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Toimitusjohtajan tervehdys

Teksti Kai Haarma  Kuva Nina Kaverinen

Katse tulevaan

Viime vuosi ja alkanut vuosi ovat olleet todellisia
poikkeusolosuhteiden aikoja. Onneksi taloyhtiét
ja kiinteistdyhtict ovat ehka yllattavankin hyvin
selvinneet vaikeista ajoista. Korjaushankkeita on
toteutettu ja toteutetaan, yhtidkokouksia on saatu
pidettyd ja pidetddn uusien teknisten apuvdlinei-
den sekd etd- ja ennakko-osallistumisen avulla.
Tama on saattanut osaltaan lisata osallistujien
maaraa.

Juridisia ongelmia paatdksenteossa ja Ganestys-
tilanteissa on toki ollut ja esimerkiksi etukateen
annettujen kirjallisten kannanottojen suhteut-
taminen kokouksessa mahdollisesti esitettyihin
asioihin ja muutosesityksiin on osoittautunut
joskus kinkkiseksi. Kiinteistdsijoittamisen puolella
on puolestaan ollut vaikeuksia, kun liiketiloille on
jouduttu mydntamadn vuokrahyvityksia.
Todenndkoistd on, ettéd maksuvaikeudet liscén-
tyvat edelleen, mikd vaikuttaa niin vuokra- kuin
vastiketuottoihin.

Asianajotoimistomme on omalta osaltaan pérjén-
nyt ja pdrjéd hienosti. Toimeksiantoja on saatu
enndtysmddrin ja alkuvuosikin néyttéd varsin
lupaavalta. Olemme t&sté asiakkaillemme sy-
vasti kiitollisia ja pyrimme uusitun strategiamme
mukaisesti vahvistamaan ja laajentamaan
osaamistamme kiinteistdjuridiikan eri alueilla.
Nain voimme entistdkin paremmin palvella
laajenevaa asiakaskuntaamme.

Lisdantynyt kotonaolo on todenndkaisesti lisénnyt
asuinrakennusten veden- ja sdhkénkulutusta ja
tehokkaille laakakaistaliittymille on ollut kova
tarve. lkuisuuskysymys onkin vastikkeiden ja yh-
tion menojen oikeudenmukainen jakaantuminen
osakkaiden kesken. Esimerkiksi juuri vedenkulu-
tus ja sen oikeudenmukainen laskuttaminen on
aiheuttanut yllattavénkin pahoja riitoja joissakin
taloyhtidissa. Energiatehokkuusdirektiivi ja siihen
liittyvé kansallinen lainsé&dantd on tuonut lisGan-
tyvié vaatimuksia hyddykkeiden mittaamiseen.
Kasittelen tarkemmin t&han liittyvié juridisia ja
periaatteellisia kysymyksid sivulla 8.

Vuosittain ilmestyvé julkaisumme on kokenut
vudistuksen niin ulkoasunsa puolesta kuin sisal-
[5llisesti. Esittelemme nyt juridisiin kysymyksiin
liittyvad asiantuntijatietoa vaihtelevien, mutta toi-
vottavasti mielenkiintoisten juttutyyppien kautta.
Liscksi sivuilla 56-57 annamme asiantuntijapai-
notteisen tiedon rinnalle viinivinkit vuodelle 2021
sekd esittelemme Vuoden nuori taiteilija 2020
-valintamme, kuvataiteilija Jaakko Hukkasen.

Oikein hyvaa alkanutta vuotta ja olethan roh-
keasti yhteydessd toimistoomme ja sen asiantunti-
joihin kaikissa kiinteistdjuridiikan asioissa.

KAl HAARMA
Toimitusjohtaja, asianajaja




Poimintoja

pykalidviidakosta

Sihkdautojen latauspisteiti koskeva laki

Eduskunta hyvéksyi 16.10.2020 lain, jolla
sddidetddn taloyhtisiden velvollisuudesta asentaa
siihkéajoneuvojen latauspistevalmiuksia.

Lain mukaan uuteen tai laajamittaisesti korjat-
tavaan asuinrakennukseen, jossa on yli nelja
pysdkaintipaikkaa, on asennettava latauspiste-
valmius siten, ettd jokaiseen pysdksintipaikkaan
voidaan mydhemmin asentaa latauspiste. Lataus-
pistevalmius voidaan toteuttaa séhkéajoneuvoijen
latauspisteitd varten tehtavalla kaapeloinnilla tai
putkituksella siten, ettd kaapeloinnin asentaminen
on mydhemmin mahdollista.

Laajamittaisella korjaushankkeella tarkoitetaan
hanketta, joissa rakennuksen vaippaan tai raken-
nuksen teknisiin jérjestelmiin liittyvien korjausten
jdlleenrakentamiskustannuksiin perustuvat koko-
naiskustannukset ovat yli 25 prosenttia raken-
nuksen arvosta, rakennusmaan arvo pois lukien.
Hallituksen esityksessd mainitaan laajamittaisina
korjauksina remontit, jotka sisaltavat julkisivun
remontoinnin, ikkunoiden uusimisen sekd yhden
tai useamman teknisen jdrjestelman korjauksen.

Olennaista on liséksi se, ettd laajamittaisen
korjauksen yhteydessa korjataan myds pysdkain-
tipaikkoja tai pysdkaintipaikkojen tai rakennuk-
sen sdhkojdrjestelmad. Laki ei edellytd lataus-
pisteiden asentamista asuinrakennuksiin, vaan
ainoastaan latauspistevalmiuksien asentamista.

Velvoitteet koskevat my&s pienid taloyhtisitd,
joilla voi olla jo entuudestaan ongelmia korjaus-
hankkeiden rahoittamisen ja lainansaannin
osalta. Korjaushankkeiden yhteyteen asetettavat
lisévelvollisuudet saattavat entisestdan vaikeuttaa
remonttien rahoittamista ja niiden toteuttamista.
Pakollisten remonttien kustannukset tulevat siis
nousemaan, kun samalla on taytettava lain aset-
tamat velvollisuudet latauspistevalmiuksien osalta.
Vaikeuksia saattaa muodostua arvioinnissa myds
siitd, onko kyseessd laajamittainen korjaushanke,
sillé lain maaritelma jGa tulkinnanvaraiseksi. Lais-
sa on lisaksi sadnnokset muiden kuin asuinkaytds-
sa olevien rakennusten velvollisuuksista latauspis-
teiden tai latauspistevalmiuksien asentamiselle.

Vesimittarit taloyhtiGissd

Eduskunta hyvéksyi 3.11.2020 lait energiatehok-
kuuslain seké asunto-osakeyhtiélain ja asvinhuo-
neiston vuokrauksesta annetun lain muuttamisesta.

Energiatehokkuuslain muuttamista koskevan lain
keskeisend paadmadrand on luoda edellytykset
energiatehokkuutta parantavien ja energiansads-
164 aikaansaavien paatssten tekemiselle ener-
gian mittausta, laskutusta ja energiankéayttéon
liittyvén palautetiedon antamista sadntelemalla.
Asumista sddntelevien lakien muutoksilla pyritaén
asuvinrakennuksissa tapahtuvan veden kulutuk-
sen systemaattiseen mittaamiseen sekd siihen,
eftd veden kulutuksesta laskutetaan toteutuneen
kulutuksen perusteella. Jatkossa taloyhtigihin
asenneftavien vesimittarien tulee olla lisdksi etd-
luettavia. Nakskulman télle muutokselle tarjoaa
Kai Haarma kirjoituksessaan tamén julkaisun
sivulla 8.

Asunto-osakeyhtiolain muutostarpeen
selvittiminen

Oikeusministerié on selvittéinyt 10 vuotta voimassa
olleen asunto-osakeyhtislain mahdollisia muu-
tostarpeita. Ehdotettujen muutosten pohjalta on
tehty arviomuistio, jonka kommentointiaika pécittyi
tammikuussa. Lausuntokierroksen tarkoituksena
oli selvittéidi, mitkéi ovat mahdolliset kehitystar-
peet, miten merkittéivié ne ovat, miten ne liittyvéit
hallitusohjelman toteuttamiseen, millé keinoilla

ja missé aikataulussa tarpeet voidaan toteuttaa.
Lausuntopalautteen pohjalta arvioidaan mahdolli-
sen lainvalmistelutoimeksiannon tarvetta seké sen
siséiltsa.

Hallitusohjelman toteuttamiseksi ehdotetut muu-
tokset sekd periaatteellisesti tarkedt ehdotukset
pyritddn toteuttamaan jo kuluvalla vaalikaudella,
ja ne liittyvat mm. yhteiséllisen asumisen ekolo-
gisen kestévyyden edistémiseen ja osuustoimin-
nalliseen asumiseen. Hallitusohjelmaa tukevina
muutoksina on nostettu esiin ikadntyvien ja liikun-
tarajoitteisten kotona asumisen helpottamiseen

liittyvat ehdotukset. Periaatteellisesti tarkeind on
pidetty teknisen kehityksen sek& verkkopalvelui-
den kehityksen hyddyntamiseen liittyvia ehdo-
tuksia, kuten yhtickokousten etdosallistumista ja
verkkokokouksen jarjestamistd seka digitaalisten
asiakirjojen ja séhkdisen viestinndn kayttdd
helpottavat muutokset.

Maankiytto- ja rakennuslain
kokonaisuudistus

Maankéyté- ja rakennuslain kokonaisuudistus
jatkuu. Lakiehdotuksen on tarkoitus léhted lausun-
tokierrokselle alkuvuodesta 2021, minké jéilkeen
saatujen lausuntojen perusteella lakiehdotusta
viimeistelldcin. Kaénndstsiden ja laintarkastuksen
jéilkeen hallituksen esitys on tarkoitus saada edus-
kuntakdsittelyyn kevddillé 2022.

Ympdristéministeridssa valmisteltavana olevan
vuden maankéyttd- ja rakennuslain tavoitteena
on offaa huomioon kehittémistarpeet, jotka ovat
aiheutuneet muun muassa alueidenkéytdn suun-
nittelun ja rakentamisen tulevaisuuden haasteista,
muuttuvasta foimintaympdristdstd ja aluehal-
linnon rakenteiden muutoksista. [Imiét, kuten
ilmasto- ja energiakysymykset, aluerakenteen
erilaistuminen, digitalisaatio, kaupungistuminen,
liikkumisen murros ja muutokset hallintorakenteis-
sa, ovat aiheuttaneet maankéyté- ja rakennus-
lain toimintaympéristédn merkittavié muutoksia,
joita vudella lailla pyritaéan taklaamaan.

Huoneistotietojirjestelmisti
annetun lain muuttaminen

Siirtyméivaihe 2019 kéytté6n otetussa huoneisto-
tietojéirjestelméissd jatkuu. Jarjestelmddn tullaan
kerédmédn tiedot osakehuoneistoista, niiden
omistuksista sekd panttauksista. Tietojen siirtémi-
nen huoneistotietojdrjestelmddin tapahtuu kahdessa
vaiheessa, joista ensimmdisend on taloyhtisiden
osakeluetteloiden siirto huoneistotietojéirjestel-
méiéin, jonka yllépidosta vastaa Maanmittauslaitos.
Téimdn félkeen osakehuoneistoille haetaan séhkéi-
sié omistuksen ja panttauksen rekistersintejd.

Lue lisa@ rekisteriin siirtymisestd tamén julkaisun
sivulta 30 [8ytyvastd pddjutusta, jossa varatuo-
mari Jaana Sallmén huomioi siirtymévaihee-
seen liittyvia juridisia kysymyksié ja rooleistaan
prosessissa kertovat myds maa- ja metsétalousmi-
nisteridn lainsaadéntdneuvos Susanna
Paakkola seké Maanmittauslaitoksen johtaja
Antti Kosonen. e

Kuva Nina Kaverinen
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Lakimuutoksen
my6td kayttoveden
laskutuksen on
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Kulutukseen perustuva hyodykkeiden laskutus
on perusteltu kehityssuunta, sanoo Kai Haarma.

Lahtokohtaisesti asunto- ja keskindisessa kiinteis-
tdosakeyhtidissé kulut jaetaan osakkeenomista-
jille ja heiltd peritaan yhtidvastiketta perustuen
huoneistojen pinta-alaan joko suoraan fai
osakelukumddrien kautta. Mita isompi asunto
tai liiketila, sen isommalla osuudella kyseiset
osakkeenomistajat osallistuvat yhtién menojen
kattamiseen. On selvdd, ettd kaavamainen kus-
tannusten jakautuminen ei juuri koskaan kohtele
osakkaita yhdenvertaisesti. Toisaalta jokaisen
yksittdisen kulun jakaminen sen perusteella,
miten osakas siitd hydtyy, on tdysin mahdotonta.

Nahddkseni on kuitenkin tapahtumassa
suuntausta vastikkeiden ja vastikeperusteiden
eriytymiseen. Tastd esimerkkind voidaan todeta
paitsi jo perinteinen jako hoitovastikkeeseen
jo padomavastikkeeseen, myds lukuisat erillis-
vastikkeet kuten laajakaistavastike, séhkéautojen
latausvastike, tonttivastike tai vesivastike eli
vesimaksu henkildlukuun tai mittarointiin perus-
tuen. My&s lédmmitysenergian huoneistokohtai-
seen mittaamiseen on tullut ja on tulossa erilaisia
ratkaisuja. Tdma onkin perusteltu kehityssuunta,
silla lammitys muodostaa useimmiten taloyhtiéssa
suurimman yksittaisen kuluerdn ja kulutuksen
mittarointi useimmiten johtaa kulutus- ja kustan-
nussaastoihin.

Myds lainsaddants kannustaa siirtymadn
erilaisten hyddykkeiden mittaamisessa ja laskut-
tamisessa yhd enemman todelliseen kulutukseen
perustuvaksi. Vastikeperusteen muuttaminen
vaatii yleensa osakkaiden yksimielisyytta, mutta
suostumusta ei kuitenkaan asunto-osakeyhticlain
mukaan tarvita silloin, kun vastikkeen perusteek-
si otetaan muun perusteen tilalle luotettavasti
mitattavissa tai arvioitavissa oleva hyddykkeen
todellinen kulutus.

Uudistuva energiatehokkuuslainsaadantsd
puolestaan edellyttaa sita, ettd asuinrakennuk-
sissa vedenkulutusta mitattaisiin systemaattisesti
ja ettd myds laskutus tapahtuisi veden toteutu-
neen kulutuksen perusteella. Lainsaad@nnén
tavoitteena on energiansadstd — ja toisaalta
kustannussadstot ja ilmastonmuutoksen hillitsemi-
nen. Naitd tavoitteita on helppo tukea. Kay-
tanndssa uudiskohteissa ja linjasaneerattavissa
rakennuksissa on jo hyvén aikaa ollut pakko
asentaa vesimittarit, mutta niita ei ole ollut pak-
ko ottaa kayttoon.

23.11.2020 voimaan tulleen lakimuutoksen
mydtd uusiin ja putkiremontoitaviin moniasun-

toisiin rakennuksiin on siis paitsi asennetftava
efdluettavat huoneistokohtaiset veden kulutusmit-
tarit, myds kayttdveden laskutuksen on perustutta-
va mitattuun kulutukseen. Téma asettaa paineita
yhtijarjestysten muuttamiselle vastaavilta osin.
Tosin myds asunto-osakeyhtidlakiin tulee muutos,
jonka mukaan veden yhteishankinnasta yhtislle
aiheutuvien menojen osalta vastikkeen perustee-
na on jo suoraan lain nojalla luotettavasti mitattu
todellinen kulutus. Liséksi osakkeenomistajalle
olisi toimitettava kuukausittain tiedot veden
kulutuksesta.

Taloyhtién tavanomaiset hoitokulut on jatkossa-
kin syytd jokaa osakkaille perinteisellé hoitovastik-
keella, mutta kustannustehokkaasti mitattavissa
olevien hyddykkeiden osalta on helppo kannattaa
siirtymistd kulutukseen perustuvaan laskutukseen,
jolloin osakkaiden yhdenvertainen asema toteutuu
paremmin. Laadukkaiden eféluettavien mittarien
asentaminen faloyhtiddn ja kiinteistdyhtiddn on
erinomainen tapa p&dstd eroon turhista asukkai-
den vélisista veden kaytoon liittyvistd riidoista.

Kun yksityishenkildiden kulutusta seurataan,
on tarkedad kiinnittdd huomiota tietosuojaan.
Asunnon lédmmitysenergian tai veden kulutuksesta
voidaan esimerkiksi paatelld, milloin asukkaat
ovat kotona ja milloin eivét. Onkin tarkedd, etfta
tallaiset tiedot eivat joudu vaariin kasiin. Koski
tieto sitten veden-, IGmmén- tai sdhkénkulutusta
tai jotain muuta vastaavaa, padsy kulutustietoihin
pitdisi olla vain isdnndintitoimistossa tai huoltoyh-
tiolla. Esimerkiksi taloyhtion hallituksen jésenten
ei pitdisi padsta katselemaan huoneistokohtaisia
tietoja. Tietosuojakysymykset ovat kuitenkin rat-
kaistavissa, eikd niiden pitdisi olla este laajene-
valle kulutukseen perustuvalle laskutukselle. @

OTA YHTEYTTA

KAl HAARMA
Asianajaja, toimitusjohtaja
kai.haarma@kak-laki.fi

Puoleeni voi kddntyd kaikissa asunto-osakeyhtisihin
ja vuokrasuhteisiin liittyvissé kysymyksissé ja ongel-
matilanteissa. Hoidan tydsséini myds urakkariitoja,
isénndintialan sopimuksia ja kiinteistdalan tietosuo-
ja-asioita. Koulutan mielelléni ja konsultoin kaikissa
asuinkiinteistdalan kysymyksissé asiakkaan tarpeiden

mukaisesti.
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Poikkeukselliset ajat ndkyvit myds asunto: ja kiinteistoosakeyhtidissd.
Koronapandemia on pakottanut miettimadn vaihtoehtoisia toimintatapoja
yhtidissd vakiintuneiden kaytdntojen ohelle.-Myés joustavuutia ja pelisilmdi
on kysytty ongelmatilanteiden ratkomisessa.

Asiantuntijan katsaus

Teksti Annika Kemppinen Kuvat Nina Kaverinen

elkein yksittdinen muutos taloyhtididen

padatdksentekomenettelyssé on ollut yh-

tickokousten etdosallistumisen salliminen

aikoina, jolloin kokoontumisrajoitukset tai
varovaisuuden noudattaminen ovat puoltaneet
etéyhteyksid fyysisten kokoontumisten sijaan.

