; Matti Kasso, asianajaja, OTK; Jarmo Asikainen, asianajaja,
varatuomari, MBA; Aki Rosén, varatuomari.

Tyoskentelemme tiiviisti asiakkaidernme hankkeissa. Tarjoamme laadukkaita, oikea-aikaisia ja kustannustehokkaita
palveluita kaikissa kiinteistdihin, asumiseen, toimitiloihin, rakentamiseen, tydsuhteisiin ja ymparistodn liittyvissa
juridisissa kysymyksissa.

Seuraamme aktiivisesti lainsaadantomuutoksia ja oikeuskaytantda, joista kirjoitamme artikkeleita muun muassa

Suomen Kiinteistolehteen ja Isannointilehteen. Julkaisemme toimialaamme koskevia kirjoja ja oppaita, minka lisaksi
toteutamme vuosittain kymmenia koulutustilaisuuksia.
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Petteri Kuhanen
asianajaja, OTL, VT

Korjattu kylpyhuone ja putkiremontti

Asuintalossa tehtava linjasaneeraus eli putkiremontti on varmastikin suurimpia
yksittaisen taloyhtion remontteja. Putkiremontin ajankohdan arvioiminen etu-
kateen on hankalaa, koska remontin laajuuden ja kalleuden takia sen teettamista
pyritaan usein siirtamaan niin pitkalle eteenpain kuin mahdollista. Yhtion laati-
massa pitkantahtaimen suunnitelmassa muutaman vuoden paahan suunniteltu
putkiremontti saattaakin toteutua vasta useita vuosia myohemmin.

Teksti Petteri Kuhanen

milta osin osakkaiden teettamia kylpyhuoneremontteja

voldaan hyodyntaa silla tavalla, etta ko. huoneistoon el
kohdisteta lainkaan tai ainakaan yhta laajalti korjaustoimen-
piteita kuin muihin huoneistoihin.

Putkiremontin yhteydessa tulee erikseen harkittavaksi se,

Kylpyhuoneessa tehtavien tdiden laajuus riippuu myos siita,
tehdaanko putkiremontti niin sanotulla perinteisellda mene-

telmallg, jolloin kaikki putket vaihdetaan ja samalla myos kylpy -

huoneet taytyy purkaa ja eristaa, vai kaytetaanko vaihtoehtoi-
sia toteutustapoja, sukituksia ym., jolloin kylpyhuoneita ei tar-
vitsekaan uusia.

Mita vanhemmasta talosta on kysymys, sita todennakoisem-
paa on, etta kylpyhuoneiden vedeneristeet ovat siina kun-
nossa, etta ne joka tapauksessa joudutaan uusimaan. Tama
on usein merkittava perustelu sille, etta paadytaan raskaam-
paan, perinteiseen vaihtoehtoon.

Mitka kylpyhuoneet voidaan jattaa korjaamatta
Kylpyhuoneen seinien avaaminen on usein valttamatonta
putkilinjojen esille saamiseksi. Kun vedeneristeet rikotaan,
kaytanndssa koko kylpyhuone joudutaan eristamaan uudel-
leen. Siksi varsin tuorekin kylpyhuoneremontti saattaa
menna hukkaan ja yhtion on pakko korjata myos ko. tila.
Usein myos jo kylpyhuoneiden vedeneristysten kunto on
merkittava syy putkiremontin laajuuden maarittelyssa.

Jos osakkaan teettamassa kylpyhuoneremontissa vedeneris-
teet on toteutettu useita vuosia ennen putkiremonttia, niiden
kunnosta ei voida olla varmoja. Jonkinlaisena rajana voidaan
pitaa sita, onko kylpyhuoneet toteutettu 1.1.1999 voimaan tul-
leiden vedeneritysnormien mukaisesti.

Osakkaan suorittaman remontin on myos oltava asianmu-
kaisesti tarkastettu ja dokumentoitu. Tassa suhteessa tilanne
muuttul olennaisesti asunto-osakeyhtidlain kokonaisuudis-
tuksen myota 1.7.2010. Tuon jalkeen lain edellyttamat ilmoi-
tukset, tarkastukset ja ilmoitusten dokumentointi takaavat
alkaisempaa paremmin sen, etta voidaan olla varmoja kylpy-
huoneen rakenteiden ja erityisesti vedeneritysten asian-
mukaisuudesta.

Dokumentoinnin puutteellisuuden vuoksi osakkaiden teetta-
mat kylpyhuoneremontit ovat usein sellaisia, ettei niita voida
hyodyntaa. Yhtidhan vastaa asunto-osakeyhtiolain 4 luvun
saannosten mukaan joka tapauksessa kylpyhuoneiden raken-
teiden, vedeneristeiden, putkien ja johtojen kunnossapidosta.
Jos yhtio jattaa korjaamatta kylpyhuoneen, joka jonkin ajan

kuluttua joudutaankin korjaamaan, yhtidlle aiheutuvat kus-
tannukset voivat olla merkittavasti suuremmat kuin jos korjaus
tehtaisiin yhdella kertaa osana putkiremonttia.

Hyvitys

Asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 32 §:n 1 momentin mukaan
yhtidkokous paattaa osakkeenomistajalta perittavan yhtio-
vastikkeen alentamisesta, jos osakkeenomistajan huoneistossa
alemmin tehty tyd vahentaa yhtiolle atheutuvia kustannuk-
sia. Alennusta laskettaessa otetaan huomioon yhtidlle tuleva
saasto ja osakkeenomistajan yhtiovastikeperusteen mukainen
maksuvelvollisuus. Alennuksen enimmaismaara on pienempi
naista.

Lainkohdassa todetaan, etta yhtidkokous "paattad”. Tulkinta
on kuitenkin se, etta yhtiolla on velvollisuus tehda paatos, jos
osakkeenomistaja sita vaatii ja lain kohdan edellytykset yhtidon
saamalle saastolle tayttyvat.

Osakkeenomistajan on vaadittava hyvitysta itse hyvissa ajoin
ennen paattavaa yhtiokokousta. Hallituksen kannattaa kokous-
kutsussa tal erillisessa tiedotteessa kertoa tasta mahdollisuu-
desta ja sen edellytyksista. Nain yhtion rakennustekninen
asiantuntija voi tarkastaa kylpyhuoneen ja laskea yhtiéon saa-
man saaston jo ennen yhtickokouspaatosta.

Hyvitys lasketaan vertaamalla yhtion saastoa ja osakkaan vas-
tikeosuutta. Vastikeosuus koko hankkeesta on sinansa helposti
laskettavissa. Laskenta pitaisi suorittaa siten, etta myos ko.
huoneiston kylpyhuoneen uusimiskustannukset lasketaan
mukaan kokonaishintaan ja tasta lasketaan osuus korjaus-
kustannuksista.

Yhtiolle tulevaa saastoa plienentavat yhtiolle mahdollisesti
atheutuvat lisdkustannukset, kuten saaston selvittamisesta
aitheutuvat asiantuntijakustannukset. Lisaksi joudutaan las-
kemaan kylpyhuoneen arvioitu, tulevan remontin ajankohta
ja tasta tehdaan vakuutusmaailmasta tuttu ikavahennys osak-
kaalle hyvitettavaan maaraan.

Silla seikalla, onko aikaisemman remontin tehnyt nykyinen
val aikaisermpi osakas ei ole merkitysta asiassa.

Hyvityksen vaikea laskentatapa ja jossain maarin harkinnan-
varalnen maara onkin jossain tapauksissa johtanut sithen,
etta yhtid varmuuden vuoksi on lagjentanut remontin kaik-
kiin tiloihin, jotta valtytaan osakkaiden yhdenvertaisuuden
periaatteen vuoksi helposti riidaksi koituvan hyvityksen las-
kemisesta. m
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Osakkaan muutostyot yhtion
suorittaman korjauksen yhteydessa

Asunto-osakeyhtiolain 5 luvussa on
saadetty osakkaan oikeudesta tehda
muutoksia osakehuoneistossaan. Osa-
kehuoneistossa osakkaan muutostyooi-
keus on suhteellisen laaja; rajoituksena
on, etta muutoksen on oltava yhtiojar-
jestyksessa maaratyn osakehuoneiston
kayttotarkoituksen mukainen. Lisaksi
yhtio tai toinen osakkeenomistaja voi
asettaa muutostyolle ehtoja, jos muu-
tosty0 vol vahingoittaa rakennusta tail
aitheuttaa muuta haittaa yhtidlle tai toi-
selle osakkeenomistajalle. Ehtojen on
oltava tarpeen rakennuksen vahingoit-
tumisen tai muun haitan valttamiseksi
tai korvaamiseksi.

10 ‘ ASTANTUNTIJAKIRJOITUKSET

Teksti Aki Rosén

tostydn, jos tydn suorittaminen olisi kohtuutonta, kun
otetaan huomioon aiheutuvan haitan maara ja osak-
keenomistajalle koituva hyoty.

'Y'htié tal toinen osakkeenomistaja voi jopa kieltaa muu-

Taloyhtion hallituksella ei siten ole harkintavaltaa sen suhteen,
haluaako se hakea osakkeenomistajan muutokselle esimer-
kiksi rakennuslupaa, jos muutos tehdaan osakkeenomista-
jan huoneistossa eika taloyhtiolla ole asunto-osakeyhtiolakiin
perustuvaa oikeutta kieltaa muutoksen tekemista. Esimerkiksi
vuoden 1926 asunto-osakeyhtidlain aikana annetussa ratkai-
sussa KKO 1985 11 14 korkein oikeus katsol, etta taloyhtion oli
haettava rakennuslupa ja hyvaksyttava muutos, jolla asuin-
huoneiston kylpyhuoneeseen rakennettiin sauna, kun muu-
tos el atheuttanut haittaa muille osakkaille eika vahingoittanut
rakennusta.

On huomattava, ettd muutostydoikeutta el rajoita kunnossa-
pitovastuun jakautuminen. Taloyhtion suorittaman kunnos-
sapitotyon yhteydessa tulee toisinaan ajankohtaiseksi tehda
myos osakkeenomistajan muutostdita, jolloin eri tdiden
yhteensovittamista ja toimijoiden vastuukysymyksia joudu-
taan pohtimaan. Tyyppitilanne lienee taloyhtion ns. putkire-
montti, jonka yhteydessa osakkeenomistajilla on mahdollisuus
teettaa muutoksia taloyhtion kylpytiloihin valitsemaan ns.
perustasoon. Tallaisissa tilanteissa on yleensa noudatettu
jompaakumpaa kahdesta erilaisesta toimintavaihtoehdosta.

Ensimmaisessa vaihtoehdossa osakas tilaa muutostyonsa itse-
naisesti joko taloyhtion valitsemalta putkiremonttia tekevalta
urakoitsijalta taikka itse valitsernaltaan muulta urakoitsijalta.
Menettelytapa on selkea. Osakkeenomistaja tilaa muutok-

sen suoraan urakoitsijalta, sopii tyon suorittamisesta ja mak-
saa kustannukset urakoitsijalle urakkasopimuksen mukaisesti.
Tyon tilaajana osakkeenomistaja vastaa tyon vastaanottami-
sesta, mahdollisista reklamaatioista seka tarvittavan suunnitte-
lun ja valvonnan jarjestamisesta.

Ongelmallista voi kaytannossa olla se, miten urakoitsija hal-
litsee suurta osakasmuutosten maaraa, jos muutostyo tilataan
taloyhtion putkiremonttia suorittavalta urakoitsijalta. Jos osak-
kaat kayttavat muuta urakoitsijaa, ongelrmaksi saattaa muo-
dostua tyovaiheiden ja aikataulujen yhteensovittaminen seka
turhan tyon valttaminen; ei ole tarkoituksenmukaista, etta talo-
yhtidon urakoitsijan tyosuorituksia joudutaan valittdmasti niiden
valmistumisen jalkeen purkamaan muutostyon yhteydessa.

Toisena vaihtoehtona on, etta taloyhtion urakoitsija tekee
osakkaiden muutostyot osana taloyhtion urakkaa. Etuna ura-
koitsijalle on, etta urakoitsijalla on vain yksi sopimuskumppani,
joka vastaa kaikkien toiden maksamisesta, vastaanottamisesta,
suunnittelusta ja myos tilaamisesta ym. Taloyhtion tehtavaksi
jaa kohdentaa muutostdiden kustannukset kullekin osakkaalle
ja peria nailta muutoksen kustannukset. Koska osakkaan ja
urakoitsijan valilla ei ole sopimussuhdetta, muutostyon virhei-
slin reagointi vaatii tyota taloyhtiolta. Samoin voi olla vakuuk-
sien, takuiden yms. seikkojen hallinnan kanssa.

Taloyhtion nakokulmasta ensimmainen vaihtoehto on yleensa
selkeampi, mutta osakkaan ja urakoitsijan kannalta jalkimmai-
nen vaihtoehto voi olla yksinkertaisempi. Kaytannossa ei kui-
tenkaan jalkimmaista mallia tule kayttaa, koska taloyhtio joutuu
vastaamaan urakoitsijaan nahden myos osakkaan muutostyon
suunnittelusta, tilaamisesta ja maksamisesta, ja osakasta koh-
taan taloyhtio voi joutua vastuuseen urakoitsijan tydsuorituk-
sesta ja sen virheesta.

Asunto-osakeyhtidlain mukaan osakkaan on tehtava ennen
tyon aloittamista muutostyoilmoitus taloyhtidlle, jos yhti-

olla tal toisella osakkeenomistajalla on oikeus kieltaa muu-
tostyo tai asettaa sille ehtoja. Taloyhtion on kasiteltava osak-
kaan muutostyoilmoitus vilvytyksetta. Muutostyoilmoitus tulee
asunto-osakeyhtidlain mukaan tehda, vaikka osakkaan muu-
tos toteutettaisiin taloyhtion suorittaman kunnossapitotyon
yhteydessa. m
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Sijoittajaosakkaan vuokralaisen asema
taloyhtion suorittaman remontin aikana

Vuokrasuhteen kannalta yhtiossa
toteutettava remontti aiheuttaa
tiettyja velvoitteita niin vuokran-
antajana toimivalle osakkeen-
omistajalle kuin tyota suorittavalle
asunto-osakeyhtiollekin. Velvoitteet
on kirjattu toisaalta asunto-osake-
yhtiolakiin ja toisaalta huoneen-
vuokralakeihin.

12 ‘ ASTANTUNTIJAKIRJOITUKSET

Teksti Annika Kemppinen

Tyota suorittavan asunto-osakeyhtion on ilmoitettava

vuokralaiselle tai muulle huoneiston kayttajalle sellai-
sesta kunnossapitotyosta, joka vaikuttaa huoneiston kayttami-
seen. llmoituksen ajankohdasta ei laissa ole maaraysta, mutta
ilmoitus on tehtava riittavan ajoissa ennen tyon aloittamista.

Vuokralaiselle on ilmoitettava remontista

Asunto-osakeyhtidlain mukaan yhtion edustajilla tai naiden
valtuuttamilla on oikeus paasta huoneistoon remontin suo-
rittamista varten. Huoneistoon paasy on jarjestettava ensisi-
jaisesti osakkeenomistajalle ja huoneiston kayttajalle sopivana
aikana. Koko yhtiota koskevien peruskorjaustdiden yhteydessa
on kaytannéssa mahdotonta sopia yksilollisesti kunkin osak-
kaan ja huoneiston kayttajan kanssa sopivia aikoja huoneis-
tossa tehtavien toimenpiteiden suorittamiselle. Yksilollisesta
sopimisesta voidaan poiketa silloin, kun tyon kiireellisyys tal
laatu estavat sen.

Vuokranalennusta remonttiajalta
Vuokrasopimuksessa sovitaan, etta vuokrattu tila on vuok-
rasuhteen ajan sovitussa kunnossa ja vuokralaisen kaytossa.
Nain ei useinkaan ole silloin, kun yhtio suorittaa huoneistossa
remonttia.

Vuokralaisella on oikeus vuokranalennukseen silta ajalta, kun
huoneisto ei ole sovitussa kunnossa. Jos tilaa ei ole mahdol-
lista lainkaan kayttaa esimerkiksi linjasaneerauksen aikana,
vuokranmaksuvelvollisuuttakaan ei lahtokohtaisesti ole.

Asuinhuoneistoissa vuokralaisen oikeudesta saada vuokran-
alennusta ei voida patevasti sopia ennalta toisin. Litkehuo-
neiston vuokrauslain mukaan vuokralainen voi ennalta luo-
pua vuokranalennusoikeudesta.

Vuokrasopimuksen purkaminen

Jos taloyhtion remontin aikana huoneiston kunto on vuok-
ralaisen nakokulmasta puutteellinen ja puutteellisuudella on
vuokralaiselle olennainen merkitys, tama voi purkaa sopi-
muksen paattymaan valittdomasti.

Purkamisen edellytyksena on kuitenkin se, etta vuokralainen
ilmoittaa puutteesta vuokranantajalle ja kehottaa korjaamaan
puutteellisuuden. Kun huoneistossa on kaynnissa taloyh-
16N teettama remontti, kyseessa on tietysti vain muodolli-
suus, koska osakkeenomistaja el voi omilla toimillaan poistaa
esimerkiksi putkiremontin aiheuttamia puutteita huoneiston
kunnossa. Jos puutteellisuutta ei voida korjata, vuokralaisella
on oikeus purkaa vuokrasopimus.

Vahingonkorvaus

Vuokrahuoneiston kayton hairidtilanteisiin liittyy myos kysy -
mys vuokralaiselle saneeraustydn vuoksi aiheutuvien vahin-
kojen korvaamisesta. Vahinkoja voivat olla mm. muutosta ja
korvaavan tilan etsirmisesta aiheutuvat kulut seka saamatta
jaanyt litkevoitto, jos tiloissa el voida harjoittaa litketoimintaa
remontin aikana.

Vuokranantajan vahingonkorvausvelvollisuus perustuu aina
tuottamukseen. Vuokranantajan tulee osoittaa oma huolelli-
nen toimintansa.

Koska remontin teettagjana toimii taloyhtio, vuokranantajalla
el yleensa ole tuottamusta ja sita kautta vahingonkorvausvas-
tuuta vuokralaiselle aiheutuneista ylimaaraisista kustannuk-
sista, vaan nama jaavat vuokralaisen vahingoiksi. m
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Joel Sariola - |

Peruskorjausten rahoittaminen
osakeannilla

Osakkaat mieltavat suuret putkiremontin kaltaiset peruskorjaushankkeet epa-
miellyttaviksi, toki than syystakin. Asumishaitan lisaksi remontista syntyy suuret
kustannukset. Naita kustannuksia pyritaan usein kattamaan myos myymalla talo-
yhtion omaisuutta.

Teksti Joel Sariola

ikali taloyhtion hallinnassa on huoneisto, ns. talon- taan muista huoneistoista. Ullakkohuoneistot karsivat muita
Mmiehen asunto, voidaan tasta muodostaa osake- useammin myos kattovuodoista tai muista vastaavista ongel-

huoneisto. Pohdittaessa osakeannin jarkevyytta on mista. Mikali tyota tehnytta urakoitsijaa ei saada vastuuseen
huomioitava talonmiehen asunnosta menetettava vuokra- rakennusvirheista, voivat ullakkohuoneistot tulla taloyhtiolle
tulo. Vaikka osakeannin kautta taloyhtio saakin nopeasti kalliiksi.
paljon lisatuloja, jaa silta saamatta tulevaisuudessa vuokra-
tulo. Toisaalta taloyhtio tulee saamaan osakeannin jalkeen Silloin talldin taloyhtidissa pohditaan sita, ettd paremman
lisaa vastiketuloja, kun osakeannin yhteydessa muodoste- hinnan saamiseksi taloyhtid itse rakennuttaisi ullakkohuo-
tusta huoneistosta saadaan vastiketta. Taloyhtidissa kannat- neistot ja luovuttaisi ne taman jalkeen valmiina merkittavaksi.
taakin ennen osakeannista paattamista tehda laskelmia pit- Ongelmana talloin on, etta kaupalliseen rakennushankkee-
kalla tahtaimella ja arvioida, onko osakeanti jarkevaa esi- seen el vol kayttaa vastikerahoitusta. Taten yhtion paattaessa
merkiksi 20 vuoden tahtaimella. Etenkin tilanteessa, jossa itse rakennuttaa ullakkotilat paremman merkintahinnan toi-
arvioidaan vuokratulon olevan merkittavasti saatavaa vastike- vossa, on kyse moitteenvaraisesta paatoksesta, elleivat kaikki
tuloa suurempi, el osakeanti valttamatta ole jarkevaa. osakkeenomistajat sithen suostu.
Huoneiston myymiselle voi olla vaihtoehtona yhtiéon ullakko- Osakeannin osalta voisikin todeta, etta sen toteuttaminen
tilan muuttaminen osakehuoneistoksi osakeannin kautta. kannattaa harkita tarkkaan ja sen tarkoituksenmukaisuuden
Vaikka tasta saatava merkintahinta on valmista asuinhuoneis- osalta kannattaa arvioida vaikutuksia pidemmalle ajalle.
toa alempi, saa taloyhtio siita merkintéhinnan lisaksi tulevai- Osakkeenomistajien henkilokohtainen tilanne saattaa lisaksi
suudessa vastikkeen muodossa lisatuloja. Taloyhtion kannalta vaikuttaa aanestyskayttaytymiseen yhtidkokouksessa; vaikka
tallainen osakeanti on pitkalla tahtaimella usein vuokrahuo- paatos olisi taloyhtidlle pitkalla tahtaimella jarkeva, voi pie-
neiston myymiseksi suoritettua osakeantia selkeammin talou- nessa yksiossa muutaman vuoden asuvalle osakkaalle olla
dellisesti kannattava. jarkevampaa laittaa taloyhtion omaisuus rahoiksi asumiskus-

tannusten pienentamiseksi. Talldinhan osakkeenomistajan

Ullakkorakentamiseen liittyy kuitenkin riskeja, ja mikali tyota tarkoituksena el ole nauttia tulevaisuudessa vuokratulon pie-
el tehda kunnolla, voi tasta aiheutua merkittavia kunnossa- nentamasta vastikkeesta. Etenkin pienista asunnoista koostu-
pitokustannuksia tulevaisuudessa. Ullakkorakentaminen on vissa yhtiossa saattaakin osakkeenomistajien henkilokohtai-
haastava rakentamisen muoto, ja vanhoihin taloihin raken- nen etu ohjata osakeannin osalta aanestyskayttamista yhtion
nettavat ullakkohuoneistot poikkeavat usein myos tasol- pitkan tahtaimen edun sijaan. m
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Taydennys- ja lisarakentaminen

asunto-osakeyhtiossa

Monilla yhtidilla on kayttamatonta
rakennusoikeutta tai mahdollisuus
kaavamuutoksella hakea lisarakenta-
misoikeutta omistamalleen tontille.
Rakennusoikeuden taloudellisen
arvon vol hyodyntaa esim. osana
peruskorjaushankkeiden rahoitusta.

* Lue lisaa Joel Sariolan kirjoituksessa s. 14-15
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Teksti Ari Kanerva

isarakennus nykyiseen yhtioon
LYkSi vaihtoehto hankkeen toteuttamiseksi on se, etta lisa-

rakennus tulee osaksi nykyista yhtiota. Oikeudellisesti
tama tehdaan siten, etta yhtio jarjestaa suunnatun osakeannin
tal korottaa osakepadaomaansa uusmerkinnalla*, joka suunna-
taan jollekin rakennusliikkeelle. Osakkeiden merkintaoikeus kil -
pailutetaan rakennusliikkeiden kesken ja merkintaoikeus myon-
netaan korkeimman tarjouksen tehneelle rakennusliikkeelle.

Vaihtoehdon haittapuolena voidaan pitaa sita, etta uudisra-
kennuksen ja vanhan rakennuksen rakennustekninen kunto
ja korjaustarpeet poikkeavat olennaisesti toisistaan. Tata
ongelmaa voidaan lieventaa silla, etta yhtidjarjestykseen ote-
taan korjaus- ja kunnossapitovastuuta koskien sellaiset saan-
nokset, jotka mahdollisimman pitkalle eriyttavat uudisraken-
nuksen ja vanhojen rakennusten korjaus- ja kunnossapidon
ja nithin littyvat kustannukset toisistaan. Haittana voidaan
pitaa myds rakentamisvaiheeseen liittyvia jarjestelyita.

Etuna voidaan pitaa muun muassa sita, etta suunnatussa
osakeannissa tal osakepadaomaa korotettaessa el jouduta mak-
samaan varainsiirtoveroa sen enempaa osakkeiden myynnista
kuin kiinteiston myynnistakaan. Etuna voidaan todeta myos
se, etta vaihtoehto mahdollistaa lisarakentamisen myos niissa
tilanteissa, joissa jaljempana esiteltava tontin osan myynti ei
ole kaava- tms. syista lainkaan mahdollinen.

Tontin osan myynti

Toinen vaihtoehto jarjestelyn toteuttamiselle on se, etta yhtid
myy rakennusliikkeelle sen osan tontista, johon kaavamuu-
toksella saatava lisarakentamisoikeus kohdistuu. Tontinosa
voldaan lohkoa omaksi tontiksi, jos se on kaavateknisesti
toteutettavissa tal kiinteiston yhteisomistajat solmivat kiinteis-
ton hallinnan jaosta hallinnanjakosopimuksen.

Hallinnanjakosopimuksella voidaan:

- jakaa kiinteiston hallinta ja kayttd sopimuksen osapuolten
kesken hallintarajoilla kiinteistorajan sijasta.

- jakaa kiinteistoon kuuluvan rakennuksen tai rakennusten
hallinta.

- sopia myos yhteisomistajien kesken tarkoituksenmukaisella
tavalla yhteiskayttoalueista.

- vaikuttaa kiinteiston panttausten kohdistumiseen.

Hallinnanjakosopimuksen perusteella aluetta hallitseva hyo-
tyy alueensa vakuusarvosta ja toisin pain — kiinnityksia ei voi
hakea toisen hallintaan kuuluvalle alueelle.

Jos luovutus koskee kiinteiston rakentamatonta osaa, jossa ei
ole osakkeenomistajien hallinnassa olevia tiloja, paatds voi-
daan tehda enemmuistolla, mikali luovutus el vaikuta olennai-
sesti osakkeenomistajien huoneistojen kayttamiseen tai huo-
neiston kaytosta aiheutuviin kustannuksiin.

Vaihtoehdon etuna voidaan pitaa sita, etta rakennuksesta tulee
vanhasta yhtiosta kokonaan uusi, irrallinen yhtié. Tama vaihto-
ehto on myos hallinnollisesti kevyt.

Edellisen lisaksi etuna on se, etta yhtio saa myymisesta rahaa
kayttoonsa "heti”. Yhtio tarvitsee rahaa projektin alkuvaiheessa
esimerkiksi maankayttdomaksun maksamiseen, silla monet
kaupungit ja kunnat perivat kaavoituksella annettavasta lisa-
rakennusoikeudesta erillisen korvauksen.

Huonona puolena voidaan pitaa sita, etta tontin osan myyn-
nista joudutaan maksamaan varainsiirtovero. Varainsiirto-
veron maksaa toki useimmiten ostajataho, mutta se vaikuttaa
rakennusoikeudesta maksettavaan kauppahintaan.

Osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatteesta

Nyt kyseessa olevan kaltaisissa lisarakentamistilanteissa
nousee lahes aina esille kysymys osakkaiden yhdenvertai-
suudesta. Jotkut osakkeenomistajat katsovat lisarakenta-
misen aiheuttavan heille haittaa, kun toisille ei aiheudu
haittaa lainkaan.

Lisarakennushanke vaikuttaa osakkeenomistajiin usein

eri tavalla. Uusi rakennusmassa sijoittuu usein sangen
lahelle nykyista asuinrakennusta ja erityisesti alimpien
kerroksien asukkaat vanhassa yhtidssa saattavat kokea mai-
seman muutoksen haitallisena. Pelkastaan uudisrakennuk-
sen sjjoittuminen edella sanotulla tavalla ja sen aiheuttama
joidenkin osakkeenomistajien nykyisen maiseman muuttu-
minen el valttamatta merkitse asunto-osakeyhtiolain yleis-
lausekkeella kiellettya paatosta. Paatos saattaa kuitenkin vaa-
tia jonkun tai joidenkin osakkeenomistajien nimenomaisen
suostumuksen tilanteissa, joissa uusi rakennus esimerkiksi
varjostaa huomattavasti jotakin huoneistoa ja vaikuttaa siten
huoneiston arvoon. Vaikutuksen tulee kuitenkin olla objektii-
visesti arvioiden olennainen.

Maiseman muuttuminen otetaan huomioon kaavoitus- ja
rakennuslupaprosesseissa. Asuntoyhtion osakkailla ei myos-
kaan ole ns. saavutettuja oikeuksia, joten kukaan osakkaista
el voi pitaa 'nykyista maisemaa” saavutettuna oikeutena ja
vaittaa, etta se el koskaan voisi muuttua.

Valitukset

Tallaisiin hankkeisiin liittyy monia vaiheita, joista on mah-
dollista valittaa, kuten yhtidkokouspaatokset ja viranomais-
paatdkset. Mahdollisten viivastysten vaikutus yhtiolle riip-
puu siita, minka tavan yhtio valitsee hankkeen toteutuk-
seen ja missa vaiheessa yhtido mahdollisesti myy maara-
osan tontistaan. Yhtion kannalta on sita parempi, mita
alkaisemmassa vaiheessa se pystyy irtaantumaan rakennus-
hankkeesta. m

Ari Kanerva
asianajaja, OTK
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_- Jaakko’Kane
OTM

Teksti Jaakko Kanerva

orjausrakentamiseen on perinteisesti sovellettu MRL:n

saannoksia joustavasti. Joustavuus on tuonut tarvittavan

mahdollisuuden ottaa huomioon kunkin korjaushank-
keen ja kohteen erityispiirteet, mutta samalla sithen liittyy usein
myos ongelmia lupakaytantojen erilaisuuden vuoksi.

Korjausrakentamista koskeva MRL:n 117 § edellyttaa, etta raken-
nuksen muutos- ja korjaustyot seka rakennuksen kayttotarkoi-
tuksen muutokset on toteutettava siten, etta rakennus tayttaa

- sithen yleisesti ennakoitavissa oleva kuormitus ja rakennuk-
sen kayttotarkoitus huomioon ottaen — ns. olennaiset tekniset
vaatimukset. Nama olennaiset tekniset vaatimukset on lueteltu
MRL:n 117 a - 117 g §:ssa. MRL:n mukaan korjaus- ja muutos-
tyossa tulee ottaa huomioon rakennuksen ominaisuudet ja eri-
tylspiirteet seka rakennuksen soveltuvuus aiottuun kayttoon.
Rakennuksen kayttajien turvallisuus el saa vaarantua eivatka
heidan terveydelliset olonsa heikentya muutosten johdosta.
Korjausrakentamista koskee myos vaatimus noudattaa hyvaa
rakennustapaa. Lisaksi rakennuksen korjaus- ja muutostoissa
on huolehdittava siita, ettei historiallisesti tai rakennustaiteelli-
sesti arvokkaita rakennuksia tai kaupunkikuvaa turmella.

Korjausrakentamisessa on siis sovitettava yhteen hyvin moni-
naisia vaatimuksia. Hankkeiden lapiviemiseksi kannattaa kayda
etukateisneuvotteluja lupaviranomaisten kanssa ja hankkia
mahdollisesti lausuntoja muilta viranomaisilta.

Rakennuslupa tarvitaan sellaiseen korjaus- ja muutostyohdn,
joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen. Talloin
tulee arvioitavaksi mm. korjaus- ja muutostoiden laatu, laajuus
ja arvo seka se, lisaakd muutos rakennuksen kayttoikaa uutta
rakennusta vastaavasti. Luvanvaraista on lisaksi rakennuksen
lagjentaminen tai sen kerrosalaan laskettavan tilan lisadminen
seka rakennuksen tal sen osan olennainen kayttétarkoituksen
muuttaminen.

Laajentamisessa rakennukseen lisataan ulkoapain fyysisesti
havaittavissa oleva laajennusosa. Kerrosalaan laskettavan tilan
lisdaminen puolestaan tehdaan olemassa olevan rakennuksen
ulkovaipan sisalla, esim. ullakolla. Kayttotarkoituksen muutos
on esimerkiksi litketilan muutos myymalasta ravintolaksi.
My6s muuhun rakennuksen korjaus- ja muutostyohon tar-
vitaan rakennuslupa, jos tyolla ilmeisesti voi olla vaikutusta

rakennuksen kayttgjien turvallisuuteen tai terveydellisiin
oloihin.

Energiatehokkuuden saantelyn ulottaminen korjaushankkei-
siin tuo oman lisansa luvanvaraisiin hankkeisiin, silla raken-
nuslupa tarvitaan myos sellaiseen rakennuksen vaippaan tai
teknisiin jarjestelmiin kohdistuvaan korjaus- ja muutostyo-
hon, jolla voidaan vaikuttaa merkittavasti rakennuksen ener-
giatehokkuuteen. Energiatehokkuudelle on maaritelty vahim-
maisvaatimukset, kun kyse on rakennuksen luvanvaraisesta
korjaamisesta, kayttotarkoituksen muuttamisesta tai teknis-
ten jarjestelmien uusimisesta. Tallaisia ovat esimerkiksi laa-
jat peruskorjaukset, rakennuksen ulkovaipan korjaukset ja tek-
nisten jarjestelmien uusiminen. Talloin tulee noudatettavaksi
ymparistoministerion asetus rakennuksen energiatehokkuu-
den parantamisesta korjaus- ja muutostoissa.

Toisinaan hankaluuksia saattaa tulla velvollisuudesta noudat-
taa asemakaavaa. Mikali suunniteltu korjausrakentaminen, tyy-
pillisesti kayttotarkoituksen muutos tai kerrosalan lisaaminen,
johtaisi joiltain osin asemakaavan vastaisuuteen, tulee poik-
keamisluvan hankkiminen ajankohtaiseksi. Mikali poikkea-
mista el voida myoéntaa, pitaa miettia asemakaavan muutoksen
mahdollisuutta yhdessa kaavoittajan kanssa. Jos poikkeamis-
lupa tarvitaan, tulee se hankkia ennen kuin rakennuslupa voi-
daan myontaa. MRL tarjoaa mahdollisuuden myds vahaiseen
poikkeamiseen rakennusluvan yhteydessa. Tata mahdollisuutta
kaytetaan sangen usein korjausrakentamisen kohteissa.

Pienemmissa hankkeissa tarvitaan rakennusluvan sijasta toi-
menpidelupa. Toimenpidelupa tarvitaan esimerkiksi muu-
hun kuin rakennuslupaa vaativaan rakennuksen ulkoasua tai
julkisivua muuttavaan toimenpiteeseen, asuinrakennuksen
huoneistojarjestelyihin tai esimerkiksi rakennusosan tai tek-
nisen jarjestelman vaihtamiseen silloin, kun silla voidaan vai-
kuttaa merkittavasti rakennuksen energiatehokkuuteen. Jul-
kisivutoimenpiteita ovat esimerkiksi rakennuksen julkisivun
muuttamisen lisaksi kattomuodon, katteen tai sen varityksen
muuttaminen, ulkoverhouksen rakennusaineen tai varityksen
muuttaminen, katukuvaan vaikuttavan markiisin asettaminen
taikka ikkunajaon muuttaminen. Mikali korjauksessa on kyse
vain siirtymisesta maalammon hyodyntamiseen, toimenpide-
lupa tarvitaan lampokaivon poraamiseen tai lammonkeruu-
putkiston asentamiseen.
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Laura Veltheim-Asikainen
sianajaja, varatuomari

Teksti Laura Veltheim-Asikainen

Sovittaessa rakennushankkeiden toteuttamista osa-

puolten valilla vallitsee sopimusvapaus. Urakkatarjous
ja sithen liitetyt tarjouspyyntoasiakirjat tydselityksineen ovat
urakkasopimuksen pohjana. Urakkasopimusten laatimisen
helpottamiseksi on julkaistu urakkasopimusmalleja, joita
ovat mm. Rakennustiedon RT- ja KH-kortit ja -tiedostot seka
Rakennusmedian RATU-tiedosto.

Urakkasopimuksiin otetaan usein ehto rakennusurakan yleis-
ten sopimusehtojen, YSE 1998 soveltamisesta. YSE 1998 maa-
rittelee muun muassa seka urakoitsijan etta tilaajan oikeudet ja
velvollisuudet, takuuajat, urakan vastaanoton, reklamaatiot ja
osapuolten menettelyn hairidtilanteessa.

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, soveltuvat
parhaiten uudisrakentamiseen tai lagjoihin korjaushankkei-
siin. Pienempiin urakoihin soveltuu paremmin erilliset pien-
urakoita koskevat sopimusehdot.

Varsinkin isommissa hankkeissa, kuten julkisivu-urakka, lin-
jasaneeraus ym. taloyhtion kannattaa palkata hankkeen veta-
jaksi ulkopuolinen asiantuntija, joka voi laatia tarvittavat ura-
kan valmistelua koskevat asiakirjat.

Urakkasopimukseen liitetaan seka kaupalliset etta tekniset
aslakirjat. Kaupallisiin asiakirjoihin liitetaan tarjouspyynto- ja
tarjousasiakirjat seka urakkaneuvotteluja koskevat poytakirjat,
kilpailuttamista koskevat asiakirjat ja muut rakennushanketta
koskevat taloudellis-juridiset tiedot.

Urakka-asiakirjoihin kuuluvat tekniset asiakirjat osoittavat
urakan teknisen suoritusvelvollisuuden sisallon ja laajuuden.
Naita ovat lahinna piirustukset ja tydselostukset, joista ilme-
nee rakennushanketta koskeva sisaltod. Tekniset asiakirjat ja
erityisesti tyOselitys ovat olennaisia varsinkin jalkikateen selvi-
tettaessa mahdollista urakoitsijan virhetta.

Urakoitsija on sitoutunut toteuttamaan urakan sopimusasia-
kirjoissa sovitulla tavalla ja sovitussa aikataulussa urakkahin-
taa vastaan.

Urakoitsijan vastuulle kuuluu YSE:n mukaan huolehtia omaan
tyosuoritukseensa liittyvien lupien seka urakkaa varten tarvit-
tavien rakennusvalineiden hankinnasta. Samoin urakoitsija
vastaa urakan toteuttamisesta, suojauksesta, siivouksesta ym:s.

YSE:n mukaan tilaajalla on puolestaan ns. myotavaikutusvel-
vollisuus, jolla tarkoitetaan mm. sitg, etta tilaaja on velvollinen

hankkimaan tarvittavan viranomaisluvan, vastaamaan viran-
omaisten toimittamista tarkistuksista ja lisaksi toimimaan
yhteistydssa urakoitsijan kanssa, jotta sopimuksen edellytta-
ma urakka saadaan toteutettua sopimuksen mukaisesti.

YSE 1998:n mukaan urakoitsija on velvollinen antamaan tilaa-
jalle rakennusaikaisen vakuuden suoritusvelvollisuutensa tayt-
tamisesta. YSE:n mukaan rakennusajan vakuus on arvoltaan
10 prosenttia ja takuuajan vakuus 2 prosenttia urakkahinnasta.
Vakuudet lasketaan arvonlisaverottomasta urakkahinnasta.

Rakennusvaiheen vakuus turvaa urakkatyon loppuunsaat-
tamisen tilanteissa, joissa urakoitsija ei kykene suorittamaan
urakkaa valmiiksi. Takuuajan vakuuden taas on tarkoitus tur-
vata vasta takuuaikana ilmenneet virheet.

Jos vakuutena on pankkitakaus, se on yleensa annettu maara-
ajaksi, joten taloyhtion tulee varmistua myos siita, etta takaus
on voimassa koko urakoitsijan vastuuajan.

Urakkasopimuksen tarkoittama ty® hyvaksytaan tilaajan puo-
lesta normaalisti rakennuskohteen vastaanottotarkastuksessa.
YSE:n mukaisia muita tarkastuksia ovat ns. kayttéonottotar-
kastukset, vaikka normaalisti kayttéonotto tapahtuu samalla
kuin vastaanottotarkastuskin tehdaan.

Seka urakoitsijalla etta tilaajalla on oikeus pyytaa vastaanotto-
tarkastus pidettavaksi, kun sopimuksen kohde on siina valmiu-
dessa, etta viela keskeneraiset tyot ehditaan suorittaa valmiiksi
ennen vastaanottotarkastusta.

Vastaanottotarkastus on YSE:n mukaan pidettava neljantoista
vuorokauden kuluessa pyynnon tiedoksisaamisesta. Kumpi-
kaan osapuoli ei vol perusteetta lykata pyydettya vastaanotto-
tarkastusta.

Vastaanottotarkastuksessa on todettava, onko tilattu tyon tulos
sovitun mukainen. Tarkastuksesta laaditaan tarkastuspoyta-
kirja, jonka molemmat osapuolet allekirjoittavat.

On varsin tavanomaista, etta kun tyo otetaan vastaan ja siita
laaditaan vastaanottotarkastuspoytakirja, niin sithen merki-
taan samalla, milta osin tydta el hyvaksyta vastaanotetuksi.
Tuolloin kirjataan keskeiset puutteet ja virheet ja sovitaan,
mihin mennessa ko. virheet saatetaan valmiiksi.



Teksti Helena Kinnunen

okaisen rakentamispalveluita tilaavan on ilmoitettava

verottajalle kuukausittain tydmaakohtaisesti tiedot tilaamis-

taan rakentamispalveluista, jos tilauksen kokonaissumma
ylittaa 15 000 euroa. Velvoite ei koske vain rakennusalalla toimi-
via yrityksia, vaan myos taloyhtioita.

Tilaaja voi siirtaa tiedonantovelvollisuuden tayttamiseen liit-
tyvat tehtavat toiselle taholle, esim. rakennuttaja konsulttiyhti-
Olle siita erikseen sopimalla. Viime sijassa tiedonantovelvolli-
suuden tayttamisesta on kuitenkin vastuussa tilaaja itse. Samoin
asunto-osakeyhtiota edustava isannaitsija voi taloyhtion ja isan-
nointiyrityksen valisen sopimuksen perusteella toimia tiedo-
nantovelvollisena tahona. Talldinkin tiedonantovelvollisuudesta
vastuussa on viime sijassa asunto-osakeyhtion johto.