Yhtickokoukseen osallistuminen etdyhteyden

vélitykselld on ollut lainséadé@nnéllisesti mahdol-
lista nykyisen asunto-osakeyhtiélain voimassaolo-
aikana eli jo heindkuusta 2010 alkaen, edellyt-
tden, etta hallitus on padattanyt etdosallistumisen
sallimisesta. Harvassa yhtidssd sadnndksid oli
kuitenkaan sovellettu kaytanndssd, ennen kuin
koronapandemian vuoksi oli l&hes pakko ottaa
kaikki kokoontumiset mahdollistavat apuvalineet
kayttdén, jotta tarpeelliset paatokset saadaan
tehtyd ja kokoukset pidettyd.

Yhtiokokousten etiosallistumisen
mahdollisuudet ja haasteet

Etdosallistumismahdollisuus naytaytyy osak-
keenomistajan kannalta ennen kaikkea valta-
vana edistyksend kohti tdmén pdivan toiminta-
malleja. Se on osakkaalle hyvaa palvelua ja
eldmdd helpottava uudistus. Lahes kaikki asiat
voidaan toimittaa sahkdisesti ja etdnd — miksi
yhtidkokous olisi poikkeus? Yhtion kannalta
etdkokoontumisiin liittyy kuitenkin useita pulmal-
lisia tilanteita, joita tavallinen riviosakas ei tule
ajatelleeksi.

Etdosallistumis-
mahdollisuus on hyvai

palvelua ja elamaa
helpottava uudistus.

_ 11 —

ETAOSALLISTUMINEN
VAATIT YHTIOLTA
ENEMMAN JA
HUOLELLISEMPAA
VALMISTAUTUMISTA KUIN
PERINTEINEN KOKOUS

Kokouksessa tehtyjen paatdsten
patevyyden varmistaminen on
luonnollisesti tarkedd. Kokouksen
osanottajien — niin osakkaiden,
avustajien kuin muidenkin - ja
mahdollisten valtuutusten luotet-
tava foteaminen etdosallistujien
osalta ei ole yksinkertaista.

MERKITTAVA
ETAKOKOUSTEN HAASTE
LITTYY MYOS
AANESTYSKAYTANTOIHIN

Ongelma korostuu suurissa
yhtidissd, joissa myds netin kautta
reaaliaikaisesti osallistuvia osak-
kaita on paljon. Naissa yhtidissd
Ganestykset ovat aikaa vievid jo
normaalistikin, ja etdyhteydet ovat
omiaan hidastamaan menettelyd.
Adnestysfen jGrjestdmiseen on
olemassa erilaisia palveluita ja
sovelluksia, mutta niiden kayttoon
ottaminen vaatii opettelua niin
yhtién johdolta kuin kokoukseen
osallistujiltakin.
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tulemaan paikan padélle. Onhan huomattavasti te-
hokkaampaa ja mukavampaa osallistua kokouk-
seen vaikkapa lenkkipolulla tai omalla kotisoh-
valla kuin kokouspaikalla. Erityisen hyddyllisté
etdosallistuminen on toisella paikkakunnalla

ENNAKKOON AANESTANEEN OSAKKAAN
OLEMATTOMAT MAHDOLLISUUDET JATKOKESKUSTELUISSA

Koronapandemia on jattanyt jalkensd monen osak-
kaan talouteen. Yrityksia on ajautunut maksuvaike-
uksiin tai konkurssiin ja perheissé on lomautuksia

Kokonaan oma kysymyksensé ovat via seikkoja. Kokouksessa voidaan aswville. Voi olla, efté hallitukseenkin 1éytyisi éité ja fyéﬂé:)myyﬂfj. ASU”TO' fai kiirlteisk:j.osokeyhtiéssd
ennakkoon jdtetyt mielipiteet, jos en-  tehdd myds vastaehdotuksia kokous- K ‘ ' osakkaiden maksuvaikeudet nékyvat ennen muuta
nakkoddnestys on sallittu kirjallisesti  kutsussa esitetyille vaihtoehdoille. GU".O UUtT,G V?[td' . o vastikevelkoina.

etukateen. Tdllaisten kannanottojen Talldin ennakkoon Génestanyt A.‘Iko n'oyttoo, fu.|eeko etG_OSGHISTUT'.seT mah- Yhtién hallituksen ja isénnéitsijéin huolellinen toi-
antajalla ei ole ollut kéytanndssa osakas ei voi ottaa kantaa vasta- dollistamisesta uusi normaali taloyhtidissé. Voi minta edellyttdd réstivastikkeisiin reagointia. Tama
mahdollisuutta osallistua kokoukses- ehdotuksiin. ¢ i O”fl, e”?‘ osa.kkeeno'r:nistoiqt eivat halua luopua voi tapahtua perintétoimilla tai kéynnistamailla

sa keskusteluun, jossa kenties olisi L ¢ etéiosallistumisesta siihen kerran totuttuaan. huoneiston hallintaanottomenettely. Valitettavasti

tullut esiin asian arviointiin vaikutta- yhti& ei voi antaa osakkeenomistaiille alennusta

vastikkeista vaikeinakaan aikoina. Sen sijaan
véliaikaisten maksuvaikeuksien késillé ollessa
tilapaisistd maksujdrjestelyistd sopiminen voi olla
joskus jérkevémpdd kuin hallintaanottoon ryhtymi-
nen, sillé hallintaanotto on yhtidllekin varsin raskas
ja tyolds prosessi. Taloyhtion keinoista osakkaiden
maksuvaikeuksissa voit lukea lisda Sariolan ja
Laurilan asiantuntijan katsauksesta sivulta 20.

ETAKOKOUKSEN ONNISTUMINEN ASETTAA
VAATIMUKSIA KAYTOSSA OLEVALLE TEKNIIKALLE

4l Laitteiden ja verkkoyhteyksien haastavammaksi, mitd suuremmasta . .
; ] 5 : : . Neuvotteluvalmius on myds
toimintavarmuus on edellytys, jotta tilasta on kyse. My&s nettiyhteyden .
. el ; . i vuokranantajatahon etu
tietokoneyhteyksillé osallistuvat tulee toimia luotettavasti.

osakkaat kuulevat kokouspaikan
tapahtumat ja toisaalta kokous-
paikalla osallistuvat voivat kuulla
etdosallistujien puheenvuorot.
Tekniikan toimivuus muuttuu sité

Jos yhtiélla on hallinnassaan vuokrattavia liikehuo-
neistoja, myds vuokralaisten vuokranalennuspyyn-
ndt ovat voineet tulla tutuiksi. Joissain yhtidissa
vuokralaisten kanssa on sovittu pidemmasta maksu-
ajasta vuokrille ja joissain yhtidissd on my&nnetty
kohtuulliseksi katsottavia vuokranalennuksia ottaen
huomioon tilan kéyttétarkoitus. Esimerkiksi ravinto-
loiden, ydkerhojen ja matkailualan yritysten toimin-
taedellytykset ovat koronapandemian seurauksena
merkittGvasti heikentyneet.

Vuokrasuhteen osapuolten on mahdollista

KOKOUSSIHTEERIN JA PUHEENJOHTAJAN

% N tella vuokrista, vaikka juridisesti vuokranan-
OTA YHTEYTTA neovo '
UUDENLAISET ROOLIT ETAKOKOUKSISSA tajalla ei useimmiten ole velvollisuutta mydntad
ANNIKA KEMPPINEN vuokranalennusta silloin, kun tilan kéyttéminen on
K?k?uks.§en.|iiﬂyvdt idirjestelyt ja pubeen\iuorc.)pyyntéi.é.i ja varmistaa, Asianajaja edelleen mahdollista, eikd liiketoiminnan estymi-
kf’yfqn_”Of q'helfﬂcv‘?r kokouksen G2 Sek‘f' pf"k"”q olijat eftd _ annika.kemppinen@kak-laki.fi nen ole vuokranantajan vaikutusmahdollisuuksien
sihteerille samoin kuin kokouksen etdosallistujat saavat samat tiedot piirissé. Vuokralaisen liiketoimien kannattavuus on
puheenjohtajalle aivan vudenlaisia kayttdonsa padtdksenteon pohijaksi. L L L i, S .
2 oo : ] ; . B 0 . Tydssdini keskityn asunto- ja kiinteistéosake- vuokralaisen asia, ei vuokrononf0|on.
tehtdvia. Puheenjohtajan roolissa Tehtévén haastavuuden vuoksi monis- : A A . . . . . .
.. [N Mg - T - yhtididen konsultaatioon ja riitatilanteiden selvittémi- Poikkeukselliset olot puoltavat kuitenkin myds
olisi voitava hallinnoida niin kokous- sa yhtidissa on pyydetty kokouksiin s S ) ) R )
salin tapahtumia kuin etéosallistujien asiantuntijaa puheenjohtajaksi. seen. Lisdksi erikoisosaamistani ovat huoneenvuokra- vuokranantajatahon solidaarista léhestymistapaa.
asiat. Yksityishenkilsité avustan mm. asunto- ja Onhan vuokranantajan etu, ettd hyviksi todettu
kiinteistskauppoja koskevissa kysymyksissc ja pitkdaikainen vuokralainen voi véliaikaisten
ja ongelmatilanteissa. vaikeuksien jdlkeen jatkaa toimintaansa. e
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Viivyttelikd taloyhtio kosteusvaurion
korjaamisessa? Aiheutuiko viivyttelysti
vahinkoa osakkaille? Osakkaan ja talo-
yhtion vilinen niikemysero korjaus-
toiden hoitamisesta voi pahimmillaan
johtaa oikeusriitaan asti. Toimimalla
vaurion paljastuttua nopeasti ja huolel-
lisesti, taloyhtio turvaa selustansa myds
vahingonkorvausvaatimuksia vastaan,
neuvoo asianajaja Jarmo Asikainen.

— 14 —

Pariskunta osti asunnon 1900-luvun alun ker-
rostalosta Helsingin kantakaupungissa. Muuton
jalkeen he alkoivat tehdd pientd remonttia ja
huomasivat makuuhuoneen ja kylpyhuoneen
vélisessd seindssd vanhan kosteusvaurion. Se oli
ollut piilossa kaapin takana todenndksi-

sesti vuosikausia.

Vaurio ei ollut akuutti, mutta ehdottomasti
korjattava asia.

Pariskunta ilmoitti asiasta taloyhtiélle seu-
raavana pdivand. Kolme paivad mydhemmin
asunnossa pidettiin katselmus ja seuraavalla vii-
kolla kosteusvauriotarkastus. Taloyhtis teetti vield
uuden huoneistotarkastuksen toisen asiantuntijan
toimesta. Syynd konsultin vaihtoon oli se, ettd
ensimmdisen yrityksen toimintatapa oli heréttanyt
epdluottamusta.

Yhtion hallitus paétti kokouksessaan, ettd kor-
jaustydt suoritetaan jalkimmdisen asiantuntijan
toimenpide-ehdotuksen mukaisesti. Aikaa vaurion
havaitsemisesta korjauspaatokseen oli kulunut
viisi viikkoa.

Taloyhtién kéyttamalla urakoitsijalla oli val-
mius aloittaa korjaustydt saman tien.

Osakkaan omat selvitykset

Tapauksen teki poikkeukselliseksi se, ettd osak-
keenomistajat halusivat myds itse selvittad asiaa.
Taloyhtién tekemd konsultin vaihdos sai osakkaat
hakemaan avukseen oman teknisen asiantun-
tijan. Uudet lausunnot ja asunnontarkastukset
hidastuttivat korjausten aloittamista.

Korjaustyét aloitettiin kolme kuukautta
myShemmin kuin mitd taloyhtié oli alun perin esit-
tanyt. Tyot suoritettiin yhtidn kdytaman asiantun-
tijan esittdmassd laajuudessa - ja jopa laajem-
minkin. Toissé kdytettiin osaavaa urakoitsijaa ja
tyotd valvoi taloyhtién palkkaama valvoja.

Kaiken kaikkiaan kosteusvaurion havaitsemi-
sesta korjaustdiden valmistumiseen meni noin
puoli vuotta.

jatkuu...
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Syyte viivyttelysti

Korjaustdiden valmistuttua osakkaat vaativat talo-
yhtislta kymmenien tuhansien eurojen vahingon-
korvausta. Perusteena oli, ettd yhtié oli tuottamuk-
sellaan aiheuttanut heille vahinkoa viivyttelemalla
korjausten suorittamista.

Taloyhtion nékemyksen mukaan korjaustéiden vii-
vastyminen johtui osakkeenomistajien toimenpiteistd.

Tassa vaiheessa isannditsija kutsui Asianajo-
toimisto Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy:n
vastaamaan osakkaiden esittamiin vaatimuksiin
taloyhtista kohtaan.

“Kiistimme vaatimukset”, sanoo asianajaja
Jarmo Asikainen. “Korjaukset olisi saatu teh-
dyksi asianmukaisesti ilman, eftd osakkaiden
olisi tarvinnut ryhtyd nyt tekemiinsé toimenpitei-
siin. llmeisesti osakkaat eivat luottaneet siihen,
miten taloyhti6 oli selvittényt asiaa. He olivat
hankkineet omat asiantuntijat ja teettdneet omat
tutkimukset, mista oli syntynyt isoja kustannuksia.
Osakkaan itse aiheuttamat kustannukset eivat
kuitenkaan voi olla yhtién vastuulla”, hén sanoo.

Taloyhtié oli toiminut selvitys- ja korjaustdissd
huolellisesti.

"Saatuaan tiedon kosteusvauriosta, taloyhtié oli
ryhtynyt vélittdmdsti selvittdmadn asiaa. Tekni-
nen asiantuntija oli kutsuttu paikalle, ja taloyhtid
oli toiminut asiantuntijan esittdmien ohjeiden
mukaisesti. Taloyhtid ei miss@én vaiheessa viivy-
tellyt, eika kieltaytynyt vaurion korjaamisesta”,
Asikainen sanoo.

Kosteusvaurion korjaaminen kuuluu taloyhtin
kunnossapitovastuun piiriin.

Jarkevi sovinto

Asiaan yritettiin [6ytda ratkaisua sovinfomenette-
lyn kautta — tuloksetta. Riita vaitetystd viivyttelysta
johti Helsingin kardjdoikeuteen.

Oliko siis taloyhtid viivytellyt korjausten
suorittamisessa? Oliko viivastyksestd aiheutunut
vahinkoa osakkaille? Mika oli véitetyn vahingon
madra?

Lopulta osakkailta 18ytyi halukkuutta komp-
romissiratkaisuun. My&s taloyhtié oli valmis
kompromissiin, vaikka sen mukaan perusteita
vastapuolen vaateille ei ollutkaan.

TALOYHTIO, TOIMI NAIN,
JOS KIINTEISTOSSA LOYTYY
KOSTEUS- TAI MUU VAURIO:

1. Ryhdy vélittémasti selvittdmédn asiaa

2. Kutsu paikalle tekninen asiantuntija

3. Toimi asiantuntijan esittédmén
toimenpide-ehdotuksen mukaisesti

4. Alg viivyttele selvitys- tai korjaustdissé

5. Ota ajoissa yhteyttd asianajajaan

"Lahtokohtaisesti kaikissa riidoissa, joissa ta-
loyhtié ja osakkeenomistaja riitelevét, paras rat-
kaisu on aina jonkinlainen jéarkeva sovinto. Nain
pddstadn eroon oikeusriidasta, joka rasittaa
taloyhtidn hallintoa ja asukkaita. Ihmisethan jat-
kavat asumista siellé samassa talossa, hallituksen
j@senet ovat naapureita, tullaan kadulla vastaan
ja kohdataan porraskéytévassa. Kun asia on
sovittu, eikd j@6 tuomioistuimen tuomion varaan,
niin ainahan se on mukavampi kaikille osapuo-
lille”, Asikainen sanoo.

Niin tassckin tapauksessa. Yhtiskokouksen
antamalla mandaatilla hallitus sopi vastapuo-
len kanssa, eftd taloyhtid maksaa osakkaille
kompensaation, jonka suuruus oli noin viidesosa
vaatimuksista. Kardjcoikeus vahvisti sopimuksen
ratkaisuksi asiassa.

Asikainen pitdd lopputulosta jarkevéna.

"Tietenkin ‘oikea’ lopputulos olisi ollut se, ettd
taloyhti ei olisi joutunut maksamaan mit&an.
Mutta kuten sanottu, téllaisissa tapauksissa
kohtuullinen ja jérkeva sopimus on aina parempi
kuin lihava riita”, hdn summaa. @
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Osakkaat vaativat

taloyhti6ltd kymmenien
tuhansien eurojen
vahingonkorvausta.
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OTA YHTEYTTA

JARMO ASIKAINEN
Asianajaja, varatuomari, MBA
jarmo.asikainen@kak-laki.fi

Minulla on monipuolinen kokemus asunto- ja
kiinteistéyhtididen yhti¢- ja sopimusoikeudellis-
ten asioiden hoitamisesta. Erikoisosaamiseeni
kuuluvat my&s rakennusurakan ja korjausra-
kentamisen juridiikka, kiinteistéalan palvelu-
sopimukset sekd asunto- ja kiinteistdkaupat.
Lisaksi minulla on pitkdaikainen kokemus
tydsuhdeasioista.



101y £a3es0-0)s1IuID] ef -ojunsy

Kysy taloyhtiostd

Teksti Rasmus Kanerva Kuva Nina Kaverinen

Mika on taloyhtion
rooli asunto-osakkeen
lunastusmenettelyssa?

Osakkeenomistajalla on oikeus myydi asuntonsa kenelle tahansa,
jolloin asunto-osakeyhtion osakkeet vaihtavat omistajaa.
Yhtidjdrjestyksessd oleva lunastuslauseke antaa kuitenkin yhtion vanhoille
osakkeenomistajille tai taloyhtidlle oikeuden lunastaa myydyt osakkeet.

Ilmoitus lunastusoikeudesta ja
osakkeiden lunastuksen miiriaika

Kun taloyhtié saa tiedon lunastuksenalaisesta
osakkeen siirtymisestd ja yhtidjarjestykseen on
otettu lunastuslauseke, tulee taloyhtion hallituksen
ilmoittaa lunastukseen oikeutetuille siirrosta kirjal-
lisesti. Kaytdnndssa isannditsija huolehtii ilmoituk-
sen tekemisestd. Madraaika ilmoituksen tekemi-
selle on lain mukaan kaksi viikkoa. Madraaika
on yhtidjdrjestysmaardyksellé lyhennettdvissa,
mutta ei kuitenkaan pidennettavissa. Kayténnos-
s& monen taloyhtidn yhtidjarjestyksessa on asetet-
tu madrdajaksi “valitdmasti” tai “viivytyksettd”.
Lunastusaika lghtee kulumaan, vaikka taloyhtic
ei ilmoittaisi osakkaille saannosta. Jos ilmoitus
i@ taloyhtislta tekemattda, saattavat osakkaat
menettdd lunastusoikeutensa ja tama voi johtaa
vahingonkorvausvaatimuksiin hallitusta tai
isannditsijad kohtaan. Taloyhtién edun mukaista
onkin tehdd ilmoitus aina viipymattd, riippumatta
siita kuinka pitka madraaika on.

Kun taloyhtién hallitus ilmoittaa osakkeen
siirtymisestd osakkaille, on turvallisinta ja
selkeinta kopioida yhtidjarjestyksen lunastus-
pykald mukaan ilmoitukseen. Lunastusaika kay
ilmi lunastuslausekkeesta, eikd ilmoitukseen ole
talldin pakollista sisallyttaa erillista lunastusajan
padttymisen maarapaivada. Mikali maarapaiva
kuitenkin kirjataan ilmoitukseen, on tarkeaad, eftd
se on varmasti oikein ilmoitettu. Lunastuspyké-
|an liittamiselld ilmoitukseen varmistutaan siitd,
eftei ilmoitukseen vahingossa livahda vaaraa
maardpdivad. Nain ollen suositeltavin tapa

onkin ilmoittaa p&ivamaard, jolloin hallitukselle
on ilmoitettu siirrosta seka liittda ilmoitukseen
lunastuspykalan sisalts, josta kay ilmi maaréajan
pituus. My3s lunastushinnan ilmoittamisessa on
syytd olla tarkkana.

Osakkeiden lunastusoikeus ei koske
kaikkia saantoja

Aina ei ole selkedd, onko asunto-osakkeen siirty-
minen lunastuksenalainen saanto. Lain mukaan
lunastusoikeus koskee kaikkia muita omistusoikeu-
den siirtoja, paitsi kun osakkeen saaja on yhtion
nykyinen osakkeenomistaja, osakkeen saaja on
edellisen omistajan perintdkaaren 2 luvussa tar-
koitettu sukulainen tai aviopuoliso tai kun osake
siirtyy testamentin perusteella. Lunastuksenalaiset
siirrot voidaan madaritelld toisin yhtidjarjestyksen
maardaykselld.

Mikali taloyhtién hallitus on epdvarma siita,
onko jokin tietty siirto lunastuksenalainen vai ei,
voidaan hyvanda nyrkkisaantona pitaa sitd,
ettd hallituksen kannattaa mieluummin tehdd
lunastusilmoitus kuin jattaa ilmoituksen tekematta.

Lunastusvaatimus ja mahdolliset
riitatilanteet

Jos joku lunastukseen oikeutetuista haluaa kayt
tad lunastusoikeuttaan, tulee lunastusvaatimus
esittdd yhtidlle kuukauden kuluessa siita, kun
osakkeen siirtymisestd on ilmoitettu hallitukselle.
Tamakin madrdaika on yhtidjarjestysmaarayk-
sella lyhennettavissa. llmoituksen muodosta ei
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ole maaratty laissa, joten lunastusvaatimus on
vapaamuotoinen ilmoitus. Vaatimus kannattaa
kuitenkin esittaa kirjallisesti, jotta lunastaja voi
todistaa esittdneensd lunastusvaatimuksen maa-
raajassa.

Hallituksen ja isannditsijan kannattaa pas-
saantdisesti odottaa lunastusajan padttymista ja
vasta sen jalkeen olla yhteydessa lunastusvaa-
timusten esittjiin. Lunastuslausekkeen sisallén
tulkinta sekd lain ja yhtidjarjestyksen mukaisen
lunastusvaatimuksen tekeminen médrdajassa
ovat lunastajan omalla vastuulla. Kuitenkin, jos
osakkaan tekemd lunastusvaatimus on sisallsl-
taan epdselva tai tulkinnanvarainen, kannat-
taa taloyhtién pyytéd osakasta tarkentamaan
vaatimustaan ennen madrdajan padttymistd.
Tallainen tdydennystarve voi tulla kyseeseen, jos
esimerkiksi vain toinen yhteisomistajista haluaa
kayttad lunastusoikeuttaan eiké lunastusilmoituk-
sen mukana ole toisen yhteisomistajan valtakirja.

Lunastushinta suoritetaan taloyhtidlle kahden
viikon, tai yhtidjdrjestyksessa médrétyn lyhyem-
mé&n madraajan, kuluessa lunastusvaatimuksen
esiftdmisen madréajan pddttymisestd. Jos kiin-
tedd lunastushintaa ei ole madritetty, madréaika
alkaa lunastushinnan vahvistamisesta. Mikali
lunastus riitaantuu, taloyhtid pitad lunastushinnan
tilillaan, kunnes riita on ratkennut siirronsaajan
tai lunastajan hyvaksi.

Lunastuslausekkeen siséllén tulkitseminen
ei kuulu taloyhtidn hallitukselle tai isannaitsi-
iglle, vaan t&lldin on suositeltavaa kadntyd
asiantuntijan puoleen. Lunastuksen osapuolina
ovat siirronsaaja sekd lunastaja, jotka tekevat
lunastuslausekkeen sisalléstd sekd lunastusoikeu-
den olemassaolosta omat tulkintansa, ja viime
kddessa erimielisyys kasitelldan osapuolten vali-
send lunastusriitana tuomioistuimessa. Taloyhtién
rooli on p&dasiassa toimia lunastusmenettelyssa
vélikatend, kuitenkin taloyhtion hallitukselle ase-
teftuja madrdaikoja noudattaen. @
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RASMUS KANERVA
Lakimies, OTM
rasmus.kanerva@kak-laki.fi

Hoidan asunto- ja kiinteistéosake-
yhtidihin liittyvia toimeksiantoja.
Taman lisaksi konsultoin lisé- ja
tdydennysrakentamiseen seka
purkavaan uusrakentamiseen

liittyvissa hankkeissa. Minulla on
kokemusta my&s kiinteistétransaktioista.
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/htion
keinot osakkaiden
maksuvaikeuksissa

Tuloyhtididen taloutta pydritetidn padosin osakkailta perittavien yhtiovastikkeiden avulla.
Yhiiovastike koostuu hoito- jo padomavastikkeista seki erillisvastikkeista, kuten vesimaksuista.
Vakavaraisen yhtion talous'ei jirky vield yksittdisen osakkaan satunnaisista vastikerdsteisti.
Mikili maksuvaikeudet pitkittyvit tai uvseammalla osakkaalla on vaikeuksia
maksujen suhteen, voi yhtion talous joutua koetukselle.
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Asiantuntijan katsaus

Teksti Joel Sariola & Juuso Laurila  Kuvat Nina Kaverinen

sakkaiden maksuvaikeudet voivat
johtaa taloyhtién rahavarojen hupe-
nemiseen a tatd kautta laskujen mak-
samisen vaikeutumiseen. Taloyhtién
saattaa olla pakko perid ylimaaraisia yhtio-
vastikkeita osakkailtaan tai korottaa yhtidvasti-
ketta, jofta talous saataisiin tasapainotettua.
Vastikerdstit saattavat ndin ollen tulla ainakin
osittain katetuksi muiden osakkaiden varoin.
Koronaepidemia on kurittanut efenkin taloyh-
tividen kivijaloissa sijaitsevien liikehuoneistojen
omistajien taloutta. Kivijalkamyymaldiden asiak-
kaat ovat kaikonneet ja rahavirta yrityksiin on

suurilta osin pysdhtynyt, miké on johtanut siihen,
eftd liikehuoneistojen omistajien maksuvaikeudet
ovat lisdantyneet.

Liikehuoneistot maksavat usein korotettua vasti-
ketta verrattuna asuinhuoneistoihin, silld niistd
aiheutuu yleensd myds suurempia kustannuksia
taloyhtislle, muun muassa jétehuollon osalta. Lii-
kehuoneistojen osuus taloyhtion vastiketuloista on
usein huomattava, varsinkin, jos likehuoneistoja
on yhtiéssa useampia. N&in ollen liikehuoneisto-
jen omistajien maksuvaikeuksilla on my&s usein
merkittavid vaikutuksia taloyhtion taloudelle.

Mitd keinoja taloyhtidilld on puuttua maksuvaikeuksiin, jotta suuremmilta ongelmilta viltyttdisiin?

MAKSUAIKATAULUSTA
SOPIMINEN

Maksuvaikeuksissa olevan
osakkaan kanssa voidaan
pyrkid sopimaan maksuai-
kataulusta, miké saattaa
helpottaa maksuvaikeuksissa
olevan yrittdjan talouden

jdrjestamistd vaikeina aikoina.

Parhaimmassa tapauksessa
yrityksen talous elpyy ja se
pystyy jatkossa vastaamaan
vastikemaksuistaan. Mikali
vastikerdsteja jad edelleen
maksamatta useammalta
kuukaudelta, on taloyhtion
hallituksen ryhdyttava toimiin
vastikerdstien perimiseksi.

VELKOMUSKANTEEN
NOSTAMINEN

Saatavia voidaan perid
perintatoimistojen avustuksella
tai oikeudellisen perinndn
kautta, jolla tarkoitetaan
velkomuskanteen nostamisesta
kérajaoikeudessa. Velkomus-
tuomiossa velallinen velvoite-
taan maksamaan rdstinsd, ja
saatavat voidaan perid viime
kadessd ulosoton kautta. Vel-
komustuomiosta ei kuitenkaan
ole kayténnén hydtyd, mikali
velallinen on varaton.

HUONEISTON
HALLINTAANOTTO

Taloyhtislla on myds mahdolli-
suus ottaa osakkaan huoneisto
hallintaansa maksamattomien
yhtidvastikkeiden johdosta
enintadn kolmeksi vuodeksi.
Hallintaanoton aikana talo-
yhtid vuokraa huoneistoa ja
vuokratuotto voidaan kayttaa
osakkaan vastikerdstien katta-
miseen. Huoneiston hallintaan-
ofto ei vaikuta osakkeenomis-
tajan velvollisuuteen maksaa
yhtidvastiketta.

Mikali huoneisto saadaan vuokratuksi, on
hallintaanotto usein melko tehokas keino vasti-
kerastien kattamiseksi. Liiketilojen vuokraaminen
efenkin kasvukeskuksien ulkopuolella saattaa olla
kuitenkin hankalaa. Liikehuoneistojen korkean
vastikkeen johdosta vastikerdstit ovat usein
huomattavia, varsinkin silloin, kun niihin ei ole
puututtu riittévan ajoissa. Ei ole mydskadn tava-
tonta, ettd taloyhtidssé suoritetun peruskorjauksen
tai muun vastaavan syyn johdosta yhtiévastik-
keen kuukausittainen maara ylittaa huoneiston
markkinavuokran arvon.

On sekd yhtion ettd osakkaan kannalta ika-
vaa, jos osakas ajautuu maksuvaikeuksiin. Mikali
asia onnistutaan kuitenkin ratkaisemaan neuvot
telemalla maksuaikataulusta, velkomuskanteella
tai huoneiston ottamisella yhtién hallintaan, on
yhtié selvinnyt suhteellisen kevyilla toimenpiteilla.
Valitettavasti vélilla tulee vastaan tilanteita, joissa
velan kasvua ei saada pysaytettyd velkomus-
kanteella eika hallintaanotolla ja ratkaisua on
etsittava muilla keinoilla.
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OSAKKEIDEN KAUPPA

Jos huoneiston vastikkeet eivat
ylita huoneiston vuokra-arvoa,
on huoneistoilla yleensa jalleen-
myyntiarvo. Tallaisessa tilanteessa
negatiivisesta kierteestd padsee
eroon siten, ettd osakas myy
osakkeet edelleen. Uusi omistaja
on vastuussa vanhan omistajan
vastikeveloista omistusoikeuden
siirtymiskuukaudelta seka viidelta
tatd edeltaneelta kuukaudelta,
mutta t&mé& usein huomioidaan
kauppahinnassa. Tatd vanhempi
vastikevelka jG& edelleen aiem-
man osakkaan maksettavaksi ta-
pahtuneesta kaupasta huolimatta.
Mikéli kaupantekohetkelld
huoneisto on oteftuna yhtién
hallintaan, voi yhtié jatkaa hallin-

VASTIKEKERTOIMEN ALENTAMINEN

Mikéli yhtidvastikkeen m&ara ylit-
taa huoneiston markkinavuokran,
pitad tilanne pyrkia purkamaan
muuta kautta. Yhtend keinona on
pyrkid muuttamaan yhtidjdriestys-
ta siten, ettd liikehuoneiston vasti-
kekerrointa lasketaan. Vastikevel-
vollisuuden alentaminen saattaa
purkaa osakkaalle aiheutuneen
ongelmallisen tilanteen ja tdmén
johdosta osakas saattaa jopa
kéytdnndssa pystyd maksamaan
yhtiélle enemmén vastiketta.
Asunto-osakeyhtidlain mukaan
yhtidjarjestyksen muutokseen
tarvitaan sellaisen osakkaan
suostumus, jonka vastikkeenmak-
suvelvollisuus kasvaisi muutoksen
johdosta. Mikali yksittdisen

taanottoa padtetyn hallintaanot-
toajan loppuun saakka. Uudella
osakkaalla on kuitenkin oikeus
saada huoneisto hallintaansa, jos
han maksaa aiemman osakkaan
rastit sekd hallintaanotosta yhticlle
aiheutuneet kustannukset yhtiélle.
Vapaaehtoisen kaupan lisdksi
pahasti velkaantuneen osakkaan
huoneisto saatetaan pakkohuu-
tokaupata. Menettely on yhtion
kannalta usein edelld kuvatun
kaltainen, tosin usein ulosotto-
miehen kanssa saadaan sovittua,
eftd ulosottomies ohjaa kauppa-
hinnasta osakkaan velat yhtislle
maksettavaksi ja yhtid puolestaan
vapauttaa huoneiston taman jal-
keen uuden osakkaan hallintaan.

huoneiston vastikevelvoitetta
alennetaan, muiden huoneisto-
jen vastikkeenmaksuvelvollisuus
vastaavasti kasvaa. Muutokseen
tarvitaan t&std johtuen kaikkien
muiden osakkaiden suostumus.
Yksimielinen p&atds yhtidkokouk-
sessa ei siis riitd, vaan suostumus
tulee saada myés niiltd osakkailta,
jotka eivat kokoukseen osallistu.
Kaytanndssa suostumuksia

saadaan keréttyd vain harvoin, N .
jolloin osakkaan ainoaksi keinoksi "-:.f'.\
jad vaatia yhtidjérjestyksen koh- " 4
tuullistamista. Kohtuullistamisen 4

kynnys on kuitenkin korkealla
eivatka kohtuullistamiskanteet
usein menesty.

OSAKKEET TALOYHTION OMISTUKSEEN

Viimeisend vaihtoehtona tilanteessa, jossa
vastikevelat ovat kasvaneet suureksi,
eikd niita saada kuitattua esimerkiksi
hallintaanottomenettelyn kautta saatavalla
vuokratulolla on se, ettd yhtié hankkii
osakkeet omaan omistukseensa. Liikehuo-
neisto voidaan muuttaa esimerkiksi yhtion
osakkaiden yhteiskaytdssa olevaksi va-
rastoksi, kuntosaliksi, kerhohuoneeksi tai
muuksi vastaavaksi. Vastikevelan johdosta
kauppahintakin on usein lghes olematon.
Taloyhtiét ovat viime aikoina hank-
kineet omia osakkeita omistukseensa
enenevdssd madrin. Paatoksenteossa on
kuitenkin kiinnitettéva erityistd huomiota
osakkaiden yhdenvertaiseen kohteluun

seka siihen, ettd vastiketta ei kaytettdisi
muuhun kuin laissa tarkoitettuihin me-
noihin. Omia osakkeita ei tulisi hankkia
esimerkiksi sijoitusmielessd.

Edella kuvattu koskee liikehuoneistoja,
mutta vastaavat ongelmat tulevat tulevai-
suudessa yleistymadn myds asuinhuoneis-
tojen puolella etenkin uusissa taloyhtidis-
sa. Uudiskohteet myydadn usein pienella
myyntihinnalla ja suurella velkaosuudella,
jonka johdosta padomavastikkeet ylittavat
vuokran madrén. Koronan johdosta irtisa-
nottujen ja lomautettujen ihmisten maara
on kasvanut merkittavasti ja jotkut heistéd
asuvat uudiskohteissa.

Taloyhtididen talous kestad usein jonkin aikaa
yksittdisen tai yksittaisten osakkaiden maksulai-
minlydnnit my&s uudiskohteissa, mutta jokainen
maksamatta jatetty vastike kerryttad muiden
osakkaiden maksettavaksi j@avaa osuutta. Tama
voi puolestaan johtaa myds muiden osakkaiden

OTA YHTEYTTA

JUUSO LAURILA
Lakimies, OTM
juuso.laurila@kak-laki.fi

Hoidan asunto- ja kiinteistdosakeyhtisihin liittyvié
toimeksiantoja. Minulla on kokemusta my&s
rasite-, hallinnanjako-, yhteisjdriestely- seké
maanvuokrasopimuksista.

maksulaiminlydnteihin, joka puolestaan kiihdyt
taa kierrettd.

Toivottavasti koronan Suomen talouteen
jattamat jaliet eivat kasva niin suuriksi, eftd ne
aiheuttaisivat yha useammin asunto-osakeyhtisi-
den konkursseja. @

OTA YHTEYTTA

JOEL SARIOLA
Asianajaja
joel.sariola@kak-laki.fi

Olen asiantuntija erityisesti asunto- ja kiinteistosa-
keyhtisitd koskevissa jutuissa. Hoidan urakkariitoja ja
perustajaosakkaan vastuuseen liittyvié erimielisyyksid.
Yksityishenkilsille hoidan asunto- ja kiinteistkaup-
paan sekd huoneenvuokrasuhteisiin liittyvid asioita.
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Teksti Minna Helkié Kuvat Nina Kayerinen
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Taloyhtion parkkipaikat havidvit
metrokeskuksen alta Kivenlahdessa.
Miten jatkossa turvataan asukkaille kohtuu-
hintainen autopaikka ldhelld kotia, kun
kaupunki siirtdd asukaspysdkdinnin
keskitettyihin pysikéintilaitoksiin?

As Oy Kivenlukko on oftanut muutos-
prosessissa aktiivisen roolin.

Espoolainen asunto-osakeyhtié Kivenlukko elad
keskella aluekehitysta.

Naapuritontille on tulossa Kivenlahden
metroaseman sisddnkdaynti. Viereen rakennetaan
metroasemaa palveleva likekeskus, liityntépysa-
kainti 400 autolle sekd asuinkerrostaloja 1400
asukkaalle. Metro alkaa litkenndidé Kivenlahteen
vuonna 2023.