Menettely kun 15 000 euron raja ylittyy (urakat sopimuskohtainen, tyontekijatiedot hankekohtainen) — lahde Verohallinto

Tyonantajat ilmoittavat tyémaakohtaiset
tyontekijatietonsa paatoteuttajalle

Paatoteuttaja
ilmoittaa kuukausittain
kaikki tydmaakohtaiset

tyéntekijatiedot

Yhteisen rakennustyémaan VE R O

tyontekijatiedot

Rakentamispalvelujen tilaajat tekevat sopimukset
rakentamispalveluiden tuottajien, urakoitsijoiden kanssa

Tilagjat ilmoittavat
kuukausittain kaikki
ostamansa tydmaakohtaiset
rakentamispalvelut, urakkatiedot

Tydmaan rakentamispalvelut

Harmaan talouden torjunnan mukainen
reaaliaikainen verovalvonta

Tyypillisia rakentamispalveluja ovat uudisrakentamisen lisaksi
asunto-osakeyhtion teettamat putki- ja saéhkoremontit, jul-
kisivuremontit, vesikaton uusiminen, rakennuksen ulko- ja
sisapuoliset maalaustyot, piha-alueen ja ajoliuskojen paallys-
tystyot, hissin huoltotyot seka lammitysjarjestelman ilman-
vaihtojarjestelman saataminen.

Kiinteistoon kohdistuvat kunnostus- ja korjaustyot kuulu-
vat myos tiedonantovelvollisuuden piiriin. Kunnossapito-
t6ita ovat erilaiset korjaustyot, joilla esimerkiksi pyritaan
sailyttamaan esim. rakennuksen kunto. Kiinteistoa ylei-
sesti palvelevat varusteet ja laitteet, kuten hissit, valvonta-

ja halytysjarjestelmat, ilmanvaihto-, sammutus- ja valaistuk-
senohjausjarjestelmat tulevat osaksi kiinteistoa asentamisen
jalkeen. Naihin jarjestelmiin kohdistuvaa korjaus- ja huolto-
tyota pidetaan rakentamispalveluna.

Kiinteistonhoito ja sithen liittyvat huoltotyot eivat ole raken-
tamispalvelua, eivatka siten kuulu tiedonantovelvollisuuden
piiriin.

Paatoteuttajan (yleensa paaurakoitsija) tai sen puuttuessa
rakennuttajan tulee ilmoittaa kuukausittain verottajalle tie-
dot kaikista yhteisella tydmaalla tyoskennelleista henkildista.
Kukin tydmaalla toimiva yritys on velvollinen toimittarmaan
paatoteuttajalle (tai sen puuttuessa rakennuttajalle) tiedot

omista tyontekijoistaan, joka sitten ilmoittaa tiedot verottajalle.

Tiedot on ilmoitettava yhteisella tydmaalla tydskentelevista.
Yhteisena tydmaana pidetaan tydmaata, jolla tehdaan tydta
ja jolla samanaikaisesti tai perakkain toimii useampi kuin
yksi tydnantaja tai itsenainen tyénsuorittaja.

Tydsuojeluviranomaiset ovat tulkinneet "samanaikaisesti
toimimisen” tarkoittavan yhtaaikaisesti ja samalla hetkella
tapahtuvaa tyoskentelya. "Perakkain toimimisen” tydsuoje-
luviranomaiset ovat tulkinneet tarkoittavan sita, etta toinen
tybnantaja tai itsenainen tyonsuorittaja tulee tydomaalle lahes
valittomasti siella jo tyoskennelleen toimijan jalkeen. Perak-
kain toimimiselta on myos edellytetty ajallista tai sopimuk-
seen perustuvaa yhteytta. Nain ollen esimerkiksi tilanteessa,
jossa huoneistoremontissa ensin tehdaan rakenteellisia toita
ja sen jalkeen huoneistoon tulee eri yrityksen palveluksessa
oleva sahkdasentaja, kyseessa on yhteinen tydmaa.

Tyontekijatietoja el kuitenkaan tarvitse antaa, jos tydmaa-
kohtaisesti hankkeen kokonaisarvo ilman arvonlisaveroa
on enintaan 15.000 euroa. Hankkeen kokonaisarvoa lasket-
taessa otetaan huomioon vain rakennuttajan ulkopuoliselta
tilaamien palveluiden arvo, el rakennuttajan oman henkilo-
kunnan palkkakustannuksia.

- Helena Kinnunen
. toimitusjohtaja, OTK
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Kilpailukieltoehto

1sannoitsijan tyosopimuksessa

Tyosopimuslaissa on saannokset seka kilpailevan toiminnan etta litke- ja ammatti-
salaisuuksien ilmaisemisen kielloista, jotka koskevat tyontekijan tyosuhteen
voimassaoloaikaa. Lisaksi tyosopimuslain 3 luvun 5 pykalassa saannellaan erikseen
kilpailukieltosopimuksesta, jolla voidaan enintaan kuuden kuukauden ajan tyosuh-
teen paattymisen jalkeen rajoittaa tyontekijan oikeutta tehda kilpaileva tydsopimus
tal harjoittaa itse sellaista toimintaa, joka kilpailee tyonantajan toiminnan kanssa.

Teksti Jarmo Asikainen

tyénantajalla on tydnantajan toimintaan tal tydsuhtee-

seen liittyva erityisen painava syy. Erityisen painavaa
syyta on tasmennetty siten, etta sita harkittaessa otetaan huo-
mioon tydonantajan toiminnan laatu ja sellainen suojan tarve,
joka johtuu liike- tai ammattisalaisuuden sailyttamisesta tai
tyonantajan tyontekijalle jarjestamasta erityiskoulutuksesta,
samoin kuin tyontekijan asema ja tehtavat. Jos tydnantajalla
el ole ollut erityisen painavaa syyta kilpailukieltosopimuksen
solmimiseen, on kyseinen sopimus mitaton.

Kﬂpaﬂukieltoa koskevan ehdon patevyys edellyttaa, etta

Kilpailukieltoa koskevan sopimuksen solmimista on tydsopi-
muslaissa rajattu, koska se konkreettisesti rajoittaa tyontekijan
mahdollisuutta hankkia toimeentuloa ammattiaan vastaavalla
tyolla ja myds oikeutta vapaasti valita tydpaikkansa.

Kilpailukieltoehdosta sovittaessa sen yhteyteen voidaan sisal-
lyttaa sopimussakko, jonka maara on enintaan kuuden kuu-
kauden palkka.

Kilpailukieltoehdon sitovuudesta on korkeimman oikeuden
ratkaisu (KKO:2003:19) koskien kiinteistonvalittajaa ja toisaalta
lainvoimainen Helsingin hovioikeuden tuomio (20.2.2014 nro
385), joka koskee isannaitsijaa.

Kiinteistonvalittajia koskevassa ratkaisussa kilpailukieltoeh-
dolla oli estetty kiinteistonvalittajaa kuuden kuukauden ajan
tyosopimuksen paattymisesta lukien vastaanottamasta tai hoi-
tamasta toimeksiantoja henkildilta, jotka olivat olleet tydnan-
tajan asiakkaina tyosopimuksen paattyessa tai sen paattymista
edeltaneiden kuuden kuukauden aikana. Sopimussakkona oli
kuuden kuukauden palkkaa vastaava summa.

Kiinteistonvalittajat rikkoivat tata kilpailukieltoehtoa perustamalla
oman yrityksen ja ottamalla tydantajansa asiakkailta toimeksian-
toja. Korkein oikeus katsoj, etta tyonantajalla oli ollut erityisen
painava syy kilpailukieltoehdon ottamiseen tydsopimukseen.
Tydénantajalla oli ollut peruste kilpailukieltosopimukseen, koska
kiinteistovalittajat olivat avainasemassa asiakassuhteiden kan-
nalta ja kattavat tiedot vireilla olevista toimeksiannoista kuuluivat
valityslitkkeen litkesalaisuuksien piiriin. Myos kuuden kuukau-
den sopimussakkoa koskeva ehto oli sitova.

Sen sijaan Helsingin hovioikeuden ratkaisussa, joka koski isan-
noitsijan tydsopimusta, katsottiin, etta kilpailukieltoehto ei ollut
tyontekijaa sitova. Kilpailukieltoehto oli rajattu koskemaan vain
tydnantajayrityksen asiakkaita. Hovioikeus siis katsoi, ettel tyon-
antajalla ollut tydsopimuslain tarkoittamaa erityisen painavaa
syyta kilpailukieltoa koskevan ehdon ottamiseen tyosopimukseen.

Seuraako tasta, etta isannoitsijoiden tydsopimuksiin ei voida
lainkaan ottaa kilpailukieltoa koskevaa ehtoa tydsuhteen paat-
tymisen jalkeiselle ajalle? Mielestani ei. Erityisen painavaa
syyta voidaan perustella paitsi tydonantajan litkke- ja ammat-
tisalaisuuksien myos keskeisten asiakassuhteiden suojaami-
sen tarpeella. Tyosopimuslain hallituksen esityksen peruste-
luissa todetaan, etta tydsuhteesta johtuvana erityisen painavana
syyna kilpailukieltosopimuksen tekemiselle voi yrityksessa,
jossa asiakaskunta sitoutuu yritykseen vahvasti esimerkiksi
myyntityota tekevan tyontekijan kautta, olla asiakaskunnan sai-
lyttamisintressi. Tahan on viitattu myos edella mainitussa kor-
keimman oikeuden kiinteistonvalittajaa koskevassa ratkaisussa.

Hovioikeuden tuomiossa tata isannointiyrityksen asiakas-
suhteiden sailyttamisen tarvetta ei kuitenkaan voitu hovi-
oikeuden mukaan kasitelld, koska tydonantaja ei ollut vedon-
nut tdhan perusteeseen kargjaoikeusvaiheessa. Hovioikeu-
den tuomion lopputulos pohjautuikin ainoastaan siihen,
oliko liike- ja ammattisalaisuuksien sailyttamistarve riittava
peruste kilpailukieltoehdolle. Talta osin hovioikeus katsoi,
etteivat tiedot asiakastaloyhtioista tai isannointisopimuksen
hinnoittelun perusteista ja sopimushinnoista olleet sellaisia
liikke- ja ammattisalaisuuksia, joiden perusteella tydnantajalla
olisi oikeus ollut tehda kilpailukieltosopimus. Mielestani hovi-
oikeuden perustelut talta osin eivat ole onnistuneet, pitaisi-
han sopimussuhteita koskevien yksityiskohtaisten tietojen olla
litke- ja ammattisalaisuuksia.

Keskeisimpana perusteena isannoitsijan kanssa tehtavissa kil-
pailukieltosopimuksissa on epailematta tyonantajan tarve suo-
jata omaa asiakaskuntaansa tyontekijoiden vaihtaessa tyo-
paikkaa tai perustaessa omia yrityksiaan. Nain ollen katsoisin
edelleen, etta ainakin sellainen tydsuhteen paattymisen jalkei-
nen kilpailukieltoehto, joka on rajattu koskemaan tyonantajan
olemassa olevia asiakkaita, olisi tydsopimuslain mukainen ja
siten osapuolia sitova. Tosin lopultahan asian ratkaisee korkein
oikeus, jos tama asia joskus tulee sen kasiteltavaksi. m
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Vastikkeiden valttaminen, esimerkKki
liikehuoneiston hallintaanotosta

Vastikkeiden valttaminen maksoi
enemman, kuin vastikkeiden mak-
saminen. Nain voisi sanoa pienen
kivijalkamyymalan ja siithen liittyvan
varastohuoneiston yhtiovastikkei-
den laiminlyonneista.
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Teksti Matti Kasso

sakkeenomistaja pyoritti tiloissa litketoimintaa elin-
O keinonharjoittajana eli toiminimenad. Taustalla el

ollut nettikauppailmio, vaan todennakoisesti tavalli-
nen erikoiskaupan muutos tai omistajan suunnitelmat. Kun
vastikkeita oli maksamatta muutamalta kuukaudelta, asunto-
osakeyhtio kaynnisti hallintaanottoprosessin asunto-osake-
yhtidlain 8 luvun mukaisesti. Rastien maara ol tuolloin lop-
puvuodesta 2012 noin 6 700 euroa. Varoituksen jalkeen yhtio-
kokous paatti 11.2.2013 huoneiston ottamisesta yhtion hal-
lintaan. Varoitus ja yhtiokokouksen paatods annettiin tiedoksi
osakkeenomistajalle haastemiehen valityksella. Myohem-
min selvisi, ettd osakas oli vaikeasti tavoitettavaa tyyppia.
Koska osakasta el tavoitettu kotiosoitteesta eika han vastannut
yhteydenottopyyntddn, tiedoksiannot oli hoidettu ns. sijais-
tiedoksiantoina.

Taman jalkeen osakkeenomistaja nosti moitekanteen karaja-
oikeudessa ja vaati yhtiokokouksen paatdksen kumoamista,
koska mm.

- varoituksessa el ollut yksilodity huoneistoja eika maksa-
mattomien vastikkeiden maaria huoneistokohtaisesti,

- edellytyksia sijaistiedoksiantoon ei ollut,

- varoitusta ja yhtiokokouksen paatdsta ei ollut annettu
tledoksi osakkaan toiminimelle.

Muutamia muitakin vaitteita oli, mutta nama olivat tarkeim-
mat. Koska asia oli rittautunut, asunto-osakeyhtio kaynnisti
kesalla 2013 turvaamistoimet ja nosti velkomiskanteen vastike-
saatavien perimiseksi myos muusta osakkaan omaisuudesta.
Tassa vaiheessa vastikerastit olivat jo noin 14 000 euroa.

Taman jalkeen osakas nosti uuden kanteen, jolla vaati nyt
vahingonkorvauksena yhtidlta 14 500 euroa liike- ja varasto-
huoneistojen arvonalennuksena, koska yhtion kevaalla 2013
valmistuneessa linjasaneerauksessa oli tehty mm. putkikote-
loita lilkehuoneiston kattoon ja varaston kaytavaan. Hallin-
taanottoasia oli siten paisunut kolmen kanteen vahingon-
korvausriidaksi. Samaan aikaa vastikerastit kasvoivat ja liike-
huoneisto oli tyhjillaan, koska osakas lopetti myymalansa
kevaalla 2013. Mitaan edellytyksia sopia asiaa ei ollut, eika
osakas suostunut luovuttamaan tiloja yhtidlle vapaaehtoisesti,
vaikka talla tavalla ainakin velan kasvaminen olisi voitu kat-
kaista. Osakas el mydskaan halunnut ottaa huomioon, etta
vaatimuksen menestyminen johtaisi vastaavan hyvityksen
maksamiseen parillekymmenelle muullekin osakkaalle.
Tuplavastikkeen takia omia varpaitaan el kannata ampua.

Keski-Suomen karajaoikeus antoi 18.11.2013 tuomionsa (nro
22101) ja hylkasi molemmat osakkeenomistajan kanteet mm.
silla perusteell, etta edellytykset sijaistiedoksiannon tekemi-
seen olivat olemassa ja etta toiminimi ei ole sellainen huoneis-
ton vuokralainen tai muu haltija, jolle varoitus ym. olisi annet-
tava erikseen tiedoksi. Paivanselvaa, koska toiminimi ei ole
erillinen oikeushenkild. Todistelu oikeudessa painottui osak-
kaan vahingonkorvausvaatimukseen, jossa karajaoikeus piti
uskottavampana asunto-osakeyhtion auktorisoitua asiantun-
tijatodistajaa. Koteloinneilla ei ollut mitaan vaikutusta tilojen
kayttoon tai osakkeiden arvoon ja vastaavia kotelointeja

oli yhtion muissakin huoneistoissa, kuten linjasaneerauk-
sissa tavallisestikin on. Vastikerasteja el edes Kkiistetty, joten
osakkeenomistaja velvoitettiin maksamaan yhtion saatava

ja korvaamaan asunto-osakeyhtion oikeudenkayntikulut noin
22 000 eurolla. Osakkaan omien oikeudenkayntikulujen ohella
alkuperainen alle 7 000 euron vastikevelka oli siten noussut
noin 50 000 euroon.

Osakas valitti asiassa hovioikeuteen ja suureksi yllatykseksi
Vaasan hovioikeus keskeytti karajaoikeuden tuomion taytan-
t6onpanon 6.2.2014 antamallaan paatoksella. Lopullisen rat-
kaisun valossa hovioikeuden logiikka el avaudu: milla tavalla
osakkaan haataminen "omistamastaan huoneistosta” olisi koh-
tuutonta - varsinkin kun huoneisto tuolloin oli ollut jo tyhjil-
laan tuottamattormana melkein kymmenen kuukautta

— ja oli edelleen siita eteenpain useita kuukausia.

Juttu kasiteltiin hovioikeudessa toukokuussa 2014 ja viimein
Vaasan hovioikeus antoi asiassa tuomionsa 25.6.2014 (nro 506).
Hovioikeus paatyi karajaoikeuden kanssa samaan lopputulok-
seen, eli osakkaan kanteet hylattiin ja paatds yhtion kanteen
osalta pysyi. Lisaksi osakas velvoitettiin korvaamaan yhtion
oikeudenkayntikulut — ei kuitenkaan taysimaaraisesti, vaikka
valitus kokonaan hylattiin.

Tarina paattyi oikeudessa tahan ja aikanaan yhtio sai tilothin
myos vuokralaisen. Koska vastikerasti oli rahoitusvastikkeineen
kuitenkin kasvanut melkoiseksi, on selvag, etta tilojen nettotuotto
el riita kolmessa vuodessa kerryttamaan yhtion saatavaa eika
muun ulosmitattavan varaan kaytannossa voi kovin paljon laskea.
Edessa on siten aikanaan uusi hallintaanottokierros. Pahimmil-
laan yhtion saatavat ylittavat osakkeiden markkina-arvon.

Hyvan verojuristin neuvo sopisi tahankin alkuperaiseen vasti-
kevelkaan: verojen valttaminen ei saa tulla kalliimmaksi, kuin
verojen maksaminen. Niin ainakin tassa kavi. m

Matti Kasso
asianajaja, OTK
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HYVA VUOKRASUHDE

— KAYTANNON OPAS ASUNNON VUOKRAUKSEEN
(paivitys valmistuu 1/2015)

Virpi Hienonen, Helena Kinnunen, Helena & Anne Viita,
Kiinteistoalan kustannus

(Vanha painos, ISBN 978-951-685-266-2 )

KIINTEISTONVALITYS JA -ARVIOINTI
(2. uudistettu painos, 2014)

Matti Kasso

2014 Talentum, ISBN: 978-952-14-2159-4

KIINTEISTON KAUPPA JA OMISTAMINEN
(2. uudistettu painos, 2014)

Matti Kasso

2014 Talentum, ISBN: 978-952-14-2155-6

ASUNTO- JA KIINTEISTOOSAKKEEN KAUPPA JA
OMISTAMINEN

(2. uudistettu painos, 2014)

Matti Kasso

2014 Talentum, ISBN: 978-952-14-2157-0

HUONEISTON HALLINTAANOTTO
ASUNTO-OSAKEYHTIOSSA

Essi Aunola & Aki Rosén

2013 Rakennustieto, ISBN: 978-952-267-037-3

LAKI LIIKEHUONEISTON VUOKRAUKSESTA (4. painos)
Ari Kanerva & Petteri Kuhanen
2013 Kiinteistoalan Kustannus, ISBN: 978-951-685-229-7

HALLITUKSEN PIKAOPAS (2. painos)
Marina Furuhjelm, Annika Kemppinen & Mia Pujals
2013, Kiinteistoalan Kustannus, ISBN: 978-951-685-333-1

LIIKEHUONEISTON VUOKRAAMINEN

— KAYTANNON OPAS JA SOPIMUSMALLIT

Marina Furuhjelm & Helena Kinnunen

2012, Kiinteistoalan kustannus ISBN: 978-951-685-280-8

KIINTEISTON ASIAKIRJAOPAS + CD-ROM (7. painos)
Paivi Kaari, Keijo Kaivanto, Ari Kanerva & Petteri
Kuhanen

2011 Kiinteistoalan Kustannus, ISBN: 978-951-685-279-2

Asianajotoimisto Kuvat kertovat asiakkaidernme ja muiden sidosryhmiemme

Kuhanen Asikainen & kanssa vietetysta lamminhenkisesta juhlasta. Kiitamme kaikkia : r.d | il _ TALOYHTION KOKOUSOPAS (6. painos)
’ ' ; Petteri Kuhanen

Kanerva Oy juhlisti
marraskuussa 2014 yhtion
15-vuotispaivaa. Vuonna
1999 perustettu toimisto

sydamellisesti yhteisista vuosistal . ¢ 2011 Kiinteistdalan Kustannus, ISBN: 978-951-685-245-7

LAKI ASUINHUONEISTON VUOKRAUKSESTA

(3. painos)

Ari Kanerva & Petteri Kuhanen

2011 Kiinteistdalan Kustannus, ISBN: 978-951-685-228-0

on kasvanut neljan osakkaan . o YHTIOJARJESTYSMALLIT (2. painos)
asunto-osakeyhtioiden : Marina Furuhjelm, Annika Kemppinen & Mia Pujals

2011, Kiinteistéalan Kustannus, ISBN: 978-951-685-258-7

toimistosta koko kiinteistoalaa .

juridiikkaan perehtyneesti KUHANEN | ASIKAINERN {ANERVA

ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI PAHKINANKUORESSA

palvelevaksi yritykseksi.
Tolmistossamme tyoskentelee
nyt yhteensa 16 henkiloa.

28 | TERVEISET 15-VUOTISJUHLISTAMME

(9. painos)

Marina Furuhjelm, Petteri Kuhanen, Ari Kanerva &
Helena Kinnunen

2011 Kiinteistdalan Kustannus, ISBN: 978-951-685-260-0

ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI - KOMMENTAARI

(2. painos)

Petteri Kuhanen, Ari Kanerva, Marina Furuhjelm &
Helena Kinnunen

2010 Kiinteistéalan Kustannus, ISBN: 978-951-685-243-3

KIRJALISTA | 29



30 ‘ NUORI TAITEILIJA

Teksti Satu Juvonen

"Jenni Ypparilan teoksissa taajama on taidetta’, kuvataide-
kriitikko Veikko Halmetoja otsikol arvionsa Jenni Ypparilan
nayttelysta Helsingin Sanomien kulttuurisivuilla 4.3.2014.
Was Here — Been There -nayttely heratti hanessa ajatuksen,
ettd "suomalainen rakentaminen ja taajamien kadunvarsi-
estetiikka eivat savayta kauneudellaan. Jonkinlaisia nostal-
gisia sympatiapisteita ne ovat silti alkaneet kerata."

Tutustuin Jenni Ypparilaan ja muun muassa Was here
-projektissa nahtyihin téihin taiteilijan tydhuoneella
Tampereen Pyynikilla, vanhan trikootehtaan uumenissa.
Jenni Ypparila kertoi tuokiokuvia tydstaan:

"Kun olen tehnyt naita toita, olen ensin tutustunut kohteeseen
seuraamalla ihmisia ja tapahtumia. Olen yrittanyt ymmar-
taa, missa ithmiset viettavat aikaansa, missa he pysahtyvat jut-
telemaan. Yritan oytaa paikkoja, joihin ihmiset ovat jattaneet

"tageja’, merkkeja itsestaan, jolloin rakennuksissa on jalkia.
Niihin on jaanyt ihmisten ja elaman tuottamaa kuonaa.”

Ypparilan taideteokset ovat herattaneet huomiota viime
vuosien aikana. Han on aktiivinen taiteilija, joka haluaa
tuoda tydnsa nakyviin. "On tarkeda, etta ihmiset nakevat
taidetta. Toivon, etta taidettani on helppo lahestya ja etta
se herattaisi katsojassa tuttuuden tunteen tai elamyksen’,
Ypparila kertoo.

Taidearvioissa on vuonna 2014 pohdittu Ypparilan taiteen
viehatysta. Teosten muoto on uutta, tata kuvaillaan myos
Taide-lehdessa (2/2014). Artikkelissa kirjoitetaan pikkutar-
kasta, olemassa olevien, arkisten rakennusten kuvaamisesta
ja kolmiulotteisten, reliefimaisten muotojen seinalle heijasta-
masta varjosta: "Ypparilan reliefien suuri ansio on niiden seka
muodon etta sisallon pienieleinen uusiksi ajattelu.”

Ypparila tunnistaa itsekin teostensa uutuuden viehatyksen.
Mina nimesin hanet — vaikka Ypparila el luokitteluista piittaa-
kaan - "nykyajan Lonnrotiksi’. Taiteilija kiertaa eri paikkoja,
seuraa thmisten elamaa ja kertoo slita tarinan. Han haluaa
vaikuttaa siithen, etta vanhoja rakennuksia el havitettaisi.
Tarina on tehty lempeasti hymyillen, ilman ulkopuolisen
katsojan ironista otetta.

Oulaisissa syntynyt Jenni Ypparila (s. 1980) on valmistunut
Taiteen maisteriksi Aalto Yliopiston Taideteollisesta korkea-
koulusta 2010. Tata ennen han opiskeli kuvataidetta Kemi-
Tornion ammattikorkeakoulussa (Lapin AMK). Han asuu ja
tyoskentelee Tampereella. Was here-projektia on tukenut
Suomen Kulttuurirahasto, Taiteen edistamiskeskus ja Pirkan-
maan taidetoimikunta. Kuvissa nakyvat teokset on toteutettu
sekatekniikalla.
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Suomen Kiinteistolehti 1/2014

L akimieskustannuksista

Jos riita-asiassa ei osapuolten kesken saavuteta neuvottelemalla ratkaisua, osapuolet kaantyvat
monesti tahoillaan lakimiehen puoleen. Talldin pohdittavaksi tulee varsinaisen riita-asian lisaksi
myds se, mita kustannuksia lakimiehen kayttamisesta aiheutuu.

Lakimiehen palkkion maara perustuu
hanen ja asiakkaan valiseen sopimuk-
seen. Tyypillista on, etta toimeksiannon
hoitamisesta laskutetaan asian hoitami-
seen kaytetyn ajan perusteella asianajo-
toimiston tai lakiasiaintoimiston hinnas-
tosta ilmenevan tuntihinnan mukaan.
Lisaksi joillekin toimenpiteille, esimer-
kiksi jonkin asiakirjan laatimiselle, vol
olla myos kiintea hinta. Eri lakimiehilla
ja toimistoilla voi olla huomattavastikin
toisistaan poikkeavia tuntihintoja ja las-
kutusperusteita. Lakiasiainpalvelut kuu-
luvat arvonlisaveron piiriin (verokannan
ollessa talla hetkella 24 %).

Perinteisesti asianajo- ja lakiasiain-
toimistot ovat laskuttaneet asiakastaan
toimeksiannon tai oikeudenkaynnin
paattyessa. Nykyisin myos kuukausi-
laskutusta kaytetaan yleisesti. Jos las-
kutus tapahtuu vasta toimeksiannon
paattyessa, asiakkaalla ei valttamatta ole
selvaa kasitysta, kuinka paljon tyota toi-
meksiannon hoitamisessa on tehty ja
laskun suuruus voi tulla yllatyksena. Toki
toimeksiannon kestaessakin asiakas voi
pyytaa selvitysta tehdyista toimenpiteista
ja laskun maarasta. Kuukausilaskutus
mahdollistaa asiakkaalle kustannusten
tehokkaan seuraamisen, takaa tasaisem-
man tulovirran asianajo- tal lakiasiain-
toimistolle ja liséksi vahentaa luottotap-
pioriskia.

Lakimiehen kayttamisesta aiheutu-

via kustannuksia pohdittaessa selvitet-
tavaksi tulee yleensa myds mahdollisen
oikeusturvavakuutuksen kayttami-

nen. Usein esimerkiksi kotivakuutuk-
seen sisaltyy myos oikeusturvavakuutus.
Oikeusturvavakuutusten sisalto ja kat-
tavuus riippuvat vakuutusehdoista ja eri
vakuutusyhtididen vakuutukset ja niiden
vakuutusehdot ovat eri sisaltdisia, joten
vakuutuksenottajan kannattaa varmistaa
oikeusturvaedun mahdollisuus omalta
vakuutusyhtioltaan. Valitettavasti vakuu-
tusmaara on tavanomaisissa oikeustur-
vavakuutuksissa nykyaikana riittama-
ton kattamaan ainakaan laajempien ja
monimutkaisempien riita-asioiden hoi-
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tamisesta aiheutuvia lakimieskustan-
nuksia. Vakuutuskorvauksen ylarajaa

ei ole vuosiin korotettu, vaikka kustan-
nustaso on noussut. Oikeudenkayntien
kustannukset ovat tutkimusten mukaan
kasvaneet vuoden 1993 alioikeusuudis-
tuksen myota, mutta myos sen jalkeen.

Oikeusturvavakuutuksesta saa tavan-
omaisesti korvausta vain oman lakimie-
hen kayttamisesta aiheutuneista kustan-
nuksista. Vastapuolen kustannuksia ei
vakuutuksesta korvata. Lisaksi on hyva
huomata, etta vakuutuksesta saa kor-
vauksen vasta asian paattyessa, vaikka jo
toimeksiannon aikana eraantyisi mak-
settavaksi asianajo- tai lakiasiaintoimis-
ton laskuja kuukausittainkin.

Kiinteistoihin liittyvissa oikeudenkayn-
neissa (urakkariidat, asunto- ja kiinteis-
tokauppariidat, kiinteistdjen kayttoa kos-
kevat riidat) tarvitaan usein teknisten
aslantuntijoiden apua todistelussa. Ei ole
harvinaista, etta samassa asiassa tarvi-
taan useampia eri asiantuntijoita. Asian-
tuntijoiden palkkiot nostavat omalta

osaltaan oikeudenkaynnin kustannuksia.

Yksityisten asianajo- ja lakiasiaintoimis-
tojen lisaksi oikeudellisia palveluja voi
saada myos julkisena oikeusapuna oike-
usapulaissa saadetylla tavalla. Oikeusa-
pua annetaan valtion varoin henkilolle,
joka tarvitsee asiantuntevaa apua oikeu-
dellisessa asiassa ja joka taloudellisen
asemansa vuoksi el kykene itse suoritta-
maan sen hoitamisen vaatimia menoja.
Oikeusapua voi saada kokonaan tai osit-
tain maksuttomana.

Oikeudenkayntiin ryhdyttaessa
aslanosaisten erityinen huoli liittyy
usein siihen, etta jos asia tuomioistui-
messa havitaan, joutuuko havinnyt osa-
puoli korvaamaan myos jutun voitta-
neen vastapuolensa kulut. Paasaanto on,
etta oikeudenkaynnissa osapuolet esit-
tavat varsinaisten asiaan liittyvien vaa-
timusten lisaksi toisiaan kohtaan myos
vaatimuksen oikeudenkayntikulujensa
korvaamisesta korkoineen. Oikeuden-

kayntia saantelevan oikeudenkaymis-
kaaren 21 luvussa on saannokset oikeu-
denkayntikuluista. Lahtokohtana on, etta
jutun haviajan on korvattava kaikki vas-
tapuolensa tarpeellisista toimenpiteista
johtuvat kohtuulliset oikeudenkayntiku-
lut. Oikeudenkayntikulujen kohtuulli-
suus ja toimenpiteiden tarpeellisuus on
ratkaistava tapauskohtaisesti. Mainittuun
paasaantoon on liséksi eraita poikkeuk-
sia. Kaytanndssa on kuitenkin niin, etta
oikeudenkayntikuluvastuun riski vaikut-
taa varsinkin yksityishenkildiden haluun
(ja mahdollisuuksiin) ryhtya oikeuden-
kayntiin.

Myo6s oikeudenkayntikuluihin liittyen
annetaan korkeimman oikeuden ennak-
kopaatdksia ja vuoden 2014 ensimmai-
nen ennakkotapaus (KKO 2014:1) littyy-
kin juuri oikeudenkayntikuluihin, tosin
rikosasiassa. Tassa tapauksessa valit-
taja oli kiistanyt syytteen, jonka tuo-
mioistuin hylkasikin, mista syysta valit-
tajalla oli oikeus saada valtiolta korvaus
oikeudenkayntikuluistaan. Valittaja vaati
korkeimmassa oikeudessa, etta valtio
(hovioikeuden tuomitserman oikeuden-
kayntikulujen korvauksen lisaksi) vel-
voitetaan korvaamaan hanelle hovi-
oikeudessa aiheutuneet postitus- ja
kopiointikulut 10,75 euroa. KKO katsol
kuitenkin, etta valittajan vaatima kor-
vaus on sisaltynyt hovioikeuden oikeu-
denkayntikuluina maksamaan palk-
kio-osuuteen eika valittajalla siten ollut
oikeutta saada siita erillista korvausta.

Vaikka ennakkotapauksessa KKO 2014:1
on kyse euromaaraltaan pienesta sum-
masta, periaatteellisesti asia on tarkea ja
kasilla ollut ongelma tulee varmasti esiin
erl tuomioistuimissa jatkuvasti rikos-
asioita kasiteltdessa. Tama selittaa, miksi
aslassa on ollut tarpeen antaa ennakko-
ratkaisu. Korkein oikeus ohjaa ennak-
koratkaisuillaan alempien oikeuksien
toimintaa ja pyrkii yhtenaistamaan lain-
saadannon tulkintaa.

AKi Rosén
varatuomari

— ymparistopalsta

Osallistu ja vaikuta kaavoitukseen

Taloyhtidissa tulee aika ajoin ajankohtaiseksi kaavoitusprosessiin osallistuminen. Mita talo-
yhtion tulisi tietda kaavoitukseen osallistumisesta tai itse kaavoitusprosessista? Enta miten
ja missa vaiheessa tulevaan kaavaan voi vaikuttaa?

Kaavoitukseen osallistuminen ja itse kaa-
voitusprosessi ovat kohtalaisen tukevasti
saanneltyja. Osallistuminen omaa ympa-
ristdaan koskevaan paatdksentekoon on
turvattu perustuslaissa ja kansainvalisissa
sopimuksissa. Maankaytto- ja rakennus-
laki ja sen perusteella annetut asetukset
jarjestavat aihepiiria koskevan tarkemman
saantelyn.

Kaavoitusprosessi kaynnistyy tyypillisesti
tiedottamisella kaava-alueen osallisille.
Osallisia ovat ne, joiden oloihin tai etui-
hin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa
— esimerkiksi kaava-alueen maanomista-
jat, asukkaat ja muut ympariston kayttajat.
Tiedottamisella varmistetaan, etta osalli-
silla on mahdollisuus seurata kaavoitusta
ja vaikuttaa sithen. Kunnat tiedottavat
ajankohtaisista kaavahankkeista vuosit-
tain julkaistavassa kaavoituskatsauksessa
seka lisaksi yleensa kunnan kaavoituk-
sen internetsivuilla. Kaavan valmistelun
aloittamisesta, nahtavilla olosta ja hyvak-
symisesta tiedotetaan paikallisissa sano-
malehdissa. Vaikutukseltaan vahaisista
asemakaavamuutosten vireille tulosta voi-
daan ilmoittaa asianosaisille kirjeitse.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on
dokumentti, josta selviaa kaavahankkeen
perustiedot sekda muun muassa se, miten
yleison osallistumistilaisuudet jarjeste-
taan. Kaavahankkeen aikana voi kaytan-
nossa osallistua monella eri tavalla. Toisi-
naan kaavoittajaan kannattaa ottaa suoraan
yhteytta ja kysya kaavan vaiheista tai
muista tiedoista. Vuorovaikutteisuutta kaa-
voittajan kanssa saa osallistumalla tiedo-
tus- ja keskustelutilaisuuksiin. Kaavaehdo-
tuksen ollessa julkisesti nahtavilla siita voi
esittaa mielipiteita (muistutuksia). Yleisesti
ottaen kaavan sisaltoon on helpompi saada
muutoksia mita aiemmin kaavaprosessiin
osallistuu.

Kaavan hyvaksymisesta tehdaan paatos
kunnassa. Paatoksesta on lahetettava tieto
niille kunnan jasenille seka muistutuksen
tekijoille, jotka kaavan nahtavilla ollessa
ovat sita kirjallisesti pyytaneet ja samalla
ilmoittaneet osoitteensa. Kaavan hyvaksy-

vasta paatoksesta voi valittaa hallinto-
oikeuteen. Valituksen voi tehda asianosai-
sen lisaksi kuka tahansa kunnan jasen.

Kunnan vahvasta kaavoitusmonopolista
johtuen kaavapaatdkset ovat usein sangen
pysyvia. Valittamisesta tekee erityisen han-
kalaa se, etta kaavaratkaisuun voi puuttua
vain laillisuusperusteella - toisin sanoen
epatarkoituksenmukainenkin kaava voi
saada pysyvyyden, lainvoiman. Kaava-
paatdksen tulee toki tayttaa maankaytto-
ja rakennuslain asettamat kaavojen sisal-
tévaatimukset ja niiden tulee noudattaa
kaavahierarkiaa, mutta kaavojen sisallot
harvoin antavat kovin selkeata valitus-
perustetta. Tasta johtuen vaikuttaminen
kaavaan ennen sen hyvaksymista on
usein tehokkaampi vaithtoehto.

Valitusperusteista varmimmin menestyvat
ne, jotka pureutuvat kaavaprosessin aikana
mahdollisesti tapahtuneisiin menettely -
virheisiin. Menettelyvirheet ovat luon-
teeltaan selvempia kuin kaavojen sisalto-
virheet. Melko yleinen valitusperuste on
puuttuminen selvityksiin, joihin kaavarat-
kaisu perustuy, silla kaavojen pitaa maan-
kayttd- ja rakennuslain mukaan perus-

tua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin.
Eras valitusperusteiden ryhma, jolla saattaa
olla menestymisen mahdollisuuksia liittyy
luonto- ja ymparistdolosuhteisiin. Nama
seikat tosin otetaan yleensa kohtuullisen
hyvin huomioon jo kaavaa valmisteltaessa.

Taloyhtion on hyva seurata kaavoitushank-
keita aktiivisesti ja tarvittaessa koettaa nii-
hin vaikuttaa. Yhtion asukkailla on kunnan
asukkaina yksinkin mahdollisuus vaikuttaa
kaavaprosesseihin, ei kuitenkaan taloyhtion
nimissa. Joukossa on tassakin asiassa voi-
maa, ja jos jonkin asian taakse saa esimer-
kiksi naapuriyhtion mukaan, niin vaikut-
tamismahdollisuudet lisaantyvat. On myos
hyva muistaa, etta on helpompaa saada
jotain tiettyja, hyvin perusteltuja, muutok-
sia lapi, kuin koettaa kumota koko kaava-
hanketta.

Jaakko Kanerva
OTK
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Taloyhtid, myyja ja mina — ostajan Bermudan kolmio

Asunto-osakkeen ostaja, joka havaitsee kaupan jalkeen asunnossaan korjaustarpeita, esimerkiksi vesi-
vahingon, joutuu taiteilemaan asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuun ja myyjan kaupanvastuun
valilla. Pahimmillaan seurauksena on kaksi perakkaista riitaa samasta asiasta.

Asuntokauppalain mukaan osakkeen-
ostajan on esitettava reklamaatio kau-
pan kohteessa havaitsemastaan virheesta
kohtuullisessa ajassa virheen havaitse-
misen jalkeen ja joka tapauksessa kah-
dessa vuodessa huoneiston hallinnan
luovutuksen jalkeen. Kohtuullisesta ajasta
el ole laissa saannosta, mutta se on joi-
denkin kuukausien luokkaa.

Kahden vuoden takaraja on taas miltei
ehdoton. Laissa toki on maininta siita,
ettd jos myyja on toiminut kunnian-
vastaisesti tai arvottomasti, vastuun
aika voi olla pidempikin, lahtokohtai-
sesti maksimissaan kymmenen vuotta.
Korkein oikeus katsoi ratkaisussaan
KKO 2007:91, etta ostajalla oli kahden
vuoden jalkeenkin esittaa vaatimuksia,
kun myyja oli vakuutellut vedeneristyk-
sen olevan kunnossa, mika osoittautui
virheelliseksi tiedoksi.

Kahden vuoden ajasta seuraa sekin,
ettd yleensa virhevastuuseen joutuva
myyja el enaa ajan kulumisen vuoksi
voi kohdistaa vaatimuksia omaan myy-
jaansa. Koska myyja vastaa salaisestakin
virheestd, tama virhevastuu voi pahim-
millaan muodostua ankaraksi valissa
olleelle osakkaalle, joka ei valttamatta
ole itse millaan tavalla myotavaikutta-
nut vaurioon.

Koska reklamaatioaika on noin lyhyt,
ostajan on syyta reklamoida myyjaa
silloinkin, kun kysymyksessa saattaa
olla kokonaan asunto-osakeyhtion
kunnossapitovastuulle kuuluvasta
viasta. Koska lopullinen hinnanalen-
nuksen maara ratkeaa vasta asunto-
osakeyhtion korjausvastuun selvit-
tya, maaraa on usein aika vaikea maa-
ritella. Siksi reklamaatio on usein mah-
dollista tehda vain viittaamalla virheisiin
ja mainitsemalla, etta maarien osalta
asiaan palataan yhtion kunnossapito-
vastuun selvittya.
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Myo6s myyjan kannalta tallainen tilanne
on varsin epatoivottava, koska pahimmil-
laan asunto-osakeyhtion vastuu selviaa
vasta monien vuosien oikeuskasittelyn
jalkeen. Sina aikana ostaja vain uudistaa
maaravalein reklamaationsa, jotta vaati-
musoikeus myyjaan nahden ei vanhene.
Myyja joutuu siten odottamaan epavar-
massa tilassa hyvinkin pitkan aikaa.

Korkein oikeus katsoi jo vuonna 1992
ratkaisussaan KKO 1992:158, etta asun-
to-osakeyhtiéon kunnossapitovastuu
vaikuttaa myyjan kaupanvastuuseen.
Ko. tapauksessa ostaja vaati koko kos-
teusvaurion korjauskustannusta myy-
jalta. Myyja vetosi sithen, etta vaurion
korjaus kuuluu yhtion vastuulle. Loppu-
tuloksena oli se, etta koko hinnanalen-
nusvaatimus kaatui, kun osakkaalle
maksettavaksi tuleva vastikeosuus oli
vain vahainen suhteessa kauppahintaan
yhtion kunnossapitovastuun huomioi-
misen jalkeen.