Rakentamisen taustalla on uusi asemakaava.
Espoo tehostaa maankaytéd Lansimetron asemi-
en seuduilla, kun ndiden saavutettavuus paranee.

Viisikymppiselle taloyhtidlle kyseessé on melkoi-

nen foimintaympdristdn muutos 1970-uvun alusta,
jolloin Kivenlahti syntyi Espoon lounaisrannikkoa
koskevalla aluerakentamissopimuksella.

"Yhtiémme talot olivat Kivenlahden ensimmai-
sié rakennuksia. Ne valmistuivat keskelle luontoa
vimarannan lghelle. Taloyhtidssé asuu yhd monia
alkuperdisia asukkaita”, sanoo As Oy Kivenlukon
hallituksen puheenjohtaja Paula Péntynen.

Kivenlukkoon kuuluu seitsemén taloa ja 134
huoneistoa. Piha on vehred ja kallioinen, ja kes-
kella on sailytetty Stensvikin tiilitehtaan historialli-
set puutalot.

Autopaikat jirjestelliin uudelleen

Uusi asemakaava tuo paljon muutoksia asuk-
kaille. Yksi konkreettisimpia on pysakdintijar-
jestelyjen muuttuminen. Lahitaloyhtididen park-
kipaikat jaavat metrokeskuksen alle. Kaupunki
on esittanyt, ettd korvaavat autopaikat toteute-
taan Hydkyvuoren rinteeseen rakennettavaan
355-paikkaiseen pysdkaintilaitokseen. Pysa-
kdinnin laatu paranee, mutta hinta nousee.

Hinnan maaraytymiseen vaikuttaa monta
tekijad. Pohjalla on pysdkaintijarjestelyjen
nykyinen periaate.

Aluerakentamiselle tunnusomaisesti Kivenlah-
den parkkialueet ovat asfaltoituja maantasaisia
kenttig, jotka on sijoitettu korttelien ulkopuolelle.
Sisdpihat on jatetty suojaisiksi. Pysakdinnin
kayttokustannukset ovat edulliset. Kivenlukon
asukkaat ovat maksaneet autopaikastaan 15
euroa kuukaudessa.

Pysakdintitontit omistaa aikoinaan niiden
hallinnointia varten perustettu osakeyhtio, josta
kukin taloyhtid omistaa yhden osakkeen.

"Vuonna 1971 on sovittu, ettd taloyhtiot
saavat rasitteen perustamisen kautta pysyvan
oikeuden tarvittavan pysdakaintialueen kayttami-
seen”, Péntynen sanoo.

Mika on tarvittava pysédksintialue Kivenlukon
tapauksessa? Eli kuinka monta autopaikkaa 134
huoneiston taloyhtic on ollut velvoitettu toteut-
tamaan? Tieto on nyt olennainen, koska kau-
punki korvaa nimenomaan kaavan velvoittamat
autopaikat.

lhan suoraa vastausta ei ole. Péntynen valot-
taa taustoja:

“Kivenlukko on rakennusvaiheessa saanut kau-
pungilta huojennuksen autopaikkavaatimuksesta.
Autokanta on silloin ollut sen verran matala, eftd
vain 60 prosenttia kaavan maaraamistd paikois-
ta on pitdnyt rakentaa.”

jatkuu...
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, , Taloyhtio isojen kysymysten edessi

Nykyddn kaava velvoittaa taloyhtién jérjestémadn
yhden autopaikan jokaista 130 kerrosneliometria

Aluekehityshankkeet forcn
1 .e . e oo . ; ' Milnkéli( ktaavceanmliJkion !<orvor'rfv'ct oLIJ:oprikottnyt
<dynnistavit aina mlodor b o vt

] OU].(OH ]ar] estely] a, paikkoja? Vai nykyisen kaavan, jofa taas on alettu
jotka koskettavat

kiinteistonomistajia.

hyvien joukkoliikenneyhteyksien alueilla jo héllentas?

Kivenlukko on toisenkin ajankohtaisen kysymyk-
sen edessd.

Tulossa on putkiremontti ja julkisivusaneeraus.
Pitaisiko taloyhtion harkita tontille lisarakentamista,
jolla remontin kustannuksia voitaisiin rahoittaa?
Lisarakentaminen kuitenkin tuplaisi autopaikkavaa-
timuksen. Miten tama tulisi huomioida neuvotteluis-
sa kaupungin kanssa?

Naiden kysymysten kanssa Kivenlukko k&dntyi
Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen & Kanerva
Oy:n puoleen pari vuotta sitten.

"Tarvitsimme juridista tukea siihen, miten
pystymme parhaiten vartioimaan ja ajamaan
Kivenlukon etua tulevissa pysdkaintijarjestelyissa”,
Pdntynen sanoo.

Pitki prosessi ja paljon osapuolia

Asianajaja Jaakko Kanervan mukaan alue-
kehityshankkeet kaynnistavat aina koko joukon
jarjestelyjd, jotka koskettavat kiinteistdnomistajia.
Vastaavia tilanteita on ollut esimerkiksi Lauttasaa-
ressa, Matinkyldssa ja Niittykummussa.

“Nama ovat isoja kokonaisuuksia, joille on
tyypillista se, ettd osapuolia on paljon ja prosessit
kestavat useita vuosia”, hdn sanoo.

Osapuolina tassa ovat Espoon kaupunki,
pys&kaintitontit omistava osakeyhtis seka tois-
takymmenta taloyhtiétd, joilla on rasiteoikeus
autopaikkoihin. Seka tietenkin osakkaat, joiden
pysakaéinnista on kyse.

Prosessi etenee siten, eftd kaupunki ostaa
vapaaehtoisella kaupalla tai lunastaa nykyiset
pysdkaointitontit, minkd jélkeen tontteja rasittavat
autopaikat jérjestellédn vudelleen. Kanervan
mukaan olennainen kysymys liittyy rasiteoikeuden
siirtdmisen ehtoihin.

"Nyt kun taloyhtisilla on rasiteoikeus maantaso-
pysckéintialueeseen, niin milla ehdoilla néméa
siirretddn pysakaintilaitokseen, jonka kéyttdkus-
tannukset ovat korkeammat@ Toinen kysymys on,
pddstaanké asiassa eteenpdin yhteisesti sopimalla
vai kaynnistadké kaupunki rasitefoimituksen, jossa
rasitteiden siirtoa ja korvausta arvioidaan lain
edellytysten mukaan. Yleinen intressihdn olisi saada
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asia toteutettua jouhevalla aikataululla metron tulon
kannalta.”

Muitakin kysymyksia on. Halutaanko, etta tule-
vat autopaikat ovat nimettyjd vai nimedmatomia?
Miten pysakaintilaitoksen hallinta ja kayts jarjeste-
taan sopimuksillag

“Jatkossa myds yhteiskayttdautot ja muut jous-
tavat ratkaisut lisaantyvat. Pysakdintimitoitus on
asia, joka hieman elaa koko ajan”, Kanerva lisaa.

Lainopillinen neuvonantaja lisid ymmarrysti

As Oy Kivenlukko on kokenut asianajajan roolin
tarkedksi.

"Jaakko on meidan lainopillinen neuvonantajam-
me fassa asiassa. Haluamme ymmartad, minkdlaisia
oikeuksia taloyhtislla rasiteoikeuden haltijana on ja
miten voimme osallistua prosessiin. Eihan tavallinen
ihminen nyt kovin usein ole tekemisessa sellaisten
asioiden kuin rasiteoikeuden purkaminen, korvaami-
nen, perustaminen fai naihin liittyvien taloudellisten
kysymysten kanssa”, Paula Péntynen sanoo.

Olennaista on my&s taloyhtidn oma perehty-
minen. Hallitus on seurannut kaavan valmistelua
tiiviisti, ennakoinut muutoksia ja keskustellut toimi-
joiden kanssa akfiivisesti. Hallituksessa koetaan,
eftd on tarkedd ymmartad ensin itse riittévan pal-
jon kokonaisuudesta, jotta asianajajalle osataan
esittad oikeita kysymyksid.

Enta mika olisi Kivenlukon vinkki vastaavassa
tilanteessa oleville taloyhtiille?

"Kannattaa seurata oman alueen kaavoitusta ja
olla kaavamuutoksissa hereill. Asioihin on aina
helpompi vaikuttaa valmisteluvaiheessa, kuin sitten
kun esitelléan jo valmiita ratkaisuja. Kannattaa
kayttaa ulkopuolisia palveluita ja olla my&s kaa-
voittajiin suoraan yhteydessa”, Pdntynen sanoco. @

OTA YHTEYTTA
JAAKKO KANERVA

Asianajaja

jaakko.kanerva@kak-laki.fi

Erikoisalaani kuuluu konsultointi maankdy-
t6n, kaavoituksen ja rakentamisen asioissa.
Avustan mm. kiinteistd- ja asunto-osakeyhtisita
lisé- ja taydennysrakentamisen hankkeissa.
Rasite-, hallinnanjako-, yhteisjarjestely- seka
maanvuokrasopimukset ovat minulle erityisen
tuttuja. Toimenkuvaani kuuluvat myds mm.
maaperdn pilaantumisen vastuukysymykset
sekd avustaminen maanmittaustoimituksissa.
Hoidan oikeudenkayntien lisdksi paljon riitoja
hallinto-oikeuksissa sekd maaoikeuksissa.
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Debatti

Teksti Marina Furuhjelm ja Aki Rosén  Kuvat Nina Kaverinen

Kumpi vastaa ikkunan

kunnossapitovastuusta,

taloyhti6 vai osakas?

Asunto-osakeyhtidlain (AOYL) 4 luvun 2 §:n
mukaan taloyhtidn on pidettava osakehuoneistojen
rakenteet ja eristeet kunnossa. Yhtid on lisaksi
velvollinen pitdmaan perusjdriestelmét kunnossa.
Yhtidn kunnossapitovastuu on lghtckohtaisesti laa-
ja: yhtid vastaa kunnossapidosta siltd osin kuin se
ei kuulu osakkeenomistajalle. AOYL 4 luvun 3 §:n
mukaan osakkeenomistajan on pidettéva kunnossa
osakehuoneistonsa sisGosat.

Oikeustieteessd ei ole harvinaista, ettd juristit
ovat asioista eri mieltd. Itse asiassa se, ettd asioita
pystytaan tulkitsemaan eri tavoilla, on varmasti
asianajotoiminnan ja juridiikan keskeisimpia piir-
teitd: argumenttien patevyys mitataan perustelujen
kautta. Laintulkinnassa kyse on usein lakipykalien
tulkitsemisesta. Asiakkaiden nékdkulmasta témé
voi olla hankalaa ja arsyttavaakin, kun samanlais-
ta vastausta ei aina saq, jos kysyy saman kysy-
myksen kahdelta eri juristilta. Tassa oiva esimerkki
siita, miten yksinkertainen asia voidaan tulkita ja
perustella eri tavalla.

ASIANAJAJA,
VARATUOMARI AKI ROSEN

Ikkunan kunnossapitovastuu
jakautuu osakkaan ja yhtion vililld

Laissa ei ole madritelty, mita huoneiston sisdosalla
tai rakenteella tarkoitetaan, vaan madarittely jaa
kaytanndn tasolla tehtavaksi. Maarittelylla on
merkitystd muun muassa silloin, kun ratkaistaan
ikkunan kunnossapitovastuuta. Tassa pohdinnassa
ikkunaan sisaltyvat lasien lisaksi myds karmit,
puitteet, lukot ja saranat.

Oikeuskirjallisuudessa on perinteisesti katsottu,
eftd ikkunan kunnossapitovastuu jaetaan osak-
keenomistajan ja taloyhtidn valilla siten, eftd yhtid
vastaa vain ulkoikkunasta ja osakkeenomistaja
siséipuolisista ikkunoista. Uloin ikkuna on osa ro-
kennuksen julkisivua, mitd sisemmat ikkunat eivét
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MARINA FURUHJELM

ole. Tallaiseen kunnossapitovastuun jakautumiseen
on viitattu myds nyt voimassa olevaa asunto-osa-
keyhtislakia koskevassa hallituksen esityksessd.
Oikeuskirjallisuudessa esitetty vakiintunut kanta
lienee muodostunut jo aikana, jolloin ikkunat ovat
olleet padosin kaksilasisia eiké yhdestd kiintedsta
elementistd koostuvia ikkunoita kéytetty.

Niissa tapauksissa, joissa ikkuna on teknisesti
kiinted kokonaisuus (esimerkiksi umpiolasielement-
ti), ikkunaa on tarkasteltava yhtend kokonaisuu-
tena, joka on kokonaan taloyhtién kunnossapito-
vastuulla. Sen sijaan vastaavalle tulkinnalle ei ole
osoitettavissa perustetta silloin, kun ikkunassa on
teknisesti erotettavissa ulko- ja sisdikkunat.

AKI ROSEN

Jos sanan “rakenne” merkitystd laajennetaan
riittGvasti, supistuu osakkaan kunnossapitovastuul-
le kuuluva osa rakennuksesta merkittévasti. Tal-
|6in voisi esimerkiksi tulkita, eftd porrashuoneen
oven yhteydessd oleva sisGovi on myés talon
rakennetta, koska sisdovi voi parantaa energiate-
hokkuutta tai &ddneneristystd.

Vastaavin perustein myds kevyitd véliseinia tai
jopa pinnoitteita voitaisiin pitdd rakenteina tai
eristeind (tai perusjdrijestelmén osana) ja katsoa
kunnossapitovastuun myés télté osin kuuluvan to-
loyhtislle. Téma ei ndhddkseni kuitenkaan vastaa
lain tarkoitusta eiké johda tarkoituksenmukaiseen
lopputulokseen.

ASIANAJAJA
MARINA FURUHJELM:

Ikkunan kunnossapitovastuu on yhti6lli

AQYL:n 4 luvun 3 §:n 1 momentin mukaan
osakkaan on pidettdvé kunnossa osakehuoneis-
tonsa sisdosat. Tulkinta korjausvastuusta tehddan
sen perusteella, onko jokin korjausta vaativa
osa huoneiston sisd- vai ulkopuolella. lkkunat,
ulkoseindt ja huoneiston ovi rajaavat huoneistoa
sisé- ja ulko-osiin.

Kuten Rosén edellé toteaa, perinteisesti
kiinteistdalalla on ajatelty, ettd ikkunoiden
kunnossapitovastuu jakautuu asunto-osakeyhticn
ja osakkeenomistajien kesken siten, ettd asun-
to-osakeyhtié vastaa ulkoikkunasta, joka on osa
rakennuksen julkisivua ja osakas puolestaan
vastaa sisdpuolisesta ikkunasta ja sisépuolisista
pinnoitteista ja vélipuitteesta.

Koska ikkuna kuitenkin on osa rakennuksen
ulkovaipparakennetta sisemman ikkunan muo-
dostaessa osan rakennuksen lammaneristyksestd,
vastaa taloyhtié mielestani ikkunoiden kunnossapi-
dosta kokonaisuudessaan, paitsi niistd huoneiston
sisapuolisista osista, jotka AOYL 4 luvun 3 §:n
mukaan jGavat nimenomaisesti osakkeenomistajan
vastuulle. Osakkeenomistajan kunnossapitovastuul-
le jaavat siten ikkunoiden osalta vain ikkunoiden
sisdpuoliset pintamateriaalit eli kdytanndssa osak-
keenomistaja olisi vastuussa vain ja ainoastaan
ikkunakarmien ja -puitteiden maalipinnasta.

Taloyhtién kunnossapitovastuulla olisi siten
myds ikkunoiden tiivistéminen (vaikka yleensd
tiivistetaan juuri sisapuolinen ikkuna): toiminto,
joka muutoin voisi vaikuttaa rakennuksen ilman-
vaihtoon. Tama olisi luonteva tulkinta huomioi-
den myds sen, kuinka laajat vaikutukset ilman-
vaihtoon on silloin, jos ikkunoiden tiivistyksia ei
pidetd kunnossa. @
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Asunto;en tledot yh

ervetuloa

huoneisto-

tietojarjestelma

1,5 miljoonan suomalaisasunnon tiedot kootaan uuteen huoneistotietojirjestelmddn
vuoden 2023 loppuun mennessd. Keskitetty rekisteri asuntojen omistuksista muuttaa
isinndinnin, kiinteistonvalityksen ja pankkien tehtdvid ju luo edellytyksid uvudenlaisille
palveluille. Jatkossa yhd useampi asuntokauppa tehdaiin taysin digitaalisesti.

ekisitkd asuntokaupat kotisohvalla
istuen?
Viime huhtikuussa 471 kauppaa

toteutettiin DIAS-palvelulla, joka mah-
dollistaa digitaalisen asuntokaupan perinteisilla
paperisilla osakekirjoilla. Tama oli |ghes viiden-
nes kiinteistonvdlittdjien tekemistd asunto-osake-
kaupoista Suomessa.

Edellytyksend ja ensimmdisend askeleena
osakekirjattoman asuntokaupan digitalisoimiselle
on ollut huoneistotietojarjestelman kayttddnotto
vuoden 2019 alussa.

Maanmittauslaitoksen yllapitama jarjestelma
kerad nyt ensimmdista kertaa yhteen paikkaan
tiedot osakehuoneistojen omistuksista, pant-
tauksista ja rajoituksista. Samaan tapaan kuin
autojen omistajat ovat keskitetysti ajoneuvorekis-
teriss@, niin huoneistotietojdrjestelmén pohjalta
syntyva osakehuoneistorekisteri tarjoaa vertailu-
kelpoiset tiedot asunnoista.

“Kyse on isosta ja merkittavasta muutoksesta.
Tahan asti asuntojen omistustiedot ovat olleet
taloyhtididen itse yllapitamissa osakeluetteloissa.
Siirtyminen viranomaisen hallinnoimaan rekis-
teriin palvelee osakkeenomistajia, taloyhtisitd,
isénndintia, pankkeja, kiinteistdnvalittdiic ja
viranomaisia hyvin laajasti”, sanoo varatuomari
Jaana Sallmén Asianajotoimisto Kuhanen,
Asikainen & Kanerva Oy:std. Muutosvaihe myds
haastaa alan toimijoita. Kiinteistdjuridiikan

asiantuntijaa voidaan tarvita uusien toimintatapo-

jen selventdmisessd ja osakeluetteloiden siirron
pintauttamien haastavien tilanteiden selvittelyssa.

Rekisterin my&td paperimaailman prosessit
digitalisoidaan. Osakekirjan ké&dntépuolelle
tehtyyn merkint&&n perustunut asunnon omistus
muutetaan sdhk3iseksi omistusmerkinndksi.
Paperinen osakekirja mitatoidaan.

" Asunto-osake on ollut viimeisia paperiin
sidottuja omistuksen linnakkeitamme. Nyt tarve
liikuttaa fyysista osakekirjoa asunnon vaihdan-
nassa tai sdilyttad paperia lainan vakuutena
pankin holvissa poistuu. Kaupankéynti ja lainan-
anto nopeutuvat”, sanoo Sallmén. Han on ollut
hankkeen alkuvaiheista lahtien mukana lainsés-
dantétydryhmassa Isanndintiliiton edustajana
ja jatkanut tydta siirryttyddn asianajotoimiston
palvelukseen talvella 2020. "Asianajotoimistos-
sa hoidetaan siis muitakin toimeksiantoja kuin
riitoja”, han naurahtaa.

Digitalisaation kirkihanke

Huoneistotietojdrjestelman suunnittelu aloitettiin
vuonna 2016 Séhkéinen asunto-osakerekisteri
(ASREK) -hankkeena. Kyseessd oli yksi Sipilén
hallitusohjelman Digitalisoidaan julkiset palvelut
karkihankkeita. Valtava hanke liittyi viiden eri
ministerion toimialaan. Vetovastuu oli mae- ja
metsatalousministericlla, ja ohjausryhméan
kuuluivat edustajat oikeusministeridstd, tyd- ja
elinkeinoministeridstd, valtiovarainministeriostd ja
ympdristoministeriostd.

Hanke liittyi
viiden eri ministerion
toimialaan.

Hankkeen toteuttaminen vaati useita lakimuu-
toksia. Séhkdisen asunto-osakerekisterin toteut-
taminen -lainsaddantdtydryhman puheenjohtaja
lainsaddénténeuvos Susanna Paakkola maa-
ja metsatalousministeridsta kertoo tavoitteista:
"Lainsdadantétyéryhman tehtavana oli huoneisto-
tietojdrjestelmdstd annetun lain valmistelu seka
tdman aiheuttamat muutokset asunto-osakeyhtis-
lakiin ja asuntokauppalakiin. Valmistelimme
muutoksia my&s varainsiirtoverolakiin, yritys-
ja yhteisctietolakiin ja kaupparekisterilakiin.
Jokaisella ministericlla oli tydssa keskeinen rooli,
ja toimijoiden valilla tehtiin todella merkittavaa
yhteistyota.”

Tydryhmaan kuuluivat myds sidosryhmat, joi-
den kaytantdihin hanke vaikuttaa: Finanssiala,
Isanndintiliitto, Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto,
Suomen Kiinteistéliitto ja Suomen Kiinteistonvé-
littajat.

Lakiesitys huoneistotietojdrjestelmastd valmistui
syksylla 2018. Eduskunta hyvéksyi lain joulu-
kuussa, ja uusi lainsdadanté tuli voimaan vuoden
2019 alusta.

Jarjestelmalla on Paakkolan mukaan laaja
yhteiskunnallinen merkitys.

jatkuu...

”Asunto-osake on ollut viimeisid paperiin sidottuja omistuksen
linnakkeitamme. Nyt tarve liikuttaa fyysistd osakekirjaa asunnon
vaihdannassa tai séilyttééd paperia lainan vakuutena pankin
holvissa poistuu. Kaupankéynti ja lainananto nopeutuvat.”
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Huoneistotietojérjestelmdé tullaan
hysdyntémédn yhteiskunnassa laajasti,
uskovat Antti Kosonen Maanmittauslai-
toksesta ja Susanna Paakkola maa- ja
metsétalousministeridstd.

3

Kun osakeluettelo on
siirretty Maanmittaus-
laitokselle, paittyy
taloyhtion ja samalla

1sannoinnin vastuu
osakeluettelon yllapidosta.

b b
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"Jarjestelmd edistad kiinteistonvalityksen, luo-
tonannon ja taloyhtididen palveluiden digitalisac-
tiota ja parantaa tiedonsaantia. Ja kun kysymys
on julkisesta rekisteristd, tietoja hyédynnetddn
myds tutkimuksessa ja tilastoinnissa”, han sanoo.

Massiivinen jirjestelmikehitys

Huoneistotietojarjestelmaan siirtyvat kaikki
Suomen 100000 taloyhtistd ja 1,5 miljoonaa
osakehuoneistoa. Yllépidosta vastaa Maan-
mittauslaitos. Kyseessd on suuruudeltaan léhes
kiinteistdjen kirjaamista vastaava tehtdva.
"Maanmittauslaitoksella on pitké historia kiin-
teistorekisterin yllapidosta, joten siing mielessé
olimme luonteva viranomaistaho osakehuoneis-
torekisterin toteuttajaksi”, kertoo johtaja Antti
Kosonen Maanmittauslaitoksesta.
Kehitystiimillé on takanaan tydntayteiset kolme
vuotta. Tassd ajassa on suunniteltu ja toteutettu

asunto-osakkeiden omistusten ja panttausten
rekisteri, menettelyt uusien yhtididen sahkdiseen
perustamiseen ja toimintamallit omistuksen
panttaamiselle sekd osakekirjojen muuttamiseksi
sahkaisiksi omistajamerkinndiksi.

"Ensimmdinen vuosi keskittyi oikeastaan siihen,
ettd eri osapuolten kesken rakennettiin yhteinen
kokonaisarkkitehtuuri. Mihin toimintoihin talla on
vaikutusta, miten kokonaisuus pitdisi organisoida.
Samalla kéynnistyi lainsdddé@nndn valmistelu, ja
silloin lopullisesti selvisi hankkeen kompleksisuus
kaikkine erilaisine oikeuksien kirjaamisineen ja
yhtidoikeudellisine muutoksineen.”

Kehitystydssa olivat mukana myds Patentti- ja
rekisterihallitus, Verohallinto sekd Digi- ja vEestd-
tietovirasto.

“Tarkein tavoitteemme on, ettd saamme muu-
toksen etenemddn ja synnytettyd luotettavat ja
turvalliset palvelut kaikille osapuolille”, Kosonen
sanoo.

Alussa iso ponnistus taloyhtidille

Huoneistotietojarjestelmadn tullaan mukaan
kahdella tapaa.

Uusien, vuoden 2019 alun jélkeen perustettu-
jen taloyhtididen tiedot tulevat suoraan sahkai-
send merkinténd Patentti- ja rekisterihallitukselta.
Paperisia osakekirjoja ei endd paineta.

Vanhojen taloyhtididen tulee siirtad osake-
luettelot huoneistotietojcrjestelmaan siirtyméajan
kuluessa, jonka pidentdminen vuoden 2023
loppuun on parhaillaan eduskunnassa kasiteltd-
vand. Isénndintijarjestelmiin tulee automaattinen
siitomahdollisuus vuonna 2021. Taloyhtiét, joilla
ei ole isdnnodintijarjestelmaad, voivat itse siirtad
osakeluettelonsa Maanmittauslaitoksen siirtopal-
velun avulla. Taloyhtididen on ennen siirtoa tar-
kistettava, ettd osakeluettelo on voimassa olevan
yhtidjariestyksen mukainen ja ettd kaupparekiste-
rissé olevat edustajatiedot ovat ajan tasalla.

jatkuu...



B

! - H .-- - 1 ]I -____..-"-
|#] ]. ’ ! ; MILIOONAA ASUNTOA

2 9 5 MILJOONAA OMISTAJAA

1007000

TALOYHTIOTA

1 000

UUTTA ASUNTO-OSAKEYHTIOTA VUODESSA

PANTTAUSTAPAHTUMAA VUODESSA

214 000

ISANNOITSIJANTODISTUSTA VUODESSA

68 000
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85 000

MYYNTITOIMEKSIANTOA VUODESSA

Lisatietoa: www.osakehuoneistorekisteri.fi

Kun osakeluettelo on siirretty Maanmittauslai-
tokselle, paattyy taloyhtion ja samalla isénndin-
nin vastuu osakeluettelon yllépidosta.

Marraskuussa 2020 huoneistotietojérjestel-
méssa oli noin 3 800 taloyhtistd ja 61 000
huoneistoa.

Taloyhtididen jdlkeen on omistajien vuoro
toimia. Jokaisen osakkeenomistajan tulee viimeis-
tadn kymmenen vuoden kuluessa taloyhtion teke-
mastd osakeluettelon siirrosta hakea asuntonsa
omistuksen sahkaistd rekisterdintia. Myds pankin
voi valtuuttaa tekem@an t&mén, jos osakekirja on
lainan vakuutena pankissa.

"Osakeluettelon siirtéminen tyollistda seuraavi-

na vuosina taloyhtidita ja varsinkin isdnndintiyri-
tyksid. Myds osakkeenomistajat voivat huomata
esimerkiksi, ettd osakekirja on kadonnut, ja
ennen sdhkaisen omistajamerkinnén saamista
osakkaan tulee ryhtyd osakekirjan kuolettamiseen
karajgoikeudessa. Samoin vaikkapa uudistuotan-
toa harjoittavilla rakennusliikkeillé tai asunto-
osakkeita valittavilla valitysliikkeillé on uusien
toimintatapojen omaksumisessa tydsarkaa. Tieto-
jarjestelmat vaativat kehitysta. Paperimaailman
prosesseista sahkaisiin prosesseihin siirtyminen
nostaa esille myds tdysin vudenlaisia juridisia
kysymyksia”, sanoo Jaana Sallmén.

Kohti tdysin sihkoisti asuntokauppaa

Suurimmat odotukset jarjestelmén hyddyista
liittyvat varmasti asuntokauppaprosessiin.

"Luomme edellytykset sille, ettd asuntokauppa
voisi olla taysin digitaalinen — ihan sinne uuden
omistusoikeuden kirjaamiseen asti. Kaupan-
kdyntialusta siis tarkistaisi rekisteristd myyijén
omistusoikeudet ja huolehtisi uuden omistajan
rekisterdintihakemuksesta. Myyjan ja ostajan ei
tarvitsisi asioida viranomaisen kanssa lainkaan”,
Antti Kosonen sanoo.

Pikkuhiljoa véhenee tarve sille, ettd myyjan,
ostajan ja vdlittdjan on kokoonnuttava pankkiin
allekirjoittamaan kauppakirjat, siirtdmaan osake-
kirjat ja suoritamaan maksut. Nyt my&s koronati-
lanne tukee digitaalisten ratkaisujen kayttda.

Yksi asia ei kuitenkaan muutu. “Asuntokaup-
pa on hyvin tunnelatautunut tapahtuma. Vaikka
kaupat tehtdisiinkin verkossa, niin kyllé jonkun
kanssa ne kahvit juodaan”, Kosonen sanco. @

OTA YHTEYTTA

JAANA SALLMEN
Lakimies, varatuomari, LKV
jaana.sallmen@kak-laki.fi

Olen erikoistunut asunto- ja kiinteistd-
osake-yhtidasioihin, isdnndintiyritysten
konsultointiin, asunto- ja kiinteistékauppaan
sekd kiinteistonvalitykseen.




Tiesitko etti...?

Teksti Kirsi Alppi-Takkinen Kuvat Nina Kaverinen Avustusten tarkoituksena on pienentdd asumisesta aiheutuneita

ilmastopddstéjd ja kannustaa taloyhtidité teettémdcin korjaushankkeita,
jotka véhentévét taloyhtiiden energiakulutusta. Taloyhtiét voivat
edistéé ilmastopédstsjen ehkdisyéd taloudellisesti jarkevdllé tavalla,
silla avustuksilla pystyy kattamaan jopa puolet taloyhtién

Tiesitko,

ettd taloyhti6 voi hakea

energia-avustusta
korjaushankkeisiinsa?

Valtioneuvosto antoi joulukuussa 2019 asetuksen
asvinrakennusten energia-avustuksista, jotka on
tarkoitettu asuinrakennusten energiatehokkuutta
parantaviin korjaushankkeisiin vuosina 2020-2022,
tai niin kavaksi aikaa, kun hankkeen

madrdrahat riittdvdt. Avustuksiin on varattu
yhteensd 100 miljoonaa euroa jo asumisen

rahoitus- jo kehittdmiskeskus (ARA) piiiittid
avustusten antamisesta. Avustusta voi saada
suunnittelu-, tyo- jo rakennuskustannuksiin.

Kenelle?

Avustuksia voivat hakea taloyhtidt, pientalon omistajat, valtion
tuella rahoitetut vuokra-asunnot tai asumisoikeusasuntoja omis-
tavat yhteisét, joille mydnnetddn perusparannukseen korkotuki-
lainaa. Toimenpiteen kohteena olevan rakennuksen pinta-alasta
vahintdan puolet on oltava ympérivuotisessa asuinkdytdssd,
eikd avustuksen saajalle ole mydnnetty muuta julkista avustusta

samaan foimenpiteeseen. Naiden lisdksi avustus voidaan mydn-

taa vain, mikéali suunnitellusta toimenpiteestd ei aiheudu vaaraa
tai haittaa ja toimenpide on tarkoituksenmukainen. Tarkoituk-
senmukaisuuden arvioinnissa otetaan huomioon muun muassa
rakennuksen tai asunnon odotettavissa oleva asuinkayttéaika ja
asuinkdytttarve.

energiatehokkuutta edistévien hankkeiden kustannuksista.

Mihin tarkoitukseen?

Avustettavia korjauksia voivat olla muun muassa
Sliylammityksestd luopuminen, ilmanvaihtojar-
jestelman uusiminen Idmmaén falteenotolla seka
esimerkiksi ikkunoiden ja ulko-ovien uusiminen.
Taloyhtidn tulee osoittaa, ettd hanke parantaa
taloyhtidn energiatehokkuutta. Avustusta haetta-
van hankkeen energiatehokkuuden mittaamiseen
kéytetdan energiatehokkuuden vertailulukua

eli Elukua. Avustuksen m&ard on riippuvainen
siitd, kuinka paljon energiatehokkuus parantuu
hankkeen toteuttamisen jdlkeen verrattuna raken-
tamisajankohdan lghtétasoon. Kunnossapitotydta
tehdessa taloyhtién pitda pystya erittelemadn,
mitkd korjaukset kuuluvat energiatehokkuutta
parantaviin korjauksiin.

Hankkeen tulee

parantaa taloyhtion
energiatehokkuutta.

Milli perusteilla?

Energiatehokkuuden paranemista voidaan arvioi-
da kolmella eri tavalla: 1) prosentuaalisella para-
nemisella 2) |ghes nollaenergiatasoon parantami-

sella sekd 3) energiatehokkuuden parantamisella
jo lahes nollaenergiatasoisissa kohteissa.
Prosentuaalisessa paranemisessa energia-
tehokkuuden tulisi parantua asuinkerros- ja
rivitaloissa vahintaan 20 % ja pien- ja ketjutalois-
sa vahintaén 30 % verrattuna ympdristdministe-
rion asetuksessa saddettyyn véhimmaistasoon.
Avustusta voidaan myds mydntad asuinkerros-,
ketju- ja rivitaloille, mikali energiatehokkuus
paranee ympdristdministeridn asetuksen vaati-
musten mukaiselle |&hes nollaenergiatasolle. Jos

kohde téyttaa jo &hes nollaenergiatason rakenta-

misajankohtanaan, korjauksissa noudatetaan
asetuksessa saadettyd véhimmaistasoa. Avustuk-
sen madrd on 4 000 euroa per asuinhuoneisto,
jos energiatehokkuutta parannetaan 1. ja 3.
kohtien mukaisesti. 2. kohdan mukaisessa léhes

nollatason parannuksessa avustuksen maara
on 6 000 euroa per asuinhuoneisto. Avustus
voi kuitenkin olla enintdan puolet hankkeessa
toteutuneista ja avustuksen piiriin kuuluvista
kustannuksista.

Miti on otettava huomioon?

Avustusta voi hakea ARAn verkkoasioinnin
kautta tai erilliselld hakemuksella. Taloyhtion
tulee toimittaa ARAlle lainvoimainen, esimerkiksi
yhtidkokouksen tai hallituksen paatds hankkee-
seen ryhtymisestd. Liscksi toimitetaan ammatti-
laisten tekemdt laskelmat rakentamisajankohdan
E-luvusta ja korjausten vaikutuksista E-lukuun,
ammattilaisen kanssa tehty selvitys energiatehok-
kuutta parantavista korjauksista ja arvio niiden
kustannuksista sekd taloyhtion kaupparekisteriote.
ARA maksaa avustuksen vasta hankkeen
valmistuttua. Maksua tulee hakea erillisella
maksatushakemuksella, joka on avustuspaatok-
sen liitteend. Maksatushakemuksen liitteiksi tulee
sisallytad patevdityneen ammattilaisen tekema
energiatodistus, jolla osoitetaan energiatehok-
kuuden parantuminen, selvitys toteutuneista
kustannuksista sekd toteutusta vastaavat allekir-
joitetut suunnitelmat. Mikali energiatehokkuus
ei parane suunnitelmien mukaisesti, ei avustusta
makseta, vaikka se olisikin aiemmin mydnnetty.
Korjaushanketta koskevat alkuperdiset kuitit seké
tositteet on syytd sdilyttad kuusi vuotta maksatus-
hakemuksen tekemisestd, silld ARA voi edellyttad
tehtavaksi vali- tai lopputarkastuksia avustuksen
saamaan kohteeseen. Lisdaksi, jotta avustuksen
voi saada, tulee taloyhtion suostua siihen,
eftd ARA saa kéyttcdd maksatuksen yhteydessa
luovutettavaa aineistoa valtiohallinnon selvitys-
ja tutkimushankkeisiin. ®

OTA YHTEYTTA
KIRSI ALPPI-TAKKINEN

Lakimies, varatuomari, LKV, eMBA
kirsi.alppi-takkinen@kak-laki.fi

Hoidan pitkéaikaisella kokemuksella ja ammattitaidolla

asumisterveyteen liittyvié ongelmatilanteita sekd

kiinteistdkauppoja koskevia riitoja ja vastuukysymyksié.

perustajaosakkaan vastuita ja rakennusvirheitd, sisgilma- ja
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Tilagjan keskeinen velvollisuus rakennusurakassa on maksuvelvollisuuden
liscksi mydtdvaikutusvelvellisuus. Tilagjan myotivaikutusyelvollisuuteen kuuluvat
kaikki velvoitteet, joilla tilaaja’osaltaan luo edellytykset urakoitsijan
sopimuksen mukaisen suorituksen tayttdmiselle.