Vaikka ratkaisu on ajalta ennen nykyista
asuntokauppalakia, periaate on edelleen
entinen. Tamankaan asetelman vuoksi
ostajan el yleensa kannata nostaa suo-
raan kannetta myyjaa vastaan, vaan sel-
vittaa asunto-osakeyhtion kunnossapi-
tovastuu ensin.

Nain ollen myyjalle tehdyn reklamaa-
tion jalkeen osakkaan on selvitettava
yhtion kunnossapitovastuun laajuus ja
vasta sen selvittya laatia hinnanalen-
nusta myyjalta. Yleensa rakenteellisissa
vioissa, kuten kosteusvauriossa kunnos-
sapitovastuu kuuluu asunto-osakeyhti-
olle, mutta ostajan kannalta hankalaa on
se, etta saanto ei ole poikkeukseton.

Yhtion kunnossapitovastuun rajana-
han on ensinnakin yhtién perustaso.
Jos myyja tai joku aikaisempi osakas on
parantanut asunnon tasoa, osakas jou-
tuu vastaamaan tasta aiheutuneista kus-

tannuksista. Tallaisen piilevan kunnos-
sapitovastuun ennakoiminen kauppaa
tehtaessa on usein hankalaa.

Korkeimman oikeuden ratkaisussa
1991:160 kunnossapitovastuu kylpyhuo-
neen kosteusvaurioissa rajautul taman
periaatteen vuoksi siten, etta yhtio kor-
jasi vedeneristyksen, mutta osakas jalki-
kateen asennetut kaakelilaatat.

Joskus osakkaalle kuuluva "piileva” kun-
nossapitovastuu voi olla paljon laajem-
pikin. Esimerkiksi Helsingin hovioikeu-
den ratkaisu 4.4.2001 nro 195 osakas
joutui itse kustantamaan koko kylpy-
huoneen korjaamisen, koska kysymyk-
sessa oli aikaisemmman osakkaan jatki-
kateen tekemasta kylpyhuoneesta, jota
yhtio el ollut ottanut vastuulleen.

Nykyisin voimassaolevan asunto-osake-
yhtiolain aikana osakasremonttien
ilmoitus- ja dokumentointivelvoitteen
vuoksi ostaja saa jo isannoitsijantodis-
tuksessa tiedon tehdyista muutoksista ja
vol selvittaa myos vastuun muutosten
kunnossapitovastuista. Aiemmin tehty-
jen remonttien osalta tallainen piilevan
korjausvastuun ennakoiminen kauppaa
tehtaessa on erittain hankalaa.

Usein muut asunto-osakeyhtion osak-
kaat suhtautuvat varsin penseasti osak-
kaan vaitteisiin siita, etta yhtion tulisi
korjata vaikkapa kylpyhuoneen kosteus-
vaurio. Varsinkin pientaloyhtidissa ja
pienissa rivitaloissa on usein ollut tapana
se, etta osakkaat korjaavat itse huoneis-
tojensa vaurioita, vaikka asiaa

el olisikaan kirjattu yhtidjarjestykseen.

Kunnossapitovastuun jakaminen muu-
toin kuin lain mukaan edellyttaisi yhtio-
jarjestysmaaraysta. Osakkaiden keski-
nainen sopimus kunnossapitovastuun
jakautumisesta huoneistokohtaisesti el
siten valttamatta sido seuraavia ostajia.

Tosin ainakin yhdessa ratkaisussa
(Helsingin HO 17.3.2006 nro 781) menes-
tyl ostajan myyjaan kohdistama vaite
siitg, etta kunnossapitovastuista oli
sovittu talokohtaiseksi. Muut osakkaat
olivat ko. neljan perheen yhtiossa todis-
tamassa slita, etta jo pitkaan oli sovittu
ja noudatettu huoneistokohtaista kun-
nossapitovastuuta. Ostajan kannalta
tallaiseen suulliseen sopimukseen
vetoaminen on kuitenkin merkittava
riski.

Jos virhe on sellainen, etta on syyta
epailla sen esiintyvan muissakin huo-
neistoissa, ostaja on jalleen hankalassa
asemassa suhteessa asunto-osakeyh-
1160n. Ostajan intressissa olisi tieten-
kin saada yhtio suorittamaan kaikki tar-
vittavat korjaukset kerralla, jotta han
voisi myyjalta vaatia vastikeosuutensa
paitsi oman huoneistonsa korjaamisesta,
myos asunto-osakeyhtion muiden huo-
neistojen korjauskustannuksista.

Ostajan keinot saada yhtio suoritta-
maan korjauksia muualla kuin omassa
huoneistossa, ovat varsin kehnot. Siten
saattaa kayda niin, etta oma huoneisto
korjataan, siita mahdollisesti saadaan
hinnanalennusta, mutta tatakin huo-
neistoa jaa rasittarmaan pelko slitg, etta
sen omistaja joutuu vastikkeessaan
maksamaan muiden huoneistojen
korjauskustannuksia. Ostajan kannalta
tama riski saattaa realisoitua myos kau-
panvastuuna, kun han myy osakkeet
eteenpain ja korjaustarve ilmenee kah-
den vuoden kuluttua tasta kaupasta.

Asunto-osakeyhtion kunnossapitovas-
tuun selvittya ensimmainen kysymys
on se, onko jaljella oleva kustannus niin
suur], etta se ylipaataan riittaa kaupan-
vastuun perusteeksi. Virheen olisi ylitet-
tava asuntokauppalain mukainen mer-
kittavyyskynnys.

Perinteisesti kynnysta on lahestytty niin,
etta osakkaalle aiheutuvan kustannuksen
tulisi olla merkittava suhteessa kauppa-
hintaan. Alaraja lienee joissakin 2-5 pro-
sentin suuruusluokassa kauppahintaan
verrattuna.

Viimeaikaisessa oikeuskaytanndssa kui-
tenkin alkaa olla viitteita sithen suun-
taan, etta myos virheen merkittavyys
asumisen ja erityisesti asumisterveyden
kannalta vaikuttaa siihen, voiko kaupan-
vastuu toteutua.

Helsingin hovioikeuden ratkaisussa
24.3.2010 nro 786 rivitalohuoneiston
osakkeiden kauppa purettiin kosteus-
vaurioiden vuoksi, vaikka ostajan osuus
korjauskustannuksista isossa taloyh-
tiossa ol vain joidenkin satojen eurojen
luokkaa. Paatoksen perustelujen mukaan
asunto oli kosteusvauroiden vuoksi asu-
miskelvoton ja siina oli terveysriski. Kor-
jaus oli osoittautunut niin hankalaksi,
etta vield riitaa kaytaessa asunto-osa-
keyhtion korjaustoimet olivat kesken.

Ratkaisu on mielestani rajatapaus ja
nimenomaan terveyshaitta-ajattelu johti
kaupan purkamiseen.

Tallainen lopputulos saattaa aiheut-

taa uuden riidan kaupan purun jalkeen
huoneiston takaisin saaneen edellisen
osakkaan ja asunto-osakeyhtion valilla
siita, onko korjaustoimet hoidettu asian-
mukaisesti, vai onko siina yhteydessa
atheutettu hanelle vahinkoa.

Hinnanalennus lasketaan yleensa osta-
jalle aiheutuneiden todellisten kustan-
nusten kautta. Jos asunto-osakeyhtio

on korjannut huoneistoa, hinnanalen-
nus maaraytyy osakkaan vastikeosuuden
kautta lisattyna niilla korjauksilla, joista
asunto-osakeyhtié on voinut kieltaytya
esimerkiksi sen vuoksi, etta ne poikkea-

vat yhtion perustasosta. Toisaalta myyja
el vol joutua vastuuseen asunnon tason
parannuksista.

Ostajan onkin hankala mitoittaa vaati-
muksensa oikein. Yhtaalta asunto-osa-
keyhtio kieltaytyy perustason ylittavista
korjauksista ja toisaalta myyja vaittaa,
etta korjaukset nostavat asunnon tasoa
ja niista tulisi tehda taman vuoksi edun-
tasoitus.

Pahimmillaan asiassa kaydaan siis kaksi
oikeusriitaa. Niiden sovittaminen yhteen
on hankalaa, koska myyjan vastuu sel-
viaa vasta yhtidn vastuun selviamisen
jalkeen. Siksi riidat saattaa joutua kay-
maan perakkain. Kun riitely saattaa
kestaa ali- ja hovioikeusvaiheineen 2-4
vuotta, kahden riidan selviamiseen
kuluu aikaa tuplasti.

Useimmiten viela osakkaan turvana
oleva vakuutuksen oikeusturvaosuus
loppuu jo alkuvaiheessa. Joitakin poik-
keuksia lukuun ottamatta vakuutus-
yhtiot ovat tulkinneet asian niin, etta
vaikka asiassa riidellaan erikseen asun-
to-osakeyhtion ja myyjan kanssa, kysy-
mys on samoihin tapahtumiin liitty -
vasta riitaisuudesta, jolloin molempiin
riittoihin mydnnetaan vain yksi oikeus-
turva. Kun normaalin kotivakuutuksen
oikeusturvavakuutuksen kattosumma
on 10.000 euron luokkaa, se usein et
riita edes ensimmaisen riidan loppuun-
saattamiseen.

Toki havinnyt osapuoli yleensa maksaa
kulut, mutta tamantyyppisissa asioissa
saattaa usein kayda niin, etta asian epa-
selvyyden tal vain osittain menesty-
misen vuoksi kumpikin karsii kulunsa
oikeusasteessa vahinkonaan.

Petteri Kuhanen
asianajaja, OTL, VT
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Rikokset taloyhtiomaailmassa

Asunto-osakeyhtidlaissa on omat sadnndksensa asunto-osakeyhtiorikoksesta seka asunto-osake-
yhtiorikkomuksesta. Mainitut saanndkset ovat kuitenkin tulleet harvoin sovellettavaksi eika alle-
kirjoittaneella ole tietoa tuomioista, jotka olisivat naihin lainkohtiin perustuneet.

Tata tyypillisempia ovat tapaukset, joissa
taloyhtion johtoon kuulunut, yleensa
isannaditsija, on kavaltanut rahaa taloyh-
tion tililta esimerkiksi urakan yhteydessa.
Tapaukset ovat onneksi taloyhtididen
lukumaaraan nahden harvinaisia. Tallai-
sia tahallisia rikoksia voi ehkaista yhtion
johdon, osakkaiden seka tilin- ja toimin-
nantarkastajien tarkkaavaisuudella.

Viime vuosina ovat lisaantyneet rikos-
tuomiot tai syytteet taloyhtion johtoa
vastaan tilanteissa, joissa tarkoituksena
el ole ollut tehda tahallista rikosta, vaan
kyse on ollut laiminlyénneista. Etenkin
yhtion johtoon kuuluvia on ollut syytet-
tyjen penkilla tapauksissa, joissa jalan-
kulkija on jaanyt katolta putoavan lumi-
tai jadlohkareen alle.

Tunnetuin tallainen tapaus on korkeim-
man oikeuden tapaus 2007:62, jossa
hallituksen puheenjohtaja tuomittiin
kuolemantuottamuksesta sakkorangais-
tukseen. Muita kattolumiturmia on sat-
tunut 2011 Helsingin Hakaniemessa.
Hovioikeus hylkasi huoltoyhtion toi-
mitusjohtajaa vastaan nostetun syyt-
teen. Vuonna 2012 Helsingin Tool6ssa
tapahtui jadlohkaresurma, johon liit-
tyen karajaoikeus tuomitsi huoltoyhtiéon
tyéntekijan kuolemantuottamuksesta
sakkorangaistukseen seka Tampe-
reella vuonna 2012 tapahtunut jaa-
lohkaresurma, jossa karajaoikeus tuo-
mitsi hallituksen puheenjohtajan seka
isannoitsijan kuolemantuottamuksesta
sakkorangaistukseen. Tassa yhteydessa
todettakoon, etta karajaoikeuden ratkaisut
elvat ole tata kirjoittaessa lainvoimaisia.

Huomion arvoista on, etta naissa
tapauksissa on lahes kaikissa ollut syy-
tettyna eri tahot. Taloyhtidn johdon
nakokulmasta ratkaisevaa onkin, miten
taloyhtié on sopinut huoltoyhtion
kanssa lumen poistosta ja sen tarkkai-
lusta. Esimerkiksi korkeimman oikeuden
tapauksessa 2007:62 lumen ja jaan pois-
tamista katolta ei ollut sisallytetty sopi-
muksessa huoltoyhtion tehtaviin.

Kun vastuuta ei ollut selvasti siirretty
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huoltoyhtidlle, asunto-osakeyhtion tuli
huolehtia katon puhdistamisesta. Edella
mainituissa Hakaniemen seka Todlon
tapauksissa puolestaan vastuu huolto-
yhtidlle oli siirretty, joten yhtién johtoon
kuuluvia el asetettu syytteeseen.

Taloyhtion kannattaakin ottaa sopimuk-
seen huoltoyhtididen kanssa ehto siita,
ettd huoltoyhtiét paitsi tarkkailevat lumi-
tilannetta katolla seka tilaavat lumen
pudotuksen, myos merkitsevat ja estavat
jalankulun puomein ja siimoin alueella,
jonne katolta saattaa pudota lunta.

Yhtion johdon vastuun kannalta tama ei
jostain syysta Tampereen tapauksessa
riittanyt. Tapauksessa oli siirretty huol-
toyhtidlle vastuu lumen tarkkailusta ja
merkitsemisesta ja karajaoikeus katsoi
huoltoyhtion tehneen taman huolelli-
sesti. Vaikka vastuu oli siirretty huolto-
yhtidlle, joka tuomion mukaan hoiti teh-
tavansa huolellisesti, katsol karajaoikeus
isannoitsijan ja hallituksen puheenjoh-
tajan toimineen tapauksessa huolimat-
tomasti ja taten syyllistyneen kuole-
mantuottamukseen. Tuomio sotii yleista
oikeustajua vastaan ja olisikin toivot-
tavaa, etta hovioikeus hylkaa syytteet
molempien osalta.

Yhtion johdon on myés muussa toi-
minnassaan oltava huolellinen. Vantaan
kardjaoikeus on tana vuonna tuomin-
nut hallituksen jasenet kunnianloukka-
uksesta sakkorangaistukseen hallituksen
poytakirjan kirjausten perusteella. Halli-
tus oll paattanyt antaa osakkaalle varoi-
tuksen huoneiston ottamisesta yhtion
hallintaan. Hallitus oli merkinnyt poyta-
kirjaan perustelut hallintaanotolle mui-
den osakkalden toimittamien valitusten
pohjalta. Kargjaoikeus katsoi, etta halli-
tuksen poytakirjaan oli hallitusten tie-
ten merkitty sellaisia osakasta loukkaavia
valheellisia tietoja, etta heidan oli kat-
sottava syyllistyneen kunnianloukkauk-
seen.

Tapaus on hallituksen toiminnan kan-
nalta valitettava, silla asunto-osake-

yhtidlain mukaan hallituksella on vel-
voite ryhtya toimiin huoneiston ottami-
seksi hallintaan, jos osakas viettaa hai-
ritsevaa elamaa. Koska hallituksen on
kyettava perustelemaan varoituksen syy
ja mahdollisessa riidassa taloyhtion on
naytettava hairitseva elama toteen, on
jarkevaa kirjata varoituksen perustelut
poytakirjaan. Mainitun tuomion mukaan
hallituksen pitaisi siis selvittaa, pitavatko
osakkaiden valitukset toisesta asukkaasta
paikkaansa ennen kuin asiaa voisi kasi-
tella hallituksen kokouksessa tai kirjata
poytakirjaan. Tama voi kaytannon tasolla
muodostua mahdottomaksi. Vaikka tuo-
mio ei olekaan viela lainvoimainen, on
tuomion perusteella selvag, etta hallituk-
sen tulee asetella sanansa tarkasti hal-
lintaanoton varoitusta koskevan paatok-
sen osalta.

Joel Sariola
OTM
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Korkeimman oikeuden ennakkopaatos KKO 2014:26
rakennusurakan yleisten sopimusehtojen tulkinnasta

Tapauksessa oli kyse urakoitsijan huolimattomuudesta aiheutuneesta vesivahingosta. Urakoitsijan
mukaan tilaaja oli menettanyt puhevaltansa, koska korvausvaatimusta ei ollut esitetty loppuselvityk-
sessa. Vaatimus oli perusteeltaan ollut esilla jo aiemmin vastaanottotarkastuksessa.

Tapahtumien kulku

Urakoitsijan aiheuttama vesivahinko
tapahtui LVI-téiden yhteydessa 22.11.2007,
jonka jalkeen tilagja lahetti vilpymatta
56.946 euron suuruisen laskun aiheutu-
neista vahingoista. Urakoitsija ei rekla-
moinut laskusta tilaajalle, mutta ei maksa-
nut laskua. Urakoitsija teki kuitenkin heti
vahinkoilmoituksen vakuutusyhtiolleen.

Vastaanottotarkastuksen poytakirjassa oli
otsikon "Sopijapuolten toisiinsa kohdis-
tamat vaatimukset” alle kirjattu "Sprink-
leriputkiston laukeamisesta 30.11.2007
rakennuttajalle mahdollisesti aiheutuvat
kustannukset”. Poytakirjassa ei ollut kir-
jausta vaatimuksen euromaarasta.

Taloudellisessa loppuselvityksessa kor-
vausvaatimusta ei kasitelty. Poytakirjassa
oli merkinta, etta tilagjalla ei ollut muita
vaatimuksia. Urakoitsijan nakemyksen
mukaan tilaaja on menettelynsa vuoksi
menettanyt puhevaltansa.

YSE 1998 -ehtojen maaraykset
puhevallan menettamisesta
Urakkaan sovellettiin YSE 1998-ehtoja.
YSE 1998 71§ 7. kohdan mukaan kum-
mankin sopijapuolen on esitettava toi-
siinsa kohdistuvat vaatimuksensa
perusteiltaan yksiloityina viimeistaan
vastaanottotarkastuksessa silla uhalla,
etta oikeus vaatimusten tekemiseen on
menetetty. Vastaanottotarkastuksessa
vain perusteiltaan esitetyt vaatimukset
voidaan kuitenkin maariltaan kasitella
vield loppuselvitystilaisuudessa.

Edelleen YSE 1998-ehtojen 73 § 3. kohdassa
todetaan, etta sopijapuolten on esitettava
vaatimustensa maarat viimeistaan loppusel-
vitystilaisuudessa puhevallan menettami-
sen uhalla. Tama el kuitenkaan koske maa-
raltaankin ailemmin sovittuja vaatimuksia.

Asian kasittely alemmissa
oikeusasteissa

Kargjaoikeuden mukaan tilagja ei ollut
menettanyt puhevaltaansa saatavaan.
Kysymys oli selvaan ja riidattomaan las-
kuun perustuvasta saatavasta, jota ura-

koitsija el ollut kiistanyt ennen touko-
kuuta 2008. Vaatimusta ei ollut siksi
tarvetta kasitella loppuselvityksessa. Kara-
jaoikeus hyvaksyi kanteen ja velvoitti ura-
koitsijan maksamaan tilaajalle vahingon-
korvausta 51.557 euroa.

[ta-Suomen hovioikeus katsoi niin ikaan,
etté rakennuttaja el ollut menettanyt
puhevaltaansa vastaanottotarkastuksessa,
mutta kun loppuselvityksessa vaatimusta
el ollut mainitty, tilaajalla oli nayttotaakka
vaatimuksen maaran riidattomuudesta.
Naytoksi ei riittanyt se, etta urakoitsija el
ollut huomauttanut laskusta. Kun tilaaja
el ollut voinut nayttaa maarasta sopi-
mista, se oli menettanyt puhevaltansa.
Hovioikeus hylkasi kanteen.

Korkeimman oikeuden paatos
Korkein oikeus kumosi hovioikeuden
paatdksen. Korkein oikeus totesi, etta YSE
1998:n vastaanottotarkastusta koskevilla
ehdoilla pyritaan siihen, etta urakan osa-
puolilla on vastaanoton jalkeen tieto kai-
kista heihin kohdistuvien vaatimusten
perusteista.

Maariltaan vaatimukset on yksiléitava vii-
meistaan taloudellisessa loppuselvityk-
sessa. Loppuselvityksen tarkoituksena on,
etta kaikki vaatimukset esitetaan ja selvite-
taan sithen mennessa. Muutoin seurauk-
sena on yleensa puhevallan menettami-
nen. Vain riiddattomat vaatimukset voidaan
jattaa loppuselvityksen ulkopuolelle.

Korkein oikeus korosti sita, etta YSE 1998-
ehtojen 73 § 1. kohdan mukaan juuri ura-
koitsijalla on velvollisuus lahettaa tilaajalle
yksildity lopputilitys kaikista epaselvista
asloista. Kun urakoitsijalle oli jo etuka-
teen toimitettu maaraltaan ja perusteel-
taan yksildity lasku, urakoitsijan tehtavana
on tuoda loppuselvityksessa esille vaati-
mukseen sisaltyvat epaselvyydet. Muutoin
toiselle osapuolelle voi syntya perusteltu
kasitys siitg, etta vaatimuksesta on sovittu.

Tilaaja oli laskussaan ilmoittanut vaati-
muksen perusteen ja rahamaaran hyvissa
ajoin ennen loppuselvitystilaisuutta eika

urakoitsija ollut reklamoinut laskusta.
Urakoitsija oli my0s valittomasti tehnyt
ilmoituksen omalle vakuutusyhtiolleen,
jossa asian kasittely oli viela kesken talo-
udellisen loppuselvityksen aikana. Nai-
den seikkojen vuoksi tilagja on saanut
luottaa siithen, etta vaatimusta koskeva
asia ratkaistaan vakuutusasian yhtey-
dessa eika vaatimusta siksi kasitella lop-
puselvityksessa. Korkein oikeus ei anta-
nut merkitysta sille, etta lopputilityksen
poytakirjaan on merkitty, ettei tilaajalla
ole muita vaatimuksia urakoitsijaan nah-
den.

Tilaaja el ollut em. syista menettanyt
puhevaltaansa, vaikka se ei ollut esittanyt
vaatimustaan loppuselvitystilaisuudessa.
Koska hovioikeus ei ole ratkaissut asiaa
vahingonkorvauksen maaran osalta, asian
kasittelya on jatkettava hovioikeudessa.

Johtopaatokset

Korkeimman oikeuden ratkaisua on
pidettava oikeana. Urakoitsijan menettely
on ollut omiaan luomaan tilaajalle mie-
likuvan, ettei urakoitsija kiista korvaus-
vastuutaan. Urakoitsijakaan el ole voinut
olla siina kasityksessa, etta tilaaja olisi
luopunut vaatimuksistaan.

Kuten riidan kasittelyn lopputuloksista
eri oikeusasteissa nahdaan, asia on ollut
varsin tulkinnanvarainen. Korkeimman
oikeuden ratkaisun lopputuloksesta huo-
limatta yleisena ohjeena rakennusalan
sopimusten osapuolille on edelleen se,
etta urakan aikana tehtaviin poytakirjoi-
hin on huolellisesti kirjattava omat vaa-
timukset ja mahdolliset huomautukset.
Nama ovat merkittavassa asemassa, jos
urakkaan liittyvaa riitaa joudutaan myo-
hemmin kasittelemaan oikeudessa.

Annika Kemppinen
OTM
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— ymparistopalsta

Kesamokilla ympadrivuotisesti — hankala haave?

Ymparistojuridiikan palstalla pureudutaan kesaiseen aiheeseen, joka lahes joka vuosi nousee
yleiseen keskusteluun ja iltapaivalehtien 166ppeihin. Aihe on kesamdkkikansaa puhutteleva

erityisesti sen vuoksi, etta lainsaadantd ja ns. yleinen mielipide tuntuvat kulkevan eri polkuja.
Asuvatko tuhannet suomalaiset mokeillaan luvattomasti?

Viime vuoden syksylla uutisoitiin, etta n.
24 000 ihmista on ilmoittanut maistraa-
tille asuinpaikakseen vapaa-ajan asun-
non eli mokin. Mokilla asuminen ympa-
rivuotisesti on yha yleisermpaa erityisesti
elakelaisten keskuudessa, jotka viihtyvat
hyvin varustelluissa mokeissaan. Risti-
riita syntyy siita, etta kunnat valvovat
asumista maankaytto- ja rakennuslain
kannalta ja maistraatit tekevat paatok-
sensa kotipaikan rekisterdinnista koti-
kuntalain perusteella. Kotikuntalaki el
ota kantaa rakennuksen kayttotarkoi-
tukseen eli sithen, onko se rakennettu
vapaa-ajan asunnoksi vai ymparivuoti-
seen asumiseen.

Maankaytto- ja rakennuslain 125 :n 5
momentin mukaan rakennuksen kayt-
totarkoituksen olennaista muuttamista
varten tarvitaan rakennuslupa. Laissa on
erityisesti otettu tallaisena kayttotarkoi-
tuksena muutoksena esille loma-asun-
non kayton muuttamisen pysyvaan
asumiseen. Rakentamista koskevan lain-
saadannon kannalta asia on selva -
mikali rakennuslupaa kayttotarkoituksen
muutokselle pysyvaan asumiseen ei ole
haettu, rakennuksen kayttd on luvatonta.
Rakennuksen luvattomaan kayttoon on
rakennusvalvonnalla oikeus puuttua,
tarvittaessa hallintopakkokeinoja kayt-
taen. Luvattoman kayton osalta vaesto-
rekisterimerkinnoilla taikka silla, onko
kiinteistoveroa mahdollisesti maksettu
vakituisesta asunnosta, ei ole merkitysta.

Onko lupaa mahdollista saada? Raken-
nusluvan myontamisen edellytykset
vaihtelevat sen mukaan, minkalaisella
alueella mokki sijaitsee. Mokki voi sijaita
ranta-asemakaavan tai yleiskaavan
alueella taikka sellaisella alueella, jossa el
ole kumpaakaan voimassa. Rakennus-
luvan edellytyksia puntaroidessa suu-
rin merkitys on silla, sijaitseeko maokki
asemakaava-alueella vai sen ulkopuo-
lella. Usein mokki on jonkinlaisen vesis-
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ton aarella, mika tuo lupakysymykseen
rantarakentamista koskevat mausteensa
lisaa.

Rakennusluvan osalta pitaa muistaa, etta
asemakaavan alueella rakennushank-
keen tulee olla kaavan mukainen. Itse
rakentamiselle on lukuisia vaatimuk-

sia ja lisaksli esim. vesi- ja jatevesihuol-
lon tulee tayttaa sille asetetut vaatimuk-
set. Asemakaava-alueen ulkopuolella
yleis- tai maakuntakaavasta johtuvat
rajoitukset otetaan huomioon. Mok-
kien kayttotarkoitus on rakennuslu-
vassa kaytannadssa aina vapaa-ajan
asunto ja mahdollisen kaavan mukaan
mokit yleensa sijaitsevat loma-asun-
tojen alueella. Kun kayttotarkoituksen
muutosta haetaan kunnalta, on kyseessa
lahes aina myos poikkeaminen kaavasta,
jolloin muutokselle pitda saada ensin
poikkeamislupa maankaytto- ja raken-
nuslain 23 luvun mukaisesti. Lisaksi
poikkeaminen tarvitaan myos, jos mokki
sijaitsee rantavyohykkeelld, jossa ei ole
asemakaavaa tal tietynlaista yleiskaavaa.

Poikkeamista voi olla hankalaa saada,
silla sen myontamisen edellytykset ovat
erittain loyhasti esitetty, jolloin kunnille
jaa paljon tulkinta- ja liitkkumavaraa.
Poikkeamiselle pitaa esittaa aina jokin
erityinen syy. Yksittaista kayttotarkoi-
tuksen muutosta peilataan alueen mui-
hin kiinteistéihin, ja koetetaan varmistaa
mm. maanomistajien yhdenvertainen
kohtelu. Alueen maisema- ja ymparis-
toolosuhteilla seka yhdyskuntaraken-
teellisella sijainnilla on suuri merkitys
poikkeamisharkinnassa. Yleisesti ottaen
suhtautuminen poikkeamisten myonta-
miseen on kiristynyt, mika tarkoittaa sita,
etta haave mokille pysyvasti muuttami-
sesta vol jaada vain haaveeksi.

Yleisella tasolla tilanne ei ole erityi-
sen yksinkertainen. Toisaalta vakitui-
nen asuja tuo kunnalle tuloja ja toisaalta

alheuttaa menoja tietynlaisten palve-
luiden jarjestamisvelvollisuuden kautta.
Pohdittavaa riittaa myos siing, olisiko
esimerkiksi pitkakestoinen, lahes ympa-
rivuotinen vapaa-ajan asuminen vaki-
tuista asurnista? Tieto mokin kayt-
tamisesta vakituiseen asumiseen ei
laheskaan aina kulje kunnalle asti, silla
kunnan valvontaresurssit ovat sangen
pienet.

Toivotan lukijoille hyvaa kesaa ja mokki-
kelejal

Jaakko Kanerva
OTK

Suomen Kiinteistolehti 8/2014

Oikeustapaus: vuokra-asunnon valiaikainen
luovutus toiselle, KKO 2014:49

Korkein oikeus antoi 3.7.2014 ennakkoratkaisun KKO 2014:49 asuinhuoneiston vuokrauksesta
annetun lain (AHVL, 481/1995) 18 §:n soveltamisesta. Ennakkopadatoksen tiivistelma on seuraava:

Vuokralaisella oli asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain 18 f:in 1
momentin nojalla oikeus luovuttaa
asuinhuoneisto valiaikaisesti toisen kay-
tettavaksi, kun han oli itse estynyt kayt-
tamasta huoneistoa ollessaan vankilassa,
ja vaikka vankila sijaitsi samalla paikka-
kunnalla kuin asuinhuoneisto.

Tapauksessa oli myods kysymys oikeus-
suojan tarpeesta ja valituksen tutkimisen
edellytyksista kun se maaraaika, jonka
ajaksi huoneisto oli tarkoitus luovut-

taa toiselle, oli kulunut oikeudenkayn-
nin kuluessa.

Ratkaisu perustuu AHVL 18 §:n sdan-
nokseen, jonka 1 momentti kuuluu seu-
raavasti: Vuokralainen saa enintaan
kahdeksi vuodeksi luovuttaa koko asuin-
huoneiston toisen kaytettavaksi, jos
vuokralainen tyénsa, opintojensa, sai-
rauden tal muun sellaisen syyn takia
oleskelee toisella paikkakunnalla eika
vuokranantajalla ole perusteltua syyta
vastustaa luovutusta.

Vuokrasopimuksen ehto, jolla tata vuok-
ralaisen oikeutta rajoitetaan, on AHVL
26 §:n nojalla mitaton. Jos vuokranantaja
haluaa vastustaa luovutusta, vuokranan-
tajan tulee saattaa asia tuomioistuimen
tutkittavaksi. Tapauksessa vuokralai-
nen halusi luovuttaa huoneiston toisen
kaytettavaksi yhden vuoden ajaksi, jol-
loin vuokralainen oli tutkintavankeu-
dessa asuinpaikkakunnallaan. Vuokran-
antaja katsol, etta lain edellytykset eivat
tayttyneet.

Karajaoikeus katsoi 28.6.2012, etta koska
vuokralainen oli asuinpaikkakunnallaan
sijaitsevassa vankilassa tutkintavankina,
lainkohdan edellytykset huoneiston luo-
vuttamiselle eivat tayttyneet, eika vuok-
ralaisella ollut oikeutta luovuttaa huo-
neistoa valiaikaisesti toiselle henkilolle.
Hovioikeus el tuomiollaan 25.10.2012
muuttanut karajaoikeuden tuomiota.

Vuokralainen sai valitusluvan korkeim-
malta oikeudelta, joka katsoi prosessuaa-
lisesti, etta vuokralaisella oli oikeus saada
valituksensa tutkituksi, vaikka luovu-
tusajankohdaksi tarkoitettu vuosi olikin
jo kulunut. Korkein oikeus katsoi myas,
etta myods oikeudenkayntikuluvastuun
kannalta paaasia eli vuokralaisen oikeus
luovuttaa huoneisto tuli tutkia. Ehka
oikeudellisesti painavin syy oli kuiten-
kin ratkaista vuokralaisen oikeus luovut-
taa huoneiston hallinta huoneenvuokra-
lain tarkoittamien edellytysten tayttyessa.
Tatéa kysymysta pidettiin merkitykselli-
sena.

Korkein oikeus arvioi kysymysta vuok-
ralaisen oikeudesta luovuttaa huoneisto
AHVL 18 §:n lisaksi aikaisernman huo-
neenvuokralain (82/1961) vastaavan
saannodksen perusteella. Esimerkkina
vuoden 1961 lain perustelujen hyvak-
syttavana syyna korkein oikeus mai-
nitsi maaraaikaisen ulkomailla tyos-
kentelyn tai opiskelun. Saannoksella

on myos tarkoitettu suojata vuokralai-
sen oikeutta sailyttaa asuntonsa. Vaikka
lain sanamuodon mukaan luovutusoi-
keus edellyttaa oleskelua toisella paik-
kakunnalla, ei tama ole korkeimman
oikeuden mukaan saannoksen tarkoitus,
koska myos sairaus riittaa perusteeksi,
eika edellyta muuttamista toiselle paik-
kakunnalle.

Tapausta voidaan arvioida myos sen
perusteella, rinnastuuko vankilassa ole-
minen lain tarkoittamiin luovutusperus-
teisiin. Korkein oikeus otti tahan kantaa
ja tull sithen johtopaatdkseen, etta van-
kilassa olo voidaan rinnastaa laissa tar-
koitettuihin henkilokohtaisiin perus-
teisiin. AHVL 18 §:n luetteloa el sinansa
ole edes tarkoitettu tyhjentavaksi, eika
perusteita voida rajata esimerkiksi pel-
kastaan yhteiskunnallisesti merkittaviin,
inhimillisiin tal moraalisiin perusteisiin.
Nain ollen korkein oikeus katsoi, etta
vuokralaisella oli AHVL 18 §:n tarkoittama

oikeus ja kumosi hovioikeuden tuomion
ja vuokranantajan kanne hylattiin.

Lopuksi on todettava selvyyden vuoksi,
etta tassa mielenkiintoisessa tapauk-
sessa el ollut kyseessa vuokrasopimuk-
sen siirto tai asuinhuoneiston jalleen-
vuokraus. Niita koskevat kokonaan muut
saannokset.

Matti Kasso
asianajaja
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— ymparistopalsta

Hamahakkien imurointi eldainsuojelurikos?

Ymparistojuridiikan palstan syksy starttaa kepeasti ja inspiroituneena hiljattain esilla olleesta [66pista:

"Hamahakkien imurointi saattaa olla eldinsuojelurikos”. Mihin kaikkeen muuhun voikaan syyllistya
tietamattaan tai huolimattomuuttaan?

Luonnonsuojelulaki ja -asetus asettaa
melkoisia haasteita tavallisille ihmisille.
Lienee jotakuinkin selvaa, etta nisakkaita
ja lintuja el saa tahallaan tappaa tai pyy-
dystaa. Eraalle tamperelaiselle taksikus-
kille asia ei kuitenkaan ollut selva, silla
han sai tahallisesta siilin yliajamisesta,
luonnonsuojelurikoksesta, 400 euron
sakot vuonna 2013. Asiakas karaytti tak-
sikuskin. Luonnonsuojelulaki rauhoit-
taa kuitenkin valtavan joukon muitakin
elidita mm. nilviaisia, kovakuoriaisia ja
jopa eraan ludelajin. Palolatikka — Ara-
dus Angolaris — on luonnonsuojeluase-
tuksen liitteen 2(a) mukaan koko maassa
rauhoitettu elainlaji. Kyseessa on juuri
edelld mainittu lude. Luonnonsuojelu-
laki kieltaa lahtokohtaisesti rauhoitet-
tuihin eldinlajeihin kuuluvien yksiloi-
den munien tai muiden kehitysasteiden
ottamisen haltuun tai siirtamisen toi-
seen paikkaan. No, kukapa meista halu-
aisi luteisiin koskeakaan?

Linnut saattavat aiheuttaa tunnepitoista
keskustelua ja myds mittavia kustannuk-
sia sattuessaan pesimaan esimerkiksi
homeongelman vuoksi purettavassa
koulussa. EU:n lintudirektiivi suojelee
kaikki luonnonvaraisena elavat linnut
EU:n jasenvaltioiden alueella. Luonnon-
suojelulain viittaus lintudirektiiviin on
kansalaisten nakokulmasta erittain epa-
onnistunut, silla sita ei tahdo sielta loytaa
millaan. Lintujen suojelusta poikkeami-
sen saantely tapahtuu myds lintudirek-
tiivin mukaan. Poikkeamista on todella
vaikeaa saada — edellytyksena on esi-
merkiksi poikkeaminen kansantervey-
den ja yleisen turvallisuuden vuoksi.
Homekoulu -esimerkissa oppilaiden

ja opettajien kannalta paras vaihtoehto
olisi ollut luonnollisesti tehda purku
yms. téita kesalla, kun koulu oli tyhjil-
laan. Kesa ol kuitenkin tervapaaskylle
pesinnan ja jalkelaisten hoidon aikaa,
jolloin niiden hairinta on erityisesti kiel-
letty lintudirektiivin mukaan. Tapauk-
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sessa poikkeusta el myonnetty vaikka
poikkeamisen avulla koulun oppilaat

ja muu henkilokunta olisivat valttaneet
heille mahdollisesti aiheutuvan terveys-
haitan - melun, polyn, tarinan ja mikro-
bien leviamisen.

Homekouluasiaan liittyi hallinnollisen
puolen lisaksi myods rikosoikeudellinen
linja. Kaupunki tuomittiin menettamaan
rikoksen tuottamana taloudellisena hyo-
tyna sievoisen summan rahaa ja apu-
laiskaupunginjohtaja tuomittiin sak-
koihin luonnonsuojelurikoksesta. Tassa
tapauksessa tietamattomyys taisi koh-
distua lahinna siihen, ettel ymmarretty
lainsaadannon olevan melko tiukkaa
EU-lgjisuojelun osalta. Kauasnakoinen
kiinteiston huoltaja huolehtinee pesien
poistamisesta ennen kuin niita varsinal-
sesti ehtil muodostuakaan.

Takaisin ihmisten pariin. Taloyhtidémaa-
ilmassa tilojen kayttoon saattaa liittya
sellaisia lainvastaisuuksia, joita ei valt-
tamatta tunnisteta tai huomata. Tilojen
luvattomuus voi olla joko yhtiéjarjestyk-
sen vastaista tai maankaytto- ja raken-
nuslain vastaista (erilaisia sopimuksia ei
tassa kayda lapi). Epahuomiossa synty-
nyt luvattomuus on ehka yleisemmin
kaavan tal rakennusluvan vastaista kayt-
téa — yhtidjarjestyksen vastainen kayttd
kun huomataan yleensa nopeammin.
Rakennuksen tai sen osan kayttd voi olla
maankaytto- ja rakennuslain vastaista,
mikall sita kaytetaan olennaisesti kaytto-
tarkoituksen vastaisesti eika ko. kaytto-
tarkoitukselle ole haettu eika saatu tarvit-
tavia viranomaislupia. Rakennusluvassa
tila on esimerkiksi merkitty toimistoksi
kun taas yhtidjarjestyksen mukaan tilaa
vol kayttaa esimerkiksi litkehuoneistona,
jolloin kayttomahdollisuudet ovat luon-
nollisesti paljon valjemmat yhtidoikeu-
dellisessa mielessa. Pizzaravintolaa ei voi
kuitenkaan pydrittaa rakennusluvassa
toimistotiloiksi osoitetussa huoneistossa

vaikka kyseinen italian herkku olisikin
rakennustarkastajan lempiruokaa.

Ja muistakaa ettette kuljeskele kotona
ikkunoiden lahistolla ilman vaatteita.

Jaakko Kanerva
OTK

Suomen Kiinteistolehti 10/2014

Milloin urakkaa koskevat vaatimukset on esitettava?

Rakennusurakassa kaytetaan urakkasopimuksen osana useimmiten Rakennusurakan yleisia sopimus-
ehtoja (YSE 1998). Ne sisaltavat yksityiskohtaisia maarayksia siita, missa vaiheessa ja milla tavalla osa-
puolten on kohdistettava vaatimuksia toisiaan kohtaan.

Korkein oikeus otti kantaa siihen, onko
vaatimusoikeus urakkaan perustuvien
virheiden osalta menetetty ratkaisussaan
KKO 2014:26.

Ko. ratkaisussa oli kysymys tilanteesta,
jossa urakoitsija oli aiheuttanut vesiva-
hingon, jonka johdosta tilaaja vaati kor-
vausta.

Vaatimus oli perusteiltaan ollut esilla
vastaanottotarkastuksessa. Korkeim-
massa olkeudessa urakoitsija ei enaa
vedonnut siihen, etta tallaista vaati-
musta ei olisi vastaanottotarkastuksessa
esitetty.

Vaatimuksen esittamisen jalkeen tilaaja
oli laskullaan ilmoittanut vaatimuksen
perusteen ja rahamaaran hyvissa ajoin
ennen tulossa olevaa loppuselvitystilai-
suutta. Urakoitsija ei reklamoinut tasta
laskusta. Taman jalkeen pidetyssa talou-
dellisessa loppuselvitystilaisuudessa asia
el enaa ollut esilla. Urakoitsija oli ennen
ko. tilaisuutta tehnyt vahinkoilmoituk-
sen vakuutusyhtidonsa ja asian kasittely
vakuutusyhtiossa oli taloudellisen loppu-
selvityksen esittamisen aikaan kesken.

Korkein oikeus katsoi, etta kun urakoit-
sija ei ollut riitauttanut laskusaatavaa
eika esittanyt sita lopputilityksessa epa-
selvana vaatimuksena ja kun vaatimus
molempien osapuolten tieten oli ollut
vakuutusyhtidssa, tilaaja oli urakoitsijan
menettelyn perusteella saanut luottaa
siihen, etta vesivahinkoa koskeva vaa-
timus ratkaistaan vakuutusasian yhtey-
dessa. Nain ollen tilaaja el ollut menetta-
nyt oikeuttaan vedota ko. vaatimukseen.