Asiantuntijan katsaus

Teksti Kimmo Rytkénen Kuvat Nina Kaverinen

ilaaja ei saa rakennussuorituksessa
olla haittana tai hidasteena urakoit-
sijan sopimuksen mukaiselle suorituk-
selle, mutta se ei voi olla mydskaan
passiivisena sivustakatsojana, vaan akfiivisena
yhteistyén osapuolena. Myétévaikutusvelvollisuus
kytkeytyy yleiseen sopimusoikeudelliseen lojali-
teeftiperiaatteeseen, jonka mukaan myés toisen
osapuolen edut on otettava kohtuullisessa mdarin
huomioon. Rakennusurakkasopimus on yhteistoi-
mintaa edellyttava sopimus.
Myétavaikutusvelvollisuuden sisélté on
mddritetty rakennusurakan yleisten sopimuseh-
tojen 8 §:ssd (jdliempand "YSE”), mutta tamé
sopimusehtojen kyseinen kohta ei ole tyhjentava
luettelo, vaan mydtavaikutusvelvollisuuden sisaltd
on huomattavasti laajempi kuin mitd sopimuseh-
toihin on voitu kirjata. Tilanteet voivat olla hyvin
moninaisia ja ne voivat vaihdella eri kohteissa.

Tilaajan vastuut
urakan edistimisessi

Tilaajalla on itsellaan oltava rakennusurakassa
ammattitaitoinen ja kattava organisaatio, jotta se
kykenee téyttdmadn mydtavaikutusvelvollisuuden

edellyttdmat velvoitteet. Vaadittava organisaatio
vaihtelee urakan laajuudesta ja vaativuudesta riip-
puen. Lisdksi sen tulee kiinnittaa erityista huomioita
myds muihin sopimussuhteissa oleviin tahoihin.
Tyémaalla voi tulla eteen tilanteita, jotka edellyttévat
tilaajan puolelta nopeita toimia, joihin tilaajalla on
oltava resurssit reagoida.

Tilaajan vastuulla on rakennusluvan saaminen,
eikd tdma prosessi saa viivastyttad urakoitsijan
suorituksen aloitusta. Jos urakkasopimus on tehty
ennen kuin viranomaisluvat on saatu, on tilagjan
mydtavaikutusvelvollisuuden piirissa huolehtia,
ettd luvat todella saadaan ja urakoitsija voi suo-
rittaa sopimuksen mukaisen suorituksensa hairiot-
ta. Mikali tilaaja arvelee luvan saannissa olevan
riskejd tai vaikutuksia urakoitsijan suoritukseen,
on nama seikat syytd huomioida ennakkoon sopi-
muksissa oman vastuunsa valttamiseksi.

Tilaaja huolehtii yleensd kohteen suunnittelus-
ta. Tilaajan tulee laatia yhteistydssa urakoitsijan
kanssa suunnitelma-aikataulu ja vastata siitd,
eftd suunnitelmat luovutetaan oikea-aikaisesti
urakoitsijalle. Tilaaja on velvollinen vertaamaan
ja tarkastamaan suunnitelmat ennen niiden
luovuttamista urakoitsijalle sekd varmistamaan
niiden sdadckset sekd hyvan rakennustavan
mukaisuuden. Usein suunnitelmia tdydennetadn
ja tdsmennetddn urakan edistyessd ja tilaajan
tuleekin huomioida, ettd kayttamallaan suun-
nittelutoimistolla on kytketty projektiin riittavasti
ammattitaitoista henkilékuntaa, eikd suunnittelu
hidasta projektia.

Kohteen lisi- ja muutostéiden vaikutus

Varsin usein rakennusurakassa tulee esille tarve
teettdd lisa- jo muutostdita kohteessa. Tilaajalla
tulee olla valmiudet selvittad nopealla aikavalilla
suunnittelua vaativat asiat suunnittelijalta ja suun-
nittelijan tulee kyetd tydnaikaiseen muutoskuvien
tuottamiseen ripedstikin, jotta urakan eteneminen
ei hairiinny.

Lisa- ja muutostdiden hinnoittelut, vaikutuk-
set urakkaan ja tilausten sopimiset on voitava
kasitella urakoitsijan kanssa ilman, ettd tilagjan
suoritus viivastyttad koko projektia sen lisaksi,
miten mahdolliset lisa- ja muutostydt pidentavat
urakka-aikaa.

Mikali tilaaja huolehtii rakennustavaroiden
toimittamisesta tydmaalle, tulee sen huolehtia
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Tilaajan tulee huolehtia niisté tehtévistd, jotka sille on
sopimusehtojen ja lainséédénndn perusteella asetettu
sekd olla kohtuullisesti urakoitsijan tavoitettavissa

yhteistydn puitteissa.
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niiden saattamisesta urakoitsijan kaytdsdn riitta-
véan ajoissa suorituksen tekoa varten. Mikdli tilaa-
jo teettdd samaan aikaan muita 16itd kohteessa,
on sen huolehdittava, etteivat ndma hairitse tai
jopa estd urakoitsijan suorituksen etenemista.

Myétivaikutusvelvollisuuden laiminly6nti

Tilaajan tulee osallistua yhteisesti sovittuihin tilai-
suuksiin ja olla muutoinkin urakoitsijan tavoitetta-
vissa siten, kun yhteistydn puitteissa kohtuudella
voidaan sitd edellyttad sekd muutoinkin huolehtia
niistd tehtavistd, jotka sille on sopimusehtojen ja
lainsddddanndn perusteella asetettu.

Jos tilaaja aiheuttaa mydtavaikutusvelvolli-
suuden laiminlydnnillad urakoitsijan viiveen ja
urakoitsija ndyttad huomauttaneensa asiasta, on
urakoitsijalla oikeus saada pidennys urakka-
aikaan (YSE 19 §). Urakoitsijalla on talléin myds
oikeus vaatia korvausta viivéstyksestd tai muusta
mydtavaikutusvelvollisuuden laiminlydnnista
johtuneesta vahingostaan (YSE 24 §, 25 §, 34
ja 35 §). Luonnollisesti urakoitsijan tulee omalta
osaltaan toimia sopimusvelvoitteidensa mukaises-
ti ja urakoitsijalla on yleinen vahingon rajoitta-
misvelvollisuus, eli sen tulee toimia osaltaan siten,
ettd vahingot jGavat mahdollisimman pieniksi.

Raikeissa mydtavaikutusvelvollisuuden laimin-
lydntitilanteissa urakoitsijalla voi olla jopa oikeus
urakan purkuun, jos ennen sopimuksen purkua
urakoitsija on reklamoinut tilagjaa ja ilmoittanut
samalla purkamisen uhasta, ellei laiminlydntia
kohtuullisessa ajassa korjata (YSE 84 §). Purku
edellyttad olennaista sopimusrikkomusta ja purku-
kynnys mydtavaikutusvelvollisuuden laiminlydnnin
tilanteessa lienee sangen korkealla.

Huomioitavaa on sekin, ettd tilaaja vastaa
YSE 24 § perusteella alaistensa ja asiantuntijoi-
densa sekd muiden urakan tayttamisessa kayt-
tdmiensd tahojen suorituksesta kuten omastaan.
Mikali tilaaja joutuu korvausvastuuseen urakoit-
sijalle mydtavaikutusvelvollisuuden laiminlydnnin
perusteella, mutta todellinen vahingon aiheuttaja
on tilaajan sopimussuhteessa oleva toinen taho
(esim. suunnittelija), tilaajan on syytd kohdistaa
vaatimukset tahan vahingon aiheuttaneeseen ta-
hoon. Talldin on huomioitava se, eftd tilaajan ja
vastuussa olevan tahon vdlillé voidaan noudattaa
muuta kuin rakennusurakkaa koskevaa sopimusta,
kuten konsulttisopimusta. @
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OTA YHTEYTTA

KIMMO RYTKONEN
Asianajaja, varatuomari
kimmo.rytkonen@kak-laki.fi

Minulla on kattava kokemus rakentamiseen
liittyvistd asianajotehtavistd. Hoidan erityisesti
rakennusurakkariitoja ja rakentamissopimuk-
sia kasittelevia toimeksiantoja. Lisaksi hoidan
asunto- ja kiinteistokauppoihin liittyvia toi-
meksiantoja ja asunto-osakeyhtidoikeudellisia
asioita. Minulla on myds osaamista tydturvalli-
suusrikosasioista sekd tyd- ja sopimusoikeudel-
lisista toimeksiannoista.
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Teksti Minna Helkio Kuvat Nina Kaverinen

A

Taloyhtio luovutti
vuokratontistaan osan
rakennusliikkeelle
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Kdpyldssd taloyhtion liikerakennuksen paikalle nousee vusi asuinkerrostalo.
Kaupungin vuokratontilla sijaitseva taloyhtio haki lisirakentamiseen kaavamuutoksen,
kévi neuvotteluja kaupungin kanssa ja valitsi itse rakentajan. Harvinainen menettely
toi taloyhtidlle lisituloja ja vaikutusvaltaa siihen, miti tontille tulee.

Helsingin asukkaista 45 prosenttia asuu kaupun-
gin vuokratontilla. Vuonna 2019 kaupungilla

oli voimassa 5 800 pitk&aikaista asuntotonttien
vuokrasopimusta.

Yksi kaupungin vuokralaisista on kapyléldinen
asunto-osakeyhtié Sato N:o 1.

Vilkkaalla paikalla Méakelénkadun varressa
sijaitseva yhtid koostuu kuudesta kerrostalosta ja
174 asunnosta. Neljg- ja viisikerroksiset raken-
nukset ovat valmistuneet vuonna 1942 Képylén
Olympiakylén henkeen. Talot on sijoitettu tontille
véljasti, ja pihat ovat avoimia.

Rapistunut liikerakennus kdynnisti
lisirakentamishankkeen

Viime kesddn asti tontilla oli myds matala litke-
rakennus. Se valmistui vuonna 1964 Pohjois-
maiden Yhdyspankin konttoriksi. Vuonna 2005
rakennus todettiin huonokuntoiseksi ja se jai
tyhjilleen.

“Pankkirakennuksen huono kunto laukaisi
koko lisarakentamishankkeen. Aloimme selvittaa
rakennuksen purkamista ja vudisrakentamista sen
paikalle”, kertoo Asunto-osakeyhtié Sato N:o 1:n
hallituksen puheenjohtaja Tuomas Johansson.

"Alkuperdinen ajatus oli, ettd vudisrakennus
liitettaisiin osaksi nykyista taloyhtiota. Taloyhtid
haki muutosta asemakaavaan, ja mukana oli jo
ensimmainen rakentaja.”

Kaavamuutoksen valmisteluun liittyi usean
viranomaisen tydtd, joista yksi oli Kaupungin-
museon kannanotto purettavaan rakennukseen.
Kannanoton mukaan rakennuksella oli harvi-
naisuusarvoa ja ajalleen tyypillisend vapaasti
seisovana pankkirakennuksena kaupunkimaises-
sa ympdristossa.

Purkaminen hyvaksyttiin rapistuneen kunnon
vuoksi, mutta Kaupunginmuseo edellytti raken-
nuksen dokumentointia valokuvaamalla ennen
purkamista. Tassa vaiheessa ensimmdinen raken-
taja oli vetaytynyt hankkeesta.

Rahoitusta putkiremonttiin

Kaavamuutos tuli voimaan vuonna 2014,
Uudelle asuinkerrostalolle osoitettiin 2 300
kerrosnelidn rakennusoikeus. Talon sijoittelu
ja arkkitehtuuri tulisi sovittaa ympdaristoon, ja
kattomuotojen, julkisivujen ja materiaalien tukea
yhtendista kerrostalokokonaisuutta. Kaava myds
suojeli taloyhtion olemassa olevat rakennukset.
Taloyhtis lahti nyt uudelleen kilpailuttamaan
rakennusoikeutta. Talla kertaa eri tavalla.
“Totesimme, eftd on parempi lohkoa uudis-
rakennukselle oma erillinen tontti ja perustaa
uusi asunto-osakeyhtid. Nain uuden yhtién ei
tarvitse vastata vanhan yhtién peruskorjauksista.
Tama on asuntomyynnin kannalta selkedmpaa”,
Johansson sanoo.
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Taloyhtidssa oli samoihin aikoihin alkamassa
putkiremontti. Ajatuksena oli saada rakennusoikeu-
den luovuttamisesta rahoitusta remonttiin. Tiedossa
kuitenkin oli, ettd edessa olisi pitka prosessi,
eivatkd tulot valttémattd ajoittuisi korjausinvestoin-
tivuodelle.

Kaupunki tukee tiydennysrakentamista

Miten tontin lohkominen ja rakennusoikeuden
madritys tapahtuu silloin, kun toimitaan kaupungin
vuokratontilla?

Taloyhtion oikeudellisena apuna hankkeessa
toimiva asianajaja Aki Rosén kertoo toteutusta-
vasta:

"Taloyhtién maanvuokrasopimusta muutetaan
tdssd niin, eftd taloyhtid luopuu oikeudestaan
pankkirakennuksen ympdrilld olevaan alueeseen.
Yhtié myds myétévaikuttaa siihen, eftd kaupunki
varaa tontin toimijalle, joka solmii vuokrasopimuk-
sen kaupungin kanssa ja rakentaa tontille asuinra-
kennuksen.”

Rakennuslike maksaa taloyhtislle korvauksen
hankkeen toteuttamisesta. Lisdksi kaupunki tukee
kaupunkirakenteen tiivistamistd maksamalla taloyh-
ticlle taydennysrakentamiskorvauksen.

Taloyhtis siis hydtyy lisdrakentamisesta taloudel-
lisesti. Téssa tapauksessa se on hydtynyt toisellakin
tapaa. Taloyhti on saanut itse valita rakennusliik-
keen ja vaikuttaa hieman myds ehtoihin, millainen
rakennuksesta tulee.

"Sekd asukkaiden eftd rakennusliikkeen intressi
on tofeuttaa omistusasuntoja”, Rosén sanoo.

Juridinen tuki neuvotteluissa tarkeai

Lisarakentaminen kaupungin vuokratonteilla on
byrokraattisempaa verrattuna siihen, eftd taloyhtié
itse myy maapohjan tai rakentaa samaan yhtiéon
lisaa asuntoja.

Sato N:o 1:n hanke on kestényt useita vuosia.

"Taloyhtié joutuu asioimaan kaupungilla monen
eri osapuolen kanssa. Valiaikaiset maanvuokraso-
pimukset, tdydennysrakennuskorvaukset, pitkdai-
kaiset maanvuokrasopimukset ja tontin lohkomiset
on hajautettu kaupungin organisaatiossa eri
tahoille padatettavaksi. Prosessit vievat aikaa”,
Rosén sanoo.

Harvinaista on se, eftd taloyhtis itse kilpailuttaa

ja neuvottelee rakentamisesta kolmannen osa-
puolen kanssa ja esittda ehdotuksen kaupungille
hyvaksyttavaksi. Tastd ei ole paljon esimerkkitapa-
uksia.

Tuomas Johanssonin mukaan asianajotoimiston
rooli onkin ollut aivan vélttémétén, jotta taloyhtion
etu ja oikeudet on voitu turvata.

"Hankkeessa on neuvoteltu niin kaupungin,
rakennusliikkeen kuin uuden asunto-osakeyhtion
kanssa. Yhtickokouksissa ja hallituksen kokouksis-
sa on pohdittu taloyhtién oikeudellisia vaihtoehtoja
ja kuultu asukkaita. Asianajajan avulla on saatu
turvallisuuden tunne, ettd asiat on tehty oikein”,
Johansson sanoo.

Yhteisjirjestely uuden taloyhtion kanssa

Uudisrakennukseen valmistuu 37 asuntoa kevaalla
2022. Asunto-osakeyhtié Helsingin Kapylan
Onnin rakentaja on Lapti Oy. Makelankadun
varteen sijoittuva rakennus tuo yhteiselle pihalle
suojaa liikenteen melulta ja epdpuhtauksilta.

"Perusajatus on koko ajan ollut se, etté uusi
yhtié integroidaan osaksi nykyisen yhtién aluetta.
Yhteisjarjestelysopimuksella olemme sopineet
yhteisista kulkureiteistd, jatekatoksista ja leikkipai-
koista”, Johansson sanoo.

Hanen mukaan ilman sopimustakin on selvad,
eftd alueella toimitaan yhdessd. Tama kuuluu
Kéapylan henkeen. @

Vastaavanlaisista
hankkeista

ei ole paljon
esimerkkitapauksia.

OTA YHTEYTTA
AKI ROSEN

Asianajaja, varatuomari

aki.rosen@kak-laki.fi

Minulla on monipuolinen kokemus asunto- ja
kiinteistdosakeyhtiaitd koskevissa jutuissa,
myds korjaus-, lisa- ja tdydennysrakentami-
seen sekd urakoitsijan ja perustajaosakkaan
vastuuseen liittyen. Liséksi hoidan asunto- ja
kiinteistokauppaan seké huoneenvuokrasuhtei-
siin liittyvid asioita. Olen perehtynyt valitys-
toiminnan ja isénndinnin juridiikkaan ja
hoidan my6s oikeudenkaynteja.
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Viisi vinkkia

Teksti Mikko Ravi  Kuva Nina Kaverinen

Urakkasopimuksiin
liittyvat viisi tyypillista
virhettd ja vinkit
niiden valttamiseksi

1. URAKKAA KOSKEVIEN
SUUNNITELMIEN JA
TARJOUSASIAKIRJOJEN
PUUTTEET

Urakan onnistumisen peruslghtkoh-
ta on se, ettd siihen liittyvét suunni-
telmat ovat kunnossa. Urakka-asia-
kirjojen ja itse urakan on oltava
huolellisesti valmisteltu ja suunniteltu.
On tarkedd kiinnittad huomiota myds
siihen, ettd esimerkiksi toteutettava
rakennus- tai korjaustydurakka on
laadultaan ja laajuudeltaan tarkoituk-
senmukainen juuri kyseisen kohteen
kannalta. Tarpeettoman laajat tai
toisaalta liian suppeat ja vaillinaiset
urakat eivat useinkaan ole taloyhtion
ja sen osakkeenomistajien kannalta
kokonaisedullisin ratkaisu ainakaan
pidemmélla aikavalilla. Olennaista
talta osin on siis se, ettd tilaaja itse
tietdd mita on tilaamassa ja miksi.
Urakkaa koskevien suunnitelmien
ja tarjousasiakirjojen on syytd olla
huolellisesti ja tasmdllisesti laaditut,
koska se osaltaan ennaltaehkaisee
mydhempid riitaisuuksia tilaajan ja
urakoitsijan valillé. Urakkamuodon
valintaan on my8s syytd uhrata
muutama ajatus. Huolella laadittujen
suunnitelmien ja tarjousasiakirjojen
perusteella saa todenndkaisesti enem-
man ja ehka myés tilaajan nakékul-
masta parempia urakkatarjouksia.
Kannattaa siis varmistua siitd, etta
hankkeella on osaavat suunnittelijat.

2. EPAONNISTUMINEN
URAKOITSIJAN VALINNASSA

Urakoitsijan valinta on olennainen
osa onnistunutta urakkaa. Urakoit-
sijan valinnassa urakkahinta on
ymmdrrettavasti merkittava valintaan
vaikuttava tekija. Urakkahinnan ei
kuitenkaan tulisi olla ainut valintateki-
i@, vaan huomiota on syytd kiinnit-
148 muun muassa urakoitsijoiden
referensseihin ja taloustilanteeseen
eli tosiasialliseen kykyyn suoriutua
urakasta ja mahdollisten virheiden
korjaamisesta.

Halvin urakkahinta ei véltamatia
kovin paljon lohduta, jos urakka-
suoritus keskeytyy urakoitsijan
taloudellisten vaikeuksien seurauk-
sena tai jos urakointiyritystd ei ole
endd olemassa, kun takuukorjauksia
taytyisi suorittaa. Urakkasopimuksen
purkaminen urakoitsijan ammatti-
taidottomuuden ja tydvirheiden
perusteella ei sekadn ole aivan yksin-
kertainen prosessi ja saattaa johtaa
laajempaankin riitaan osapuolten
valilla. Riitely itsessaan ei millaén
tavalla edista urakan etenemista ja
aiheuttaa todenndkaisesti taloyhtion
hallitukselle harmaita hiuksia.

3. PUUTTEELLISESTI
LAADITTU URAKKASOPIMUS
JA'SOPIMUSEHTOJEN
SISALLOT

Urakkasopimuksen laadintaan on
syytd panostaaq, jotta hyvin suunni-
teltu urakkatyd saadaan toteutettua
myds kdytanndssd ja hankkeeseen
budijetoitujen varojen puitteissa.
Huonosti ja puutteellisesti kiireessa
laadittu urakkasopimus on oiva kei-
no vesittdd urakan onnistuminen.

Urakkasopimuksissa viitataan
saannénmukaisesti ainakin joltain
osin rakennusalan yleisiin sopimus-
ehtoihin (YSE 1998). Tilaajan tulee
olla selvillg siitd, mita viittaaminen
— tai viitamatta jattdminen — naihin
ehtoihin merkitsee. Tilaajan téytyy
tiedostaa, mitd kaikkea urakkasopi-
muksen mukaiseen urakkahintaan
sisdltyy ja miltd osin kyse on muutos-
ja lisatoistd tai muuten erikseen
veloitettavista tydsuorituksista. Myds
urakan mahdollista viivéstymista
koskeviin ehtoihin on syyta kiinnittaa
huomiota.

4. URAKKASUORITUKSEN
SOPIMUKSENMUKAISUUDEN
JA"URAKKASOPIMUKSEN
NOUDATTAMISEN
PUUTTEELLINEN VALVONTA

Hyvin laadittujen urakkasuunnitelmien
ja -sopimuksen merkitys vesittyy, jos
tilaaja laiminlyd urakkasuorituksen
sopimuksenmukaisuuden ja urakka-
sopimuksen ehtojen noudattamisen
varmistamisen urakan aikana. Suunni-
telmilla ja sopimuksilla ei ole itsendista
merkitystd, jos niiden noudattamiseen
ei kiinnitetd asianmukaista huomiota.
Sanonnan “Luottamus hyvd, valvonta
parempi” voidaan rakennusurakoiden
osalta todeta pitdvan paikkansa.

Tilaajan on siis syyta kiinnittaa
huomiota urakan valvojan valintaan
ja sithen mita valvontatoimeksiantoon
sisaltyy. Valvonta ei ole oikea paikka
saastad. Urakkasuorituksen virheisiin
on huomattavasti helpompaa puuttua
urakkasuorituksen aikana ja niiden kor-
jaaminen on tdssd vaiheessa yksinker-
taisempaa kuin vasta sitten, kun urakka
on vastaanotettu.

Urakkasopimuksen ehtojen noudatta-
miseen liittyen tilaajan on syyt& varmis-
tua esimerkiksi siitd, etté mahdollisten
lisé- ja muutostdiden tarpeen toteami-
sen, tilaamisen ja dokumentoimisen
osalta noudatetaan urakkasopimuksen
ma&ardyksid. Lisd- ja muutostditd kos-
kevat riidat ovat yleisid ja ne liittyvat
usein edelld mainittuihin asioihin.

Urakkasuorituksen vastaanotta-
minen (vastaanottotarkastus) ja sen
dokumentointi on erittdin tarked osa
urakkasuorituksen sopimuksenmukai-
suuden varmistamista. Vastaanotto-
tarkastukseen liittyvét laiminlydnnit
ja huolimattomuus voivat aiheuttaa
merkittdvad vahinkoa, joten siihen on
syytd panostaa. Lahtékohta on, ettd
tilaajan on viimeistddn vastaanottotar-
kastuksessa reklamoitava urakoitsijaa
kaikista niistd urakoitsijan urakkasuo-
rituksen virheistd ja puutteista, jotka
ovat kohtuuden mukaan olleet vastaan-
ottotarkastuksessa havaittavissa.

5. VIRHEIDEN REKLAMOIMISEEN
LITTYVAT LAIMINLYONNIT

Urakkasuorituksessa saattaa kaikesta huolimatta
ilmeta sellaisia virheitd, joita ei ole voinut havaita
sen paremmin urakkasuorituksen aikana kuin sita
vastaanotettaessakaan.

Tallaisessa tapauksessa virheistd tulee reklamoida
urakoitsijoa viipymattd niiden havaitsemisen jalkeen
ja vaatia niiden valitonta korjaamista. Havaittuja
virheitd ei siis missddn nimessa tule jGada “panttaa-
maan” esimerkiksi mahdollisen takuuajan loppuun
tai mahdolliseen takuutarkastukseen. Tilaajan on
my&s syytd huolehtia siita, ettd urakoitsija korjaa
urakkasuorituksen virheet kohtuullisessa ajassa niiden
reklamoimisesta.

Virheiden korjaamisen venyminen ei ole aina-
kaan tilaajan edunmukaista.

Urakkasopimusehtojen lapikaymisen,
vastaanottotarkastukseen liittyvien kysy-
mysten tai virheilmoitusten osalta kannat-
taa kaantyd kiinteistdjuridiikan asian-
tuntijan puoleen hyvissa ajoin.
Toisinaan vastaan tulee
tilanteita, joissa asiantun-
tijan puoleen kadnnytadan
liian mydhaan siing vai-
heessa, kun asialle ei
ole enaé& paljoakaan
tehtavissd tai tilanne
olisi ainakin saatu
ratkaistua vahemmal-
& riitelemiselld. @

OTA YHTEYTTA
MIKKO RAVI

Asianajaja, varatuomari

mikko.ravi@kak-laki.fi

Hoidan asunto- ja kiinteistdosakeyhtidihin
sekd asunto- ja kiinteistdkauppoihin liittyvia
asioita. Téman lisaksi puoleeni voi kaantya
esimerkiksi rakentamiseen seka asuin- ja
liikehuoneistojen vuokraukseen liittyvissd
kysymyksissa.
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letosuojan
oolikirkastuu

keskeisimmisti.muutoksisth on Eurogptn tietostojo®

toukokuussa 2018. Kayttinndssa tietosuojalla rakennetaan luottamusta siihe_n, eifi ihmisten

henkildtietojen Kasittely tapahtuu tavalla, |

Kiin,eisiﬁliiketoimi_n_llun jak@iken muun‘ n liketoimiihan kannalta yksj viime vuos#en

etuksen voimad fuminen.

a palvelee ihmisfd. =
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Asiantuntijan katsaus

Teksti Tommi Leppénen  Kuvat Nina Kaverinen & kuvapankki

ietosuoja-asetus madrittad henkildtieto-

jen kasittelyn kaytannét. Asetuksena se

lapileikkaa koko yhteiskunnan ja sen vai-

kutukset nakyvét lghes jokaisessa arjen
toiminnassa. Kesén lopulla 2020 apulaistietosuoja-
valtuutettu ofti ensimmadisen kerran suoraan kantaa
henkilstietojen késittelemiseen taloyhtidissa.

Apulaistietosuojavaltuutetun paatds (dnro

1809/452/18, annettu 29.7.2020) ofti kantaa
asuinrakennuksen yleisiin oviin asennettuun
sahkolukkojdrjestelmadn liittyvédn henkildtietojen
kasittelyyn. P&atds osoittaa, ettd taloyhticiden
osalta ei tulla noudattamaan erillisia standardeja
vaan henkildtietojen késittelyn tulee rakentua
samojen lainalaisuuksien varaan kuin muillakin
yhteiskunnan sektoreilla.

Tietosuojapuutteet
asunto-osakeyhtion

Tietosuoja-asetus vaikuttaa my6s
asunto-osakeyhtiélain nojalla tehtyihin
paitoksiin

Asunto-osakeyhtilain ndkdkulmasta pdétds
lukitusjariestelman uusimisesta oli tehty oikein.
Tietosuojavaltuutettu totesi padtoksessadn, ettd
asunto-osakeyhtidlain nojalla tehty lukitusjarjes-
telmén uusimisen p&atds ei ollut lainvastainen.
Kyseistd paatdstd valmistellessa ei kuitenkaan
ollut otettu huomioon sitd, milld tavalla muu
lainsaadantd vaikuttaa padtoksen sisaltoon.
Paatoksessd arvioitiin muun muassa sitd, miten
yhtikokouksessa tehty enemmistdpddtds suh-
teutuu tietosuoja-asetuksen 7 pykéalan mukaiseen
rekisterdidyn suostumuksen
antamiseen henkilstietojen-

, , sa kasittelystd.

Taloyhtiésséa ei ollut
kerétty suostumuksia

sihldlukdoiiestelmin — \/{j0kranantaja i ek

kiyttoonotossa

Taloyhtié oli vedonnut

Asian virei||esc|c|ttqiq ep('ji|i, e]. VO]. antaa siihen, ettd suostumusten

efteivat asunto-osakeyhtion
sahkalukkojarjestelmd ja
sen kayttddnottomenettely
taytd tietosuojasddntelys-
14 tulevia vaatimuksia.
Vireillesaattajan mukaan
jarjestelman kayttddnotosta

paatokselld, ja perusteluiksi

annettiin mahdollisesti aiempien asukkaiden
tekemdt kellarimurrot yhteen rakennuksista — enti-
silld asukkailla arveltiin edelleen olevan avaimet
hallussaan.

Juridisessa mielessa asiassa oli kysymys
henkilstietojen kasittelyperusteen madrittamises-
ta, rekisterdityyn kohdistettavasta informoinnista
sekd tietosuojaperiaatteiden ja rekisterinpitdjan
muiden nimenomaisten velvollisuuksien toteutta-
misesta. Tuon arvion pohjalta apulaistietosuoja-
valtuutettu teki padatoksen siitd, tuliko rekisterin-
pitdjalle eli tassa tapauksessa taloyhtidlle antaa
ma&ardys saattaa kdsittelytoimet asetuksen saén-
ndsten mukaisiksi (yleisen tietosuoja-asetuksen
58 artiklan 2 kohta d).

kergaminen oli kéytdnnds-

SUOStLl mu Sta s& mahdotonta. Taloyhtién

yhtidkokouksessa tehtyd

vuo 1( ralaj_ S e n enemmistopdatosta ei voitu
puolesta.

padtettiin taloyhtion yhtio- , ,
kokouksessa enemmistod-

rinnastaa tietosuoja-asetuk-
sen 7 artiklan vaatimukset
tayttavaksi suostumukseksi.
Témadn osalta paatoksessd
painotettiin erikseen, ettd
vuokranantaja ei voi antaa
suostumusta vuokralaisen puolesta. Tietosuoja-
valtuutetun toimiston saaman selvityksen mukaan
merkittdvé osa kyseisen taloyhtién asukkaista oli
vuokralaisia.

Henkil6tietojen kisittely edellyttii
rekisterdidyn suostumusta

Suostumuksen kohdalla ongelmana oli myds
kyseisen kasittelyperusteen mahdollisesti hyvin-
kin lyhyt elinkaari asuinkerrostalokontekstissa.
Muuttotilanteessa uuden asukkaan olisi kéytén-
ndssd valtamatdntd suostua henkildtietojensa
kergamiseen lukkojdrjestelmén kautta. Téllainen
ei paatoksen mukaan téytd vapaaehtoisesti an-
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netun suostumuksen edellytyksia. Rekistersidylla
tulee olla todellinen mahdollisuus valita vapaasti,
haluaako hén antaa suostumuksensa henkildtie-
tojensa kasittelyyn. Suostumuksen tulee myds olla
peruutettavissa eli rekisterinpitjalla tulee olla
tekniset valmiudet lopettaa henkildtietojen ker&d-
minen suostumuksen peruuttamisen myotd seka
huolehtia vaihtoehtoisen menettelyn kéyttédnoton
sujuvuudesta.

Jalkikateen ei voitu katsoa kasittelyperusteen
olevan oikeutettu etu, koska tallaista etua ei ollut
madritelty, eikd siihen liittyvén tasapainotestin
tuloksia dokumentoitu. Tasapainotestilla tarkoite-
taan tietosuoja-asetuksen kontekstissa sitd, eftd
mikdli oikeutettua etua halutaan kayttaa kasittely-
perusteena, rekisterinpitdjan tulee kiinnittad eri-
tyistd huomiota siihen, ettd rekisterdidyn edut ja
oikeudet tulevat huomioiduksi. Arvion osalta yhte-
na keskeisend tekijang on se, voisiko samaan
lopputulokseen padasta sellaisilla keinoilla, joilla
rekisterdidyn yksityisyyteen puututaan véhemmén.
Kyseisessa paatoksessa arvioinnin perusteita
avattiin juuri sahkaisen lukituksen osalta.

Miti timai tarkoittaa kdytinnossa?

Kaiken l&htdkohtana on henkilétieto. Yksinker-
taisimmillaan taloyhtididen on tunnistettava
niiden vaikutuspiirissa kasiteltava henkildtieto

ja taytettava sen kasittelemisessd tietosuoja-ase-
tuksen asettamat edellytykset. Samat sGénnét
soveltuvat oli kyse sitten asunto-osakeyhtidistd,
vuokrataloyhtidistd tai liikekiinteistdistd. Keskeista
on etukdteinen arviointi sen osalta, mitd henki-
|5tietoja yhtidssa voidaan perustellusti kasitella.
Tietosuoja-asetuksen mukaisia kasittelyperusteita

on kuusi. Nama kasittelyperusteet ovat: rekisterdi-
dyn suostumus, sopimus, rekisterinpitdjan lakisag-
teinen velvoite, elintdrkeiden etujen suojaaminen,
yleistd etua koskeva tehtdva tai julkinen valta
sekd rekisterinpitdjan tai kolmannen osapuolen
oikeutettu etu.

Voidaan myds pohtia, onko henkildtietojen
kasittely jonkin tietyn toiminnon osalta valtama-
ténta. Sahkaisen lukituksen osalta vaihtoehtona
voisi kayttaa perinteisten lukkojérjestelmien ohel-
la sellaista sahkdlukkojarjestelmaad, joka ei kerga
henkilstietoja. Taloyhtién asukkaisiin néhden
sivullisten henkildiden sisdénpadsy estyisi myds
tallaisella jarjestelmalld ja lukkojen uudelleensar-
joittaminen olisi helppoa. Viime k&dessd mikadn
sdhkalukko ei pysty estdmaan murtoja, mikali
murtautuja ei mene ovista avaimella sis@én.

Milti asukkaiden tietosuojan
tulevaisuus ndyttaa?

Teknologia tulee oletettavasti lisdantyméaan
kaikilla eléméan alueilla. Téama pitdd paikkansa
myds ja ehkd jopa erityisesti asumisen sektorilla,
joka ei tyypillisesti kulje teknologisen kehityksen
karkirintamassa. Kuten hyvin tiedetddn, uuden
teknologian kéyttéon ottaminen edellyttaa hyvin
usein henkildtietojen kasittelyd.

Tietosuojan haavoittuvuus on vuoden 2020
aikana ilmennyt pelottavan hyvin Vastaamon to-
pauksessa. On varmaa, ettd asumisen sektorilla
kasiteltavat tiedot eivét ole yhta arkaluontoisia,
mutta myds niiden késittelyssa tulee niiden arvoa
kunnioittaa. Henkildtietojen arvo on vasta kirkas-
tumassa ja henkildtietojen késittelyn puutteisiin
tullaan herddmaan aivan léhivuosina. e

OTA YHTEYTTA

TOMMI LEPPANEN
Lakimies, OTM
tommi.leppanen@kak-laki.fi

Hoidan asunto- ja kiinteistéosakeyhticihin

(ml. tietosuoja-asiat] seka asunto- ja
kiinteistokauppoihin liittyvia asioita.

Avustan kiinteisto- ja asunto-osakeyhticita
lisé- ja taydennysrakentamisen seka purka-
vaan uusrakentamiseen liittyvissa hankkeissa.
Taman lisaksi puoleeni voi kaantya esimerkik-
si rakentamiseen sekd asuin- ja likehuoneis-
tojen vuokraukseen liittyvissa kysymyksiss@.
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Teksti Minna Helkid  Kuvat Nina Kaverinen

_ " Taloyhtion oli
varmistettava,
setti kaikkien =
osakkaiden
§i11<e&et turvataan

lain mukaisesti.”
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Berner-konserni luopui historiallisesta Etelarannan kiinteistostddn
yhtion padkonttorin muutettua pois. Kiinteiston myynti edellytti
toimistojen muuttamista asunnoiksi ja lagjan saneerauksen
suunnittelua. "Kokonaisuus vaati asunto-osakeyhtio- jo kiinteisto-
kauppajuridiikan osaamista kuin vettd vaan”, sanoo Nicolas Berner.

Helsingissa ei ole montaakaan asuntoaq, josta on
nakyma Eteldsatamaan.

Kun Etelaranta 4:ssa sijaitsevaan Bernerin
vanhaan pddkonttoriin saneerattavat asunnot
tulevat myyntiin, ndille ei edes ole suoria kilpai-
lijoita. Talon uudet asukkaat voivat ikkunoistaan
katsella Tukholman ja Tallinnan laivoja, saariston
lauttaliikennettd, Uspenskin katedraalia, maail-
manpydrad ja muita maamerkkeja. Kauppahalli
ja Kauppatori ovat vieressd.

“Asunnoista tulee todella hienoja. Niissé
yhdistyvat sijainti keskustassa, satamandkymat ja
pitka historia. Talo on vanha asunto-osakeyhtid
ja rakennettu aikoinaan asuinkdyttéén. Nyt se
palautetaan juurilleen”, sanoo Bernerin hallinto-
ja kehitysjohtaja Nicolas Berner.