Rakennusurakan yleisten sopimusehto-
jen 71 §:n 7 kohdan mukaan kummankin
sopijapuolen on esitettava toisiinsa koh-
distuvat vaatimukset perusteiltaan yksi-
16ityna viimeistaan vastaanottotarkas-
tuksessa silla uhalla, etta oikeus naiden

vaatimusten tekemiseen on muutoin
menetetty. Vastaanottotarkastuksessa
perusteiltaan esitetyt vaatimukset voi-
daan maaraltaan yksildida viela loppu-
selvitystilaisuudessa. Sopimusehtojen
73 §:n 3 kohdan ensimmaisen virkkeen
mukaan vaatimusten esittaminen puhe-
vallan menettamisen uhalla viimeistaan
loppuselvitystilaisuudessa oli Korkeim-
man oikeuden perustelujen mukaan
sanamuodoltaan tulkinnanvarainen.
Korkein oikeus kuitenkin siis paatyi tul-
kitsemaan niin, etta vaatimusvelvolli-
suutta ei ollut, kun ko. saatava oli aiem-
min yksiloity ja sita koskeva riitaisuus oli
kesken.

Paatosta voidaan pitaa perusteltuna.
Tilagjan kannalta olisi kohtuuton edelly-
tys, jos hanen tulisi yksiloida sellainen-
kin saatava, jolta osin ei riitaa ole. Toki
tilaajan kannalta perusteltua olisi epasel-
vassakin tapauksessa vaatimus esittaa.

Korkeimman oikeuden ratkaisu tayden-
taa aikaisempaa oikeuskaytantoa. Kor-
keimman oikeuden ratkaisussa 1995:81
kysymys ol siitg, etta rakennuttaja oli
purkanut rakennusurakkasopimuksen
urakoitsijan viivastyksen vuoksi. Raken-
nuttaja nosti talla perusteella kanteen
urakoitsijaa vastaan sopimusrikkomuk-
sesta aiheutuneiden kustannusten kor-
vaamiseksi.

Korkein oikeus hylkasi tuon kanteen
ennenaikaisena, kun sopijapuolten vali-
sia tilisuhteita ei ollut ennen oikeuden-
kayntia jarjestetty rakennusalalla yleisten
sopimusehtojen edellyttamalla loppusel-
vittelylla. Korkeimman oikeuden perus-
telujen mukaan "maaraysten tarkoituk-
sena on, etta kaikki urakkasopimukseen
perustuvat vaatimukset puolin ja toi-

sin esitetaan ja selvitetaan lopullisesti
samassa menettelyssa, jonka paamaa-
rana on kokonaisselvittelyn aikaansaa-
minen sopijapuolten valilla."

Tuoreempi ratkaisu siis lieventaa aikai-
semman ratkaisun tiukkaa linjausta siita,
etta kaikki vaatimukset olisi myos maa-
ran osalta oltava esilla taloudellisessa
loppuselvitystilaisuudessa.

Paasaanto edelleen on se, etta kaikki
vaatimukset kasitellaan osapuolten kes-
ken viimeistaan taloudellisessa loppu-
selvitystilanteessa. Estetta ei ole sille-
kaan, etta jo vastaanottotarkastuksessa
myos taloudelliset suhteet kaydaan lapi.
Useimmiten kuitenkaan lopulliset euro-
maaraiset vaatimukset eivat tuossa vai-
heessa ole selvilla.

Korkeimman oikeuden ratkaisun KKO
2014:26 perusteella on kuitenkin mah-
dollista erottaa yksittainen osapuolten
valinen riitaisuus loppuselvityksen ulko-
puolella kasiteltavaksi.

Petteri Kuhanen
asianajaja, OTL, VT
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Varoituksen ja hallintaan-
ottopaatoksen perustelemisesta

Asunto-osakeyhtidlain 8 luvussa saddetddn huoneiston ottamisesta yhtion
hallintaan. Lain mukaan yhtidkokous voi paattaa, etta osakkeenomistajan

hallinnassa oleva osakehuoneisto voidaan enintaan kolmen vuoden ajaksi
ottaa yhtion hallintaan muun muassa silloin, kun osakehuoneistossa viete-

taan hdiritsevaa elamaa tai kun osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa

asuva ei noudata, mitd jarjestyksen sailymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen.

Ennen kuin yhtiokokouspaatos osakehuo-
neiston ottamisesta yhtion hallintaan voi-
daan tehda, hallituksen on annettava
osakkeenomistajalle (ja mahdolliselle vuokra-
laiselle tal osakehuoneistossa asuvalle muulle
kayttdoikeuden saaneelle. Jatkossa tassa kir-
joituksessa kaikista naista kaytetaan yksin-
kertaisuuden vuoksi vain termia osakkeen-
omistaja) kirjallinen varoitus. Varoituksen
tarkoituksena on varata osakkeenomistajalle
mahdollisuus oikaista virheellinen menette-
lynsa ja nain valttaa huoneiston ottaminen
yhtidon hallintaan. Jos varoitus kuitenkin jaa
tehottomaksi, yhtio voi saattaa hallintaan-
oton yhtidkokouksen kasiteltavaksi.

Seka hallituksen varoituksessa etta yhtio-
kokouspaatoksessa on mainittava muun
muassa hallintaanottamisen peruste. Oikeus-
kirjallisuudessa on esitetty (Kuhanen ym.
Asunto-osakeyhtidlaki, kommentaari, 2010),
etta kun varoituksen perusteena on esimer-
kiksi hairitseva elama, on osakkeenomistajan
moitittava kayttaytyminen syyta varoituk-
sessa yksiloida mahdollisimman tarkasti, esi-
merkiksi mainitsemalla milloin ja minkalaista
hairiéta on aiheutunut. Oikeuskirjallisuu-
dessa esitetty tulkinta saa tukea oikeuskay-
tannadsta. Taman lisaksi yksildinti on tarkeas,
jotta varoituksen saanut osaa oikaista menet-
telyaan; jos varoituksesta el selvia, miten sen
saaja on laiminlyonyt velvoitteitaan, el tama
valttamatta pysty muuttamaan toimintaansa
niin, etta aiheutettu hairié poistuu. Talléin
varoituksen tavoite jaa saavuttamatta.

Varoituksen antamisesta paattaa hallitus, esi-
merkiksi isannaditsija ei yksin voi tehda paa-
tosta varoituksen antamisesta, vaikka voikin
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kaytannossa vastata varoitusasiakirjan laati-
misesta. Varoituksen antamisesta on paatet-
tava laillisessa ja paatosvaltaisessa hallituksen
kokouksessa.

Kaytannossa hallitukset pohtivat varoituk-
sen antamista, kun hairidita kokeneet asuk-
kaat ovat olleet yhteydessa isannditsijaan tai
hallituksen jaseniin ja vaatineet naita ryhty-
maan toimiin hairididen poistarmiseksi. Tyy-
pillisesti isannoitsija ei asu isannodimassaan
yhtidssa eika hanella nain ollen ole mitaan
omaa kokemusta hairidista. Varsinkin isom-
missa taloyhtidissa on lisaksi mahdollista,
etta kukaan hallituksen jasenistdkaan ei ole
omakohtaisesti kokenut hairioita, vaan kaikki
niihin liittyva tieto saadaan yhdelta tai use-
ammalta muulta asukkaalta.

Hallitus joutuu siten paattaessaan varoituk-
sen antamisesta arvioimaan, millaisia hai-
ridt ovat olleet ja onko varoituksen anta-
minen perusteltua. Asunto-osakeyhtiolain
mukaan osakehuoneistoa el saa ottaa yhtion
hallintaan, jos osakkeenomistajan rikkomuk-
sella on vain vahainen merkitys, joten hairi-
oiden laatua ja laajuutta on tarpeen nimen-
omaisestikin arvioida. Hallitus joutuu samalla
arvioimaan hairiota koskevien tietojensa luo-
tettavuutta. Lahtokohtana taytyy nahdakseni
pitaa, etta hallitus saa luottaa saamiinsa tie-
toihin, ellei luotettavuutta horjuttavia seikkoja
ole tiedossa.

Hairiokayttaytymisen kuvaaminen halli-
tuksen paatdkseen ja varoitukseen voi kay-
tannossa olla vaikeaa. Hairididen yksilointi
saattaa vaatia huonon kaytoksen suhteelli-
sen yksityiskohtaista kuvaamista ja varoituk-

sen kohde saattaa tuntea tallaiset varoituksen
perusteet loukkaaviksikin, jopa kunnianlouk-
kaukseksi. Tata ongelmaa kasittelee vastikaan
saatu alioikeuden paatos.

Tapauksessa oli kyse siita, etta asunto-osa-
keyhtion hallitus oli paattanyt antaa eraalle
osakkeenomistajalle varoituksen ja kirjan-
nut paatdkseensa muun muassa pitavansa
erityisen vakavana seikkana sita, etta lahes

50 % osakkaista oli kokenut hairioita. Halli-
tuksen varoitus oli paatoksen tekemisen jal-
keen annettu tiedoksi osakkaalle. Varoituk-
sen lisaksi osakkeenomistaja sai myohemmin
myos hallituksen pdytakirjan, josta paatos
varoituksen antamisesta ilmeni. Oikeuden-
kaynnissa kyse oli nimenomaan siita, oliko
hallituksen kokouspoytakirjaan kirjatut varoi-
tuksen antamisen perusteet peruste kunnian-
loukkaukselle.

Osakkeenomistaja katsoi hallituksen poytakir-
jaan kirjattujen perusteiden olevan valheellisia
ja loukkaavan hanen kunniaansa ja ajoi itse
karajaoikeudessa syytetta paatoksen tehneita
hallituksen jasenia kohtaan.

Kargjaoikeus katsol tuomiossaan, etta halli-
tus oli virheellisesti kirjannut poytakirjaan yli
puolen osakkaista kokeneen osakkaan viet-
tadneen hairitsevaa elamaa, vaikka tosiasiassa
kyse oli siitg, etta yli puolet osakkaista oli vaa-
tinut taloyhtion hallitukselta yhteiskirjeessaan
ao. osakkaaseen kohdistuvia toimia (siis kaik-
kien allekirjoittajien kokematta valttamatta itse
hairiita).

Karajaoikeuden tuomiosta ilmenee, etta halli-
tuksen kokouksessa oli kasitelty yhteiskirjeen
liséksi neljaa muutakin asukkaiden lahettamaa
kirjeita. Naissa oli kuvattu kirjeiden lahettdjien
itsensa kokemia hairiéita. Nailta osin karajaoi-
keus katsoi, ettei hallituksen toiminnassa ollut
virheita. Hallitus on voinut luottaa naissa kir-
jeissa todettuihin seikkoihin eika naiden seik-
kojen kirjaaminen poytakirjaan siten loukan-
nut osakkeenomistajan kunniaa.

Hallituksen poytakirjaan oli lisaksi kirjattu
varoituksen antamisen perusteeksi, etta osak-
keenomistaja oli ollut aggressiivinen puo-
lustuskyvyttdmia vanhuksia kohtaan. Talle
vaitteelle kargjaoikeus ei katsonut olevan
perustetta. Karajaoikeus toteaa tuomiossaan,
etta ainoa tassa tarkoitettu henkild voisi

jutussa kaytossa olleen todistelun perusteella
olla vuonna 1947 syntynyt X, mutta hanesta ei
kargjaoikeuden arvion mukaan voida kayttaa
ainakaan sanontaa "puolustuskyvyton”. Taten
karajaoikeus katsoi hallituksen poytakirjaan
kirjatun vaitteen olevan nain esitettyna ja
monikkomuotoisena epatosi ja omiaan louk-
kaamaan osakkeenomistajan kunniaa.

Karajaoikeus katsoi siis hallituksen jasen-

ten loukanneen osakkeenomistajan kunniaa,
koska hallituksen jasenten olisi tullut ymmar-
taa, etta yhteiskirje oli saanut hallituksen poy-
takirjassa vaaran merkityksen, minka lisaksi
vaite puolustuskyvyttdmiin vanhuksiin koh-
distuneesta aggressiosta oli epatosi. Nain
ollen he olivat esittaneet varoituksen perus-
teeksi vaitteita, jotka he olivat tienneet vaariksi
tai joita he ainakin ovat voineet varsin toden-
nakoisesti pitaa vaarina. Hallituksen jasenet
tuomittiin sakkorangaistuksiin.

Karajaoikeus totesi lisaksi, etta tietojen sai-
lyessa hallituksen poytakirjassa on olemassa
vaara, etta sithen kirjatut tiedot paasevat levia-
maan. Karajaoikeus arvioi, etta kunnianlouk-
kausrikos voi olla kasilla, vaikka hallituksen
kokouspoytakirjojen julkisuus on rajoitettu.
Karajaoikeuden tuomion mukaan kunnian-
loukkausrikoksen tunnusmerkisto oli jo tayt-
tynyt, vaikka osakkeenomistaja oli itse kasitel-
lyt saamaansa varoitusta naapurustossa.

Tuomio el ole lainvoimainen. Nain ollen joh-
topaatosten tekeminen ratkaisuun perustuen
voi olla lilan aikaista, mutta ratkaisu on mie-
lenkiintoinen. Sen valossa on hyvin tarkeaa
huolehtia siita, etta yksiloitaessa varoituk-
sen perusteita hallituksen kokouspoytakirjaan
seka itse hallituksen varoitukseen, hallitus
kiinnittaa erityista huomiota hallintaanoton
perusteiden todenperaisyyteen, tarvittavaan
todistamiseen ja tarkkaan kirjaamiseen.

On huomattava, etta asunto-osakeyhtidlain
mukaan varoitus voidaan eraissa poikkeusti-
lanteissa joutua jopa julkaisemaan Virallisessa
lehdessa tai paikkakunnalla yleisesti ilmes-
tyvassa lehdessa. Erityisesti talloin on syyta
huolellisesti pohtia varoituksen perusteiden
kirjaamista, koska varoitus leviaa laajalle ja
ennaltamaaraamattomalle joukolle thmisia.

AKi Rosén
varatuomari
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Helsingin hovioikeus, 15.5.2014
Tuomio Nro 1023 / Dnro S 13/691
Liikaa perityn arvonlisaverovastikkeen
palauttaminen

Perityista arvonlisaverovastikkeista

oli kertynyt ylijjaamaa, koska vastik-
keita el ollut kasitelty yhtion kirjanpi-
dossa tavalla, joka olisi mahdollistanut
arvonlisaverojen vahentamisen. Yhtio
oli palauttanut litkaa perityt vastikkeet
uudelle osakkeenomistajalle. Yhtidjar-
jestyksessa el ollut maaraysta vastik-
keen palautustilanteisiin, eika asunto-
osakeyhtiolaissa ole nimenomaista
saannosta yhtiovastikkeen palautta-
misesta.

Hovioikeuden mukaan yhtiojar-
jestyksessa ollut maarays osakkai-
den kulloisenkin osakkeenomistajan
velvollisuudesta maksaa ylimaa-
raista arvonlisaverovastiketta tuki sita,
etta myos litkaa maksettu vastike oli
palautettava palautushetkella osak-
keet omistavalle taholle. Hovioikeu-
den mukaan myos se, etta yhtio olisi
voinut kayttaa ylijaaman sen hetkis-
ten osakkaiden hyvaksi, tuki palautus-
velvollisuuden kohdistumista osakkeet
palautushetkella omistavalle taholle.
Taman lisaksi edellisen osakkeen-
omistajan hallituksen ainoa varsinai-
nen jasen oli ollut yhtidon hallituksen
jasenena myotavaikuttamassa yhtio -
kokouksen paatokseen, jonka perus-
teella vastikkeet oli palautettu uudelle
osakkeenomistajalle

Koska edellinen osakkeenomistaja

el kyennyt osoittarmaan milla tavalla
menettely oli ollut tuottamuksellista,
kargjaoikeus hylkasi kanteen. Hovioi-
keus katsoi jaaneen nayttamatta, etta
yhtio olisi menetellyt yhtidjarjestyksen
vastaisesti tai muuten virheellisesti.

Helsingin hovioikeus, 29.11.2013
Tuomio Nro 3147 / Dnro S 12/3097
Lesken velvollisuus maksaa vastiketta.

Leskelle oli testamentissa maaratty
asuntoon elinikainen kaytto- ja hallin-
taoikeus siten, etta lesken tuli maksaa

OIKEUSKAYTANTOA

itse huoneiston yhtidvastike huoneis-
ton hallinta-ajalta. Pesanjakaja oli tul-
kinnut tekemassaan oikaisupaatok-
sessa testamenttia siten, etta testa-
mentin tekijan tahtona oli katsottava
olleen, etta yhtiovastikkeella tarkoitet-
tiin hoitokululuonteisia kustannuk-
sia, mutta el sen sijaan peruskorjaus-
luonteisia kustannuksia. Pesanjakaja
oli paatoksessaan katsonut silloi-

sen korvausmaaran olevan 950 euroa
kuukaudessa. Oikaisupaatosta ei oltu
moitittu. Taloyhtion periman vastik-
keen maara oli kuitenkin noussut,
mutta leski oli maksanut tasta huo-
limatta vastiketta pesanjakajan las-
kelman mukaisesti ja joskus jopa tata
vahemman.

Taloyhtion perimassa vastikkeessa

el oltu erotettu sita, mika osa vastik-
keesta oli hoitokulu- ja mika perus-
korjausluonteista. Lesken poika vaati
kanteella sen vahvistamista, etta
kyseessa olevan huoneiston kayttoar-
voksi vahvistettaisiin huoneiston kay -
paa vuokraa vastaava maara, tai aina-
kin vastikkeen maaraksi kaikkien
taloyhtiolle maksettavien vastikkeiden
yhteismaara. Taman lisaksi han vaati
leskelta perusteettoman edun palau-
tuksena eraita lesken vastikkeesta
tekemia vahennyksia.

Vahvistuskanne hylattiin, koska
pesanjakajan tekemaa paatosta ei oltu
moitittu perintdkaaren edellyttamassa
kuuden kuukauden maaraajassa. Siten
pesanjakajan tekema paatos oli tul-
lut lainvoimaiseksi. Leski maarattiin
kuitenkin palauttamaan perusteetto-
mana etuna maksetuista vastikkeista
tehdyista vahennyksista se osa, minka
katsottiin olleen luonteeltaan hoitoku-
lujen kattamiseksi kuuluvaa vastiketta.

Turun hovioikeus, 11.4.2014
Tuomio Nro 14/116434 / Dnro R
13/1565

Lumenputoaminen kuolemantuotta-
mus

Kysymys siita, olivatko huoltoyhtion
3 tyontekijaa, taloyhtion isannaoitsija
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ja hallituksen puheenjohtaja aitheut-
taneet huolimattomuudellaan A:n
kuoleman laiminlyomalla huolehtia
yhtiéon omistaman rakennuksen kat-
toalueiden puhtaanapidosta tai muu-
toin toimia niin ettel vaaratilanteita
synny. A oli esitetyn nayton perus-
teella kulkenut todennakoisesti reuna-
kivetyksella joustavan varoitusnauhan
myotaisesti siten, etta hanen kulku-
reittinsa oli mahdollisesti ollut osittain
eristetyn jalkakaytavan puolella. Talo-
yhtiéon katolta pudonnut jaa oli osunut
A:ta paahan, minka seurauksena tama
oli kuollut.

Kattolumien tarkkailu oli ulkoistettu
huoltoyhtidlle, jonka tuli sopimuksen
mukaan jarjestaa tarvittaessa varoi-
tukset yhtion katu- ja piha-alueelle
seka ilmoittaa lumen pudotustar-
peesta isannaitsijalle. Hovioikeus tul-
kitsi huoltosopimusta siten, etta kat-
tolumien tarkkailulla tarkoitettiin seka
raystaalla etta katon lappeella olevien
kattolumien tarkkailua. Hovioikeuden
mukaan taloyhtion siirrettya vastuun
turvallisuusvelvoitteen tayttamisesta
kattolumien osalta huoltoyhtidlle,
isannaitsijan ja hallituksen puheen-
johtajan tuli voida luottaa siihen, etta
huoltoyhtio suorittaa tarkkailun huo-
lellisesti.

Huoltoyhtio oli jarjestanyt varoituk-
sen yhtion alueelle siten, etta varoitus-
nauhalinja oli kulkenut rakennuksen
sivustalta litkennemerkin ja litkenne-
valotolpan valilla muodostaen reuna-
kivetykseen nahden lahes suoran lin-
jan. Vaikka rakennuksen kayttajille ja
sen laheisyydessa litkkkuville varoi-
tukseksi jarjestetyt puomit ja varoi-
tusnauhat eivat ole estaneet jalan-
kulkijan kulkua katolta putoavan jaan
vuoksi vaarallisella alueella, puomit ja
varoitus olivat olleet riittava varoitus
siita, etta lunta tai jaata saattoi pudota
katolta jalkakaytavalle.

Hovioikeus totesi, etta jalankulkijan
oli tullut varoituksen johdosta kasit-
taa, ettei varoitusnauhan ulkopuolelle
jaanytta reunakivetysta voinut

kayttaa turvallisesti kulkureitting.
Siten kulkiessaan reunakivetysta pit-
kin, jalankulkija oli kulkenut varoite-
tulla alueella. Huoltoyhtio ei myos-
kaan voinut ilman viranomaisten
lupaa asentaa varoitusnauhoja ajora-
dan puolelle, joten putoavasta jaasta
ja lumesta atheutunut vaara-alue oli
merkitty niin laajaksi kuin se oli kysei-
sessa tilanteessa voitu kohtuudella
tehda. Hovioikeus piti jalkakaytavan
eristamista puomein ja varoitusnau-
hoin huolellisesti jarjestettyna. Koska
kattolumien tarkkaileminen seka kat-
tolumen pudotustarpeesta ilmoitta-
minen oli siirretty huoltoyhtidlle ja
kun jalkakaytavalle tapaturmapaivana
huoltoyhtion toimesta toteutettu jal-
kakaytavan eristaminen oli toteutettu
aslanmukaisesti, hallituksen puheen-
johtajalta el voitu huolellisuusvelvol-
lisuuden noudattamiseksi edellyttaa,
etta hanen olisi tullut ryhtya valitto-
miin toimenpiteisiin katon puhdista-
mistarpeen tarkistamiseksi tai pudo-
tustyon tilaamiseksi. A:n kuoleman
oli ollut seurausta vallinneista olo-
suhteista ja varoituksen jarjestaminen
huomioon ottaen siten yllatykselli-
nen, etta kysymys oli ollut tapatur-
masta. Hovioikeus hylkasi isannoit-
sijaa ja hallituksen puheenjohtajaa
vastaan nostetut syytteet. Karajaoikeus
oli ailemmin hylannyt syytteet huolto-
yhtion tyontekijoiden osalta eika syyt-
taja valittanut hovioikeuteen. Tuomio
on lainvoimainen.

Turun hovioikeus, 2.4.2014
Tuomio Nro 455 / Dnro S 13/1529
Hallintaanottovaroituksen tiedoksi
antaminen

Osakkaan katsottiin saaneen hallituk-
sen varoitus tiedoksi ASOYL 8:3 §:n 2
momentissa tarkoitetulla muulla todis-
tettavalla tavalla, kun taloyhtioé osoitti
lahettaneensa varoituksen osakkaan
asioita hoitavalle juristille. Asiassa el
ollut merkitysta sill, etta kyseinen
juristi el ollut oikeudenkaymiskaa-

ren 11:16 §:n tarkoittamalla tavalla val-
tuutettu asiamies, koska tieto oli tasta
huolimatta taloyhtion antaman nayton

perusteella tavoittanut osakkaan juris-
tin lahettaman sahkopostiviestin vali-
tyksella.

Vaasan hovioikeus, 7.5.2014
Tuomio Nro 370 / Dnro S 13/607
Kunnossapitovastuu kylpyhuoneen
vesivahingosta

Huoneiston aikaisempi osakkeen-
omistaja oli poistanut kylpyhuo-
neesta ammeen silla seurauksella, etta
lisaantynyt kosteusrasitus oli aitheut-
tanut vesivahingon. Muutostyota el
ollut tehty yhtion valvonnassa. Osak-
kaan muutostyo oli tehty yksinkertai-
sesti poistamalla kylpyamme ja kaa-
keloimalla tila erillista vedeneristysta
kayttamatta. Koska muutostyon yhtey-
dessa kylpyhuonetilan vedeneristysta
el ollut parannettu tai uusittu lisaanty -
vaa kosteusrasitusta vastaavasti, muu.-
tostyo oli tehty virheellisesti. Aiheu-
tunut vaurio oli siten syy-yhteydessa
aikaisermman osakkaan toteuttamaan
kylpyammeen poistamiseen.

Taloyhtion rakennus oli rakennettu
rakentamisaikaisten rakennusmaa-
1aysten ja -tason mukaisesti. Alku-
perainen rakenne oli ollut alkuperai-
sessa asussaan toimiva, koska valtaosa
suihkuvedesta oli poistunut ammeesta
suoraan viemariputkistoon ja roiske-
vesi oli kuivunut haihtumalla kastele-
matta lattiarakennetta haittaa aiheut-
tavalla tavalla. Sillg, etta kylpyhuoneen
alkuperainen rakenne ja asu ei taysin
vastannut nykyisia peseytymistottu-
muksia el vaikuttanut yhtion vastuu-
seen kymmenia vuosia vanhan kylpy-
huoneen kunnosta. Siten osakkaalla el
ollut oikeutta saada yhtiolta korvausta
suorittamistaan korjaustoimenpiteista.
Vastuukysymysta harkitessaan hovi-
oikeus viittasi korkeimman oikeuden
tapaukseen KKO 2009:60.

Turun hovioikeus, 14.5.2014
Tuomio Nro 582, Dnro S 13/1186
Isannditsijan tyosuhteen irtisanomi-
nen

Isannaditsija oli mm. laiminlyonyt

huolehtia asiakasyhtioiden poytakirjojen,
kansioiden ja muiden asiakirjojen asian-
mukaisesta jarjestamisesta. Poytakirjoista
oli puuttunut allekirjoituksia ja asiakas-
yhtididen laskuja ei oltu maksettu ajal-
laan. Isannaitsija el ollut myoskaan suo-
rittanut tyosopimuksessa edellytettya
isannoitsijan ammattitutkintoa, minka
lisaksi ainakin yksi asiakasyhtio oli vaati-
nut isannoditsijan vaihtoa. Isannoitsija oli
lisaksi nostanut perusteettomasti palkki-
oita kokouksista ja tarkastuksista vastoin
annettuja ohjeita. Kokousmenettelyissa
oli ollut puutteita ja yhtididen energiato-
distuksia oli tekematta. Isannaitsijalle oli
annettu tyosopimuslain 7:2 §:n mukai-
nen varoitus, eika tama ollut korjannut
menettelyaan. Karajaoikeus katsoi, etta
tyénantajalla on ollut asiallinen ja pai-
nava peruste irtisanoa isannoitsijan tyo-
suhde. Hovioikeus ei muuttanut karaja-
oikeuden tuomiota.

Helsingin hovioikeus, 18.6.2014
Tuomio Nro 1282, Dnro S 12/2386
Yhtion korvausvelvollisuus huoneiston
yhteydessa olevan tilan kaytosta

Tapauksessa oli kyse siita, oliko yhtio vel-
vollinen suorittamaan korvausta osak-
kaalle asuinhuoneiston yhteydessa
sjjaitsevan tilan kaytosta lammaonjako-
huoneena. Yhtigjarjestyksen mukaan
kaikkien huoneistojen huoneistoseli-
telma oli samanlainen. Kaikkiin mui-
hin paitsi riiddan kohteena olevaan huo-
neistoon kuului lammaonjakohuoneen
kokoiset autotallit. Kaikista huoneistoista
perittiin saman suuruista vastiketta. Huo-
limatta siita, etta riidan kohteena olevaa
tilaa el ollut maaratty yhtidjarjestyksessa
yhtion hallintaan kuuluvaksi, tilan tosi-
asiallinen kaytté 60 vuoden ajan, yhtion
kaytanto suorittaa huoneiston omista-
jalle vuosittainen korvaus kompensoi-
maan yhtidvastiketta, yhtiéon pyrkimys
saattaa yhtiojarjestys tosiasiallista tilaa
vastaavaksi ja kantajan oma tietoisuus
tilan kaytosta ja sen vaikutuksista hanen
omistamansa huoneiston yhtionvastik-
keen maaraan olivat seikkoja, jotka kara-
jaoikeuden mukaan osoittivat, ettei tila
kuulunut osakashallintaan. Hovioikeus
el muuttanut karajaocikeuden tuomiota.
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Helsingin hovioikeus, 7.11.2014
Tuomio Nro 2138, Dnro S 14/405
Osakkaan oikeus asentaa allas piha-
alueelle

Osakas oli rakennuttanut hallinnas-
saan olevan huoneiston takapihalle
sahkolammitteisen maahan upo-
tettavan tilavuudeltaan n. 3000 lit-
ran lasikuitualtaan, jota varten ei ollut
pyydetty yhtion lupaa. Yhtidjarjestyk-
sen mukaan piha-alueet eivat kuulu-
neet osakashallintaan, mutta yhtiossa
oli hyvaksytty mm. terassien raken-
taminen silla edellytyksella, ettei nii-
hin liity sahko eika vesi. Yhtiokokous
oli paattanyt, etta allas tulee pois-

taa koska sen katsottiin olleen pysyva
rakennelma ja sen asennus oli vaati-
nut merkittavaa kaivamista. Osakas el
ollut moittinut paatosta. Karajaoikeu-
den mukaan kyseisessa allasrakennel-
massa oli kysymys muutostyosta siita
huolimatta, etta lasikuituosa oli lii-
kuteltavissa. Nain ollen osakkaalla el
lahtokohtaisesti ollut oikeutta tehda
muutostyota ilman yhtion lupaa.
Karajaoikeus katsoi, etta yhtion paa-
t0s altaan poistamisesta el loukannut
osakkaan yhdenvertaisuutta, koska
alueen maapohjan rakenteesta joh-
tuen altaan mahdollinen vesivahinko
olisi voinut johtaa veden valumiseen
yhtion rakennusten alle. Allas maa-
rattiin poistettavaksi. Hovioikeus el
muuttanut kargjaoikeuden tuomiota.

Helsingin hovioikeus, 23.9.2014
Tuomio Nro 1798, Dnro S 13/2545
Hoito- vai paaomavastike

Yhtidjarjestyksen mukaan yhtiossa
perittiin paaomavastiketta, joka kasitti
"yhtion kiinteiston hankintakustan-
nusten ja rakennusaikaisten muiden
menojen kattamiseksi yhtiolle otet-
tujen pitkaaikaisten lainojen eli kiin-
nelainojen korot, indeksikorotukset
ja kuoletukset ja muut sanotuista lai-
noista aiheutuvat kustannukset” hoi-
tovastiketta, joka kasitti "kaikki muut
yhtion kustannukset lukuun ottamatta
lamminvesikustannuksia”
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Yhtidssa oli aikaisemnmin katettu pit-
kaaikaiset menot paaomavastik-
keella. Yhtidjarjestyksen sanamuo-
don mukaisesti paaomavastikkeella

el katettu remonttien kustannuksia,
vaikka remontti kaytannossa tarkoit-
taisi kiinteiston perusparannusta tai
uudistusta ja sen kustannukset olisivat
merkittavat. Siten viitaten tapaukseen
KKO 2009:22 karagjaoikeus katsoi, etta
yhtidjarjestyksen vastikesaannosta el
tullut tulkita laajentavasti, vaan sana-
muodon mukaisesti. Yhtio sai paattaa
remontin rahoittamisesta hoitovastik-
keen maaraytymisperusteen mukai-
sestl siten, etta vastike maaraytyi kai-
killa osakkailla yhtalaisesti pinta-alaan
perustuvana. Hovioikeus ei muuttanut
karajaoikeuden tuomiota.

Turun hovioikeus, 7.2.2014
Tuomio Nro 334 / Dnro S 13/1271
Parvekelasien asentaminen vastike-
rahoitteisesti

Asunto-osakeyhtion rakenteiden
suojaaminen parvekelaseilla katsot-
tiin olleen kaikkien osakkeenomis-
tajien edun mukainen eika parveke-
lasituksen mukanaan tuoma hyoty
suhteessa kustannuksiin tuottanut
muille osakkeenomistajille epaocikeu-
tettua etua parvekkeettomien osak-
keenomistajien kustannuksella. Siten
yhtiokokouksen paatos jakaa kustan-
nukset vastikeperusteen mukaisesti
kaikkien osakkaiden kesken ei ollut
patematon tai loukannut osakkaiden
yhdenvertaisuutta.

Vaasan hovioikeus, 25.6.2014
Tuomio Nro 506 / Dnro S 14/127
Huoneiston hallintaan ottaminen

Toiminimi ei ollut ASOYL 8:3 §:n tar-
koittama vuokralainen tai muu kayt-
taja eika ylipaataan oikeushenkild.
Osakas ja hanen hallitsemansa toimi-
nimi olivat yksi ja sama oikeussubjekti
elvatka toisistaan erillinen oikeussub-
jekti. Siten varoitusta tai ylimaaraista
yhtickokouksen paatdsta el tarvinnut
antaa erikseen tiedoksi toiminimelle.

Helsingin hovioikeus, 12.5.2014
Tuomio Nro 976 / Dnro S 12/1360
Lunastus, mm. maaraajan laskeminen

[lmoitus osakkeiden siirtymisesta oli
toimitettu isannaitsijalle ja kiinteisto-
sihteerille sahkopostilla klo 16:08. Isan-
noitsijatoimisto oli sulkeutunut 16:00
ja viesti havaittiin vasta seuraavana
paivana. Hovioikeus katsoi, etta lunas-
tamiselle alkanut maaraaika lahti kulu-
maan siita hetkesta, kun viesti on ollut
vastaanottolaitteessa kasiteltavassa
muodossa isannoitsijatoimistossa eika
siita hetkesta, kun se on tosiasiassa
havaittu. Oikeuden mukaan tilanne
olisi kuitenkin eri, jos kyseessa oleva
ilmoitus tehdaan taktikoiden esimer-
kiksi kello 23:59 tai ennen juhlapyhia.
Siten tassa tapauksessa lunastusaika
oli alkanut silla hetkella kun sahkdposti
oli saapunut isannaitsijalle.

Taloyhtion yhtidjarjestyksen mukaan
lunastusvaatimus oli esitettava kir-
jallisesti. Lunastaja oli kuitenkin teh-
nyt yksiloidyn ja todisteellisen suulli-
sen vaatimuksen kiinteistosihteerille.
Asunto-osakeyhtidlaissa el ole saadetty
lunastusvaatimukselle maaramuo-

toa, minka lisaksi lain 2 luvun 5 §:n 2
momentin 5 kohdan saannos oli pakot-
tavaa lainsaadantoa. Siten lunastusvaa-
timus voitiin esittaa suullisesti yhtidjar-
jestyksen madrayksesta huolimatta.

Vaikka kiinteistosihteerilla ei ollut
yhtion nimenkirjoitusoikeutta, oli isan-
nointiyrityksen lunastusasiat kuuluneet
kiinteistosihteerin hoidettavaksi. Isan-
noitsija oli myos ilmoittanut osakkai-
den ostajalle, etta lunastusasiaa yhti-
0ssa hoitaa kiinteistosihteeri. Koska
lunastusta koskevat maaraajat olivat
hovioikeuden mukaan tarkoin saan-
neltyja, oli tarkeaa, etta isannaitsijatoi-
mistoissa oli jatkuva valimius ottaa vas-
taan lunastusta koskevia vaatimuksia ja
ilmoituksia myos silloin, kun isannoit-
sija el ole paikalla. Nailla perusteilla kat-
sottiin, etta kiinteistosihteerilla oli val-
tuus ottaa vastaan lunastusilmoituksia.
Tuomio ei ole lainvoimainen.

KHO 2014:73
Seinan lapi kantautuvien aanien ter-
veyshaitta

Asuinrakennuksen seinan huono
aaneneristavyys ei sellaisenaan ollut
terveydensuojelulaissa tarkoitettu ter-
veyshaitta. Asiakirjoista el ilmennyt
ilmaaaneneristavyyslukua koskevien
mittausten lisaksi muita mittauksia
tai selvityksia, joiden perusteella olisi
arvioitu huoneiston normaalista asu-
miskaytosta aitheutuvaa melutasoa
toisessa asuinhuoneistossa tai saatu
muuta selvitysta terveyshaittaa aiheut-
tavista tilanteista. Asiassa terveyshai-
tasta saadun selvityksen perusteella
asunto-osakeyhtiota el voitu tervey -
densuojelulain 27 §:n mukaisesti vel-
voittaa parantamaan huoneistojen
valisen seinan ilmaaaneneristavyytta.
Terveydensuojelulain 32 §:n 1
momentin (763/1994) nojalla anne-
tusta asumisterveysohjeesta ilmeni,
etta kyse on ohjeista eika maarayk-
sista. Tallaisena asumisterveysohje el
ollut oikeudellisesti sitova. Siina esi-
tetty voitiin kuitenkin osaltaan ottaa
yksittaista asiaa ratkaistaessa selvityk-
sena huomioon.

KHO 2014:17
Hissien rakentamista koskeva kaava-
muutos

Kaupunginvaltuuston hyvaksyma ase-
makaavan muutos koski yhdeksaa
tonttia Helsingin Kruununhaan kau-
punginosassa. Tonteilla sijaitsevissa
kerrostaloissa oli yhteensa 28 kulttuu-
rihistoriallisesti arvokasta porrashuo-
netta. Asemakaavan muutoksen tavoit-
teena oli suojella kulttuurihistoriallisesti
merkittavat asuinkerrostalot ja samalla
parantaa niiden esteettomyytta. Tavoit-
teena oli esittaa mahdollisuudet hissien
rakentamiseen siten, etta arvokkaat
porrashuoneet voitiin sailyttaa.

Selvitykset osoittivat, etta asemakaa-
vassa arvokkaiksi osoitetuilla por-
rashuoneilla oli maankaytto- ja

rakennuslain 54 §:n 2 momentissa tar-
koitettuja rakennettuun ymparistoon
liittyvia erityisia arvoja. Selvitykset
osoittivat myos, etta hissien toteutta-
miseen oli muitakin tapoja kuin nii-
den sijjoittaminen arvokkaisiin porras-
huoneisiin.

Asemakaavan muutoksen lainmukai-
suutta arvioitaessa keskeinen merki-
tys oli asemakaavassa annetuilla kaa-
vamaarayksilla. Asemakaavassa oli
ensin annettu yleinen maarays, jonka
mukaan rakennusta tai sen osaa el
saanut purkaa eika siina saanut tehda
sellaisia korjaus-, muutos- tai lisara-
kentamistoita, jotka heikentavat raken-
nuksen historiallista arvoa tai muutta-
vat arkkitehtuurin ominaispiirteita.
Taman jalkeen asemakaavassa oli
annettu erityinen hissin rakentamista
koskeva maarays, jonka mukaan his-
sien rakentaminen sallittiin porras-
kaynteihin, mikali se oli teknisesti
mahdollista. Maarayksen mukaan his-
sit oli toteutettava rakennusteknisesti
siten, etta ne sopivat mahdollisimman
hyvin ymparistoonsa. Tama maarays
koski my&s kaavassa arvokkaiksi osoi-
tettuja porrashuoneita.

Lisaksi asemakaavassa oli annettu
maarays, jonka mukaan korjaustéiden
lahtokohtana tuli ensisijaisesti olla, etta
arvokkaiden porrashuoneiden tila-
sarjat, rakenteet ja porrassyoksyt seka
alkuperaiset tai niithin verrattavat por-
raskaiteet, lattia-, seina- ja kattopin-
nat, sisdovet ja -ikkunat, valaisimet ja
muut yksityiskohdat materiaaleineen
ja vareineen sailytettiin. Tama maarays
koski kuitenkin korjaustoita, eika siina
mainittu hissin rakentamista.

Asemakaavan muutos mahdollisti
siten hissin rakentamisen myos kaa-
vassa selvitysten perusteella arvok-
kaiksi osoitettuihin porrashuoneisiin.
Kaavassa annetut maaraykset huo-
mioon ottaen el voitu varmistua siita,
etta lainmukainen tasapaino raken-
netun ympariston arvojen ja esteetto-

myyden valilla oli rakennuslupa-
menettelya varten saavutettu. Asema-
kaavan muutos el nailta osin taytta-

nyt maankayttod- ja rakennuslain 54 §:n
2 momentin sisaltovaatimusta, jonka
mukaan rakennettua ymparistoa tulee
vaalia eika sithen liittyvia erityisia arvoja
saa havittaa.
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Kiinteistoalan vankkaa
juridista osaamista

Palvelumme asunto- ja kiinteistoyhtidille

Avustamme ja edustamme asiakkaitamme kaikissa yhtidlainsaadantoon ja
hallintoon liittyvissa asioissa, kuten yhtio- ja hallituksen kokouksissa, hallituk-
sen vastuukysymyksissg, hallintaanotoissa ja yhtidjarjestyksen muutoksissa.
Toimimme myds asiakkaidemme asiamiehing tuomioistuimissa.

Palvelumme yritysasiakkaille

Palvelemmme kattavasti kiinteistosijoittajia, kiinteiston omistajia ja kayttajia,
vuokrataloyhtidita seka isannditsijoita, managereita ja muita kiinteistopalvelu-
yrityksia. Tarjoamme asiakkaillemme juridista konsultointia, avustamme ja

edustamme neuvotteluissa seka asiakirjojen ja asiantuntijalausuntojen laadin-
nassa tahi riita-asioissa.

Palvelumme henkiloasiakkaille

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

Tarvitset vain yhdet koordinaatit

Meilta saat asiantuntijan ratkaisun, silla juristeillamme on monipuolinen kokemus kiinteistoalan
juridiikan ja tydsuhdeasioiden hoitamisesta. Tama luo varman pohjan osaamiselle, jonka perus-
teella me tarjoamme palveluamme kaikissa kiinteistoihin, asumiseen, toimitiloihin, rakentamiseen,
tydsuhteisiin ja ymparistoon liittyvissa juridisissa kysymyksissa. Meidan koordinaattimme oydat
taalta: tutustu samalla palveluihimme uusituilla kotisivuillamme kak-laki.fi.

Pohjoisesplanadi
KAUPPATORI

Etelasesplanadi

KAUPPAHALLI

° 60°9°57.174”N, 24°57°8.311"E
Asianajotoimisto

Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy
Etelaranta 12, 00130 Helsinki

Kayntiosoite 1.4.2015 alkaen
Unioninkatu 13, 7. krs

Puh. (09) 5860 750
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Fax (09) 5860 7511

www.kak-laki.fi

60°9°57.174”N,24°57°8.311”F