Alkuvuosien vuokralaisesta kiinteiston
omistajaksi

Kun uusrenessanssirakennus valmistui vuonna
1897, Berner-yhtidn perustaja norjalainen
Soéren Berner vuokrasi sieltd huoneiston.

"Séren Berner myi norjalaista sillié Kauppato-
rilla ja tarvitsi sataman vierestd pienen konttorin.
Aluksi hénelld ei ollut yhtaan tydntekijad, vain
Jaakko-hevonen”, Bernerin suvun viidennettd
polvea edustava Nicolas Berner kertoo.

Kun toiminta alkoi kasvaa, Berner lagjensi
omistustaan talossa.

"Erityisesti 1950- ja 60-luvuilla kiinteistdstd
ostettiin lisaa tiloja, joita yhdistettiin aina vaan
isommiksi kokonaisuuksiksi. Nama olivat tyypilli-
sid piilokonttoreita, eli asuinkayttéon rakennettu-
ja tiloja, joita ofettiin konttorikayttoon.”

2010-uvulle tultaessa Bernerin omistuksessa
oli 80 prosenttia talosta, ja siella tydskenteli 130
tyontekijaa.

Juridinen turva saneeraushankkeeseen

Vuonna 2017 Berner-konserni siirsi padkontto-
rinsa Herttoniemeen. Uusiin tiloihin muutti 200
henkiléa Helsingin eri toimipisteistd sekd tuoteke-
hityslaboratorio.

Muuton taustalla oli yhtidn halu tuoda toiminnot
saman katon alle. EtelGranta 4:ssa ei olisi pystynyt
endd laajentamaan. Lahestyméssa oli myds
kiinteiston taydellinen talotekninen saneeraus.
Yhtién oli muutettava vahintaan vuodeksi remontin
alta pois.

"Rakennuksen korjausvelka oli suuri. Vaikka
talo oli taynnd historiaa ja charmia, niin tote-
simme, ettd meidan on jarkevaa hakea liiketoi-
minnallemme sopivammat tilat ja palauttaa talo
asuinkdyttéon”, Berner sanoo.
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Kiinteistdssa on kaikkiaan 4 400 nelista viides-
s& kerroksessa.

Taloyhtién hallitus I&hti viem&an peruskorjaus-
hanketta eteenpdin vuonna 2015. Isénnditsija
kutsui asiantuntijaryhmé&dn mukaan asianajaja
Ari Kanervan.

"Taloyhtion oli varmistettava, ettd kaikkien
osakkaiden oikeudet turvataan ja prosessi menee
lain mukaisesti. Tarvitsimme kumppanin, jolta
asunto-osakeyhtisihin ja kiinteistokauppaan liittyvé
juridiikka sujuu kuin vetté vaan”, Berner sanoo.

Osakkaiden yhdenvertainen kohtelu

Hanke piti siséllaén kaksi padhaaraa. Berner-
konserni irrottautui kiinteistdn omistuksesta, ja
taloyhtid suunnitteli laajinta mahdollista taloteknis-
td saneerausta. Samassa yhteydessa oli tarkoitus
muuttaa Bernereiden omistuksessa olleet huoneistot
toimistoista asunnoiksi ja rakentaa ullakolle vusia
asuntoja.

"Taloyhtille muodostui hyvin laaja kuvio,
jossa kolme yksistéd@nkin suurta kokonaisuutta —
ullakkorakentaminen, kayttétarkoituksen muutos ja
talotekninen saneeraus yhteensovitettiin omistuksen
muuttumisen kanssa”, Kanerva sanoo.

Keskeisimpia juridisia kysymyksid olivat tilojen
hallintasuhteiden ja kaytatarkoitusten muutokset
sekd kustannusten oikeudenmukainen jako. Huo-
neistojen ja markatilojen lukumadrét ja sijainnit
olivat muuttuneet vuosien saatossa. Oli jaoteltava
LVIS-saneerauksesta taloyhtién vastuulle kuuluvat
kustannukset ja osakkaan vuosikymmenten aikana
tehdyistd muutostdistd johtuvat ylimadaraiset
kustannukset, jotka piti kohdistaa kunkin osakkaan
itsensd maksettavaksi. Oli huolehdittava, ettd ta-
loon jGavien pienosakkaiden maksettavaksi ei tule
kustannuksia, jotka syntyvat toimistojen muuttami-
sesta asunnoiksi.

"Kaytanndssa meillé oli iso ExcelHaulukko, jossa
oli luetteloitu koko uusittava rakennustekniikka. Jo-
kainen kohta eriteltiin yhtidlle kuuluviin ja osakkeen-
omistajan muutostdistd aiheutuneisiin kustannuksiin.
Na&in muodostui asunto-osakeyhtidlain mukainen
kustannusjako, joka kohtelee osakkeenomistajia
yhdenvertaisella tavalla”, Kanerva kertoo.

Nicolas Bernerin mukaan asianajajan térkea
rooli korostui myds, kun tiloja siirrettiin taloyhticltc
osakkaille ja painvastoin.

"Esimerkiksi kun talon keskella kulkenut

valokuilu oftettiin asuinkéyttéén, se oli taloyhtisl-
td osakkaille siirtyvaa tilaa. Vastaavasti uusia
hissikuiluja varten jouduttiin oftamaan osakkailta
tiloja yhticlle. Ari loi juridiset puitteet tdllaisille
arvonmddrityksille”, Berner sanoo.

Asianajajan tuoma suurin lisGarvo oli hdnen
mukaan juuri tassa.

"Meilla oli monia kysymyksid, joihin tuskin
[5ytyi valmista patenttiratkaisua. Silloin, kun asiat
ovat tulkinnanvaraisia, tarvitaan eniten osaamista
ja kokemusta”, Berner sanoo.

Talon uusi elim3i

Kiinteistokaupassa Ari Kanerva toimi taloyhtion
oikeudellisena neuvonantajana.

"Kaupassa linkittyi seké myyjdn ettd taloyhtion
eduista huolehtiminen. Ostaja edellytti, eftd uusi
huoneistojako on rekisterdity yhtidjarjestykseen ja
kayttotarkoituksen muutos asunnoiksi hyvaksytty
ennen kauppaa”, Kanerva kertoo.

Hanen mukaan niin ostajalla, myyjallé kuin
kiinteistd6n jaavilla pienosakkaillakin oli yhtei-
nen intressi kunnioittaa talon arvoa ja foteuttaa
vudistukset pieteetilld. Hén uskoo, ettdé arvokkaat
asunnot menevat hyvin kaupaksi.

Entd milta Bernereistd tuntui luopua kiinteistésta?

"Kun muutimme pois, moni meistd osakkaista
kévi katsomassa tiloja. Meilla oli hienot 120
vuotta talossa. Nyt Eteldranta saa arvoisensa
vudet omistajat”, Nicolas Berner sanco. @

OTA YHTEYTTA
ARI KANERVA

Asianajaja

ari.kanerva@kak-laki.fi

Erikoisalaani kuuluvat kiinteistékehityshank-
keet, huoneenvuokra-asiat ja asunto-osa-
keyhtidasiat. Lisaksi hoidan paljon urakka- ja
sopimusriitoja sekd asunto- ja kiinteistékaup-
pariitoja. Myds maanvuokrasopimukset ovat
minulle erityisen tuttuja.

Kaupassa linkittyi
sekd myyjan ettd

taloyhtion eduista
huolehtiminen.
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o o [ J
Tilkka hyvid viinid tdydentid aterian jo nostaa
hetkeksi arjen yldpuolelle. Koska tunnemme pykalien

ohella myds rypiileitd, esittelemme lempiviinimme
maailmalta — tervetuloa makumatkalle!
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JARMO ASIKAINEN

TOSCANA &
PIEMONTE

- Lukuisilta perhematkoilta Tosca-
3 naan ja Piemonteen on [Sytynyt
historian ja upeiden maisemien
lisksi lempiviinini, Brunello di
Montalcino, jota valmistetaan
ikiaikaisen, korkealla kukkulalla
sijaitsevan Montalcinon kaupun-
gin ympdristossa. Rypdleend on
Sangiovese ja tuloksena melko
vahvoja, mutta yleensé myds mar-
jaisia ja mausteisia viinejd, jotka
taydentavat mainiosti vaikkapa
puolikypsaa pihvia. Brunellon
luojan, Biondi-Santin, Brunello di
Montalcino 2012 on todelliseen
hemmotteluun.

Viinia kypsytetaan pitkaan, ja
paremmat brunellot kelpaavat

} mainiosti pitk@ankin kellarointiin.
Alkon kautta on saatavilla parisen

kymmenta eri brunelloa, mukaan
lukien kevyempi (ja puolet edulli-

E- sempi) Rosso di-Montalcino, jota
A kypsytetadn vuoden-verran.

SUOSITUS ALKON VALIKOIMASTA

e Col d'Orcian Brunello di
Montalcino 2012, magnum
1,5 | (alle 80 €)
sl

KAl HAARMA

ALSACE

Harva paikka on tehnyt niin hienon
vaikutuksen kuin Ranskan Alsace
(Elsass), joka sijaitsee aivan Saksan
rajanaapurissa. Alueen historia ja
nykypdiva heijastavatkin molempien
maiden kulttuuriperinté@ niin viinien
kuin gastronomiankin suhteen, joista
jalkimmainen tosin jakanee jonkin
verran mielipiteitd. Maista paikallista
hapankaalierikoisuutta (Choucroute
Garnie), niin ymmarrat, mit&
tarkoitan.

Alueen rypdleistd kuuluisin on
Riesling. Muita paljon kéytettyjc
ovat Gewirtztraminer, Pinot Gris,
Muscat ja Pinot Blanc. Viinintuotta-
jista varmoja valintoja ovat ainakin
Pfaff ja Trimbach, jonka valikoima
ulottuu perusviineistd aina ihanaan
Clos Sainte Hune Rieslingiin. Muita
tunnettuja ovat esimerkiksi Hugel,
arkisempi Wolfberger ja hienostunut
Paul Blanck.

SUOSITUKSET ALKON VALIKOIMASTA

o Pfaff Crémant d’Alsace Blanc
de Blancs Brut (n. 15 €)

e Trimbach Pinot Gris Réserve
(alle 25 €)

¢ Grand Cru Bestheim Riesling
Schlossberg (alle 20 €)
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PETTERI KUHANEN

BORDEAUX

Suosikkiviinini tulevat Bordeaux'sta,
tarkemmin ottaen Pavillacista
Médocin alueelta. Alueen rypdlese-
koituksessa, ns. Bordeaux-blendissd
suurin osa rypdleistd on Cabernet
Sauvignonia, hieman véhemman
Merlot'a ja pikkuriikkisesti Cabernet
Francia ja Petit Verdot'a. Rypélei-
den prosenttiosuudet vaihtelevat
vuosittain. Tunnusomaisiksi mauiksi
mainitaan mm. kuubalainen sikari,
tupakka, lyijykynd, seetripuu ja
mustaherukka.

1980-luvun autoreissulla virinneen
alkuinnostuksen jalkeen on tullut
seikkailtua kaiken maailman viinien
kanssa, mutta aina lopulta palaan
kotiin Pauillaciin. Erityisesti mieleen
on j&ényt Chateau Lafite-Rothschild
vuodelta 1959, jota sain ostettua
erddlta isannditsijalta — kiitos vaan,
Heikki. Yksi pullo on viela kaapissa.

SUOSITUKSET ALKON VALIKOIMASTA

e Chateau d’Armailhac
(hinnat vuosikerrasta riippuen
50-70 €)

* Mouton Cadet Réserve
Pavillac (n. 30 €)

* Rouge de Carsin (alle 15 €)

Teksti Meri Peltola  Kuva Nina Kaverinen

VUODEN NUORI
TAITEILIJA 2020

Sielun-

maisemia ja

syvia tuntoja

Seuraa Jaakkoa Instagramissa: @j_hukkanen

Kuvataiteilijo Jaakko Hukkasen
tyot ilmentivit viirien vuoropuhelua
ja inhimillistd herkkyyttd.

Asianajofoimisto Kuhanen, Asikainen & Kanervan
vuoden nuoreksi taiteilijaksi valitsema kuvataiteen
kandidaatti Jaakko Hukkanen tutkii toissaén
mielen maisemia ja herkkyyden voimaa.

“Olen kiinnostunut tunnelmista, varien|vuoropu-
helusta ja siveltimen ilmaisuvoimasta. Kéyttéamani
materiaalit ja tekniikat ovat pitkalti samoja kuin
jo taidehistorian varhaisilla kuvataiteilijoilla, jotka
ovat foimineet myos esikuvina tydskentelyssani.”

Tarve maalata kumpuaa syvilti sisimmasti

Hukkanen on ollut lapsesta saakka luova, mutta ei
pitanyt faidetta varteenotettavana uravaihtoehto-
na. Vahva sisdinen motivaatio ja itsensd ilmaisun
tarve kannusti kuitenkin hakeutumaan uvudelleen
maalaamisen pariin puusepan tutkinnon ja muuta-
mien tydvuosien jalkeen.

“Minulle valkeni vahitellen, efta tyd, jossa paa-
sen valjastamaan oman luoyuuteni, on sellaista
tyotd, jota voisin kuvitella tekevani elémani lop-
puun saakka. Opiskelin maalausta ensin Oriveden
opistossa vuoden, minké jdlkeen pyrin
Kuvataideakatemiaan”, Hukkanen kertoo.

Herkkyydessi on voimaa

Kuvataideakatemian ovet avautuivat taidemaalo-
rille ensimmaisella yrittamalla. Valittu polku tuntuu
oikealta: kanditutkinnon jalkeen vuorossa ovat
maisteriopinnot.
"Oli tarkedd padsta tekemddn taidet-
ta itselle merkityksellisista lahtokoh-
dista. Toivon, eftd tydni tavoittavat
katsojan inhimillisen herkkyyden
ja muistuttavat elémisen arvos-
ta”, Hukkanen pohtii.
“Taide on parhaimmillaan
pysdhtymisen ja itsereflek-
tion valine, ponnahduslauta
omille ajatuksille. Koen, ettd
tarvitsemme kiihtyvassé maa-
ilman sykkeessa valilla myds
ravhaa, hiljaisuutta ja lohtua.”

Lue artikkeli kokonaisuudessaan ja
tutustu aiempien vuosien faiteilijoihin:
www. kak-laki.fi/vuodennuoritaiteilija

Nimedmaton
(Valo ikkunasta), 2020




PA SVENSKA

TA KONTAKT | OTA YHTEYTTA
MARINA FURUHJELM

Advokat, utvecklings- och kommunikationschef
Asianaijaja, kehitys- ja viestintdjohtaja

Jag skéter Grenden som berdr bostadsaktiebolag och
fastighetsbolag och hjélper bolagen i olika problemd
situationer. Jag &r éven specialiserad pd hyresfrg

gor, disponentfrégor och avtalsjuridik. Jag har sxvit
flera publikationer och féreléser regelbundet fllbm

mina specialomréden. "

Hoidan asunto- ja kiinteistoosakeyhtididen riita-asioi-
ta ja konsultoin erilaisissa kysymyksissa ja ongelma-
tilanteissa. Erityisosaamistani ovat huoneenvuokra- ja
iséinndintiasiat sekd sopimusijuridiikka. Olen kirjoitta-
nut useita julkaisuja ja koulutan kentalla laajasti.

Text Marina Furuhjelm  Bild Nina Kaverinen

Bolagsstimma pa distans
— en ny utmaning f6r husbolagen

De exceptionella tiderna vi lever i har ocksa paverkat bostadsaktieholagen.
Coronaepidemin har tvingat husholagen att tiinka pa alternativa losningar for
att alla uppgifter i bolaget skall kunna skdtas och nadvindiga beslut tas.

Ett exempel pa detta dr deltagandet i bolagsstimman pa distans.

Att delta i bolagsstémman pé distans har varit

ddr man redan till exempel héller videokonferen-

i sig. Det finns olika program som &r gjorda fér
att hélla videokonferenser och résta elektroniskt.
Men fér att kunna hélla bolagsstdmman pé distans
med hjdlp av dessa redskap, kravs det att ocksa
aktiedgarna har en viss kunskapsniva géllande
anvandningen av redskapen. Redan detta kan
férsvara och dra ut pd tiden pd bolagsstémman
eller leda till att programmen inte anvands. De
tekniska redskapen maste ocksa vara tillrackligt
bra fér att deltagarna pé distans ska héra vad de
som &r pd plats séger och vice versa. Desto storre
métesutrymme det handlar om desto battre méste
tekniken vara. Internetuppkopplingen bar ocksé
fungera pé ett tillférlitligt sétt. Om uppkopplingen
skulle brytas p& métet dr det bast att ordférande
avbryter bolagsstémman tills kopplingen aterstallts
och aktiedgarna anslutit sig igen. Om de tekniska
problemen tar fér léng tid kan bolagsstémman
besluta om sammankallande av en ny stamma och
om &verféring av drenden till fortsatt stémma.

For aft stamman ska g& smidigt ar det viktigt aft
de tekniska redskapen satts i ordning i tid och att
aktiedgarna bes ansluta sig till métet redan innan
bolagsstémman ska bérja. Vélgjorda och utférliga
férhandsinstruktioner rekommenderas ocksa fér att
underlatta att allt sker s& smidigt som majligt. Ett
allmént r&d &r att ha en skild person som tar hand
om tekniken. Det kan bli en fér stor belastning fér
ordféranden att ta hand om sina normala uppgif-
ter p& stdmman och samtidigt halla koll pé tekni-
ken. P& grund av uppgiftens svérighet har flera
husbolag ocksé anlitat en utomstdende sakkunnig
som fungerar som ordférande pé bolagsstdmman.

Beslutens giltighet och rdstning pa distans

Det dr alltid viktigt aft férsékra sig om att bolags-
stdmmans beslut &r giltiga. Darfér méste det fast-
stallas att alla som deltar i bolagsstémman, ocksa
de pa distans, verkligen har ratten att géra det.
Kameran bor héllas pé étminstone déa en aktionar
anmdler sig som deltagare s& att man kan kon-
statera vem det &r som deltar i stamman. | ménga
fall I6nar det sej Gven att kontrollera deltagarnas
id-handlingar. Detta galler bade aktiedgare pa

tekniska redskap fér att kunna nérvara pé distans.
D& blir den enda méjligheten att dessa aktiedgare
réstar med postréstning. Nér en aktiedgare réstar
p& férhand kan de bara ta del av de férslag som
lagts fram innan bolagsstémman. D& kan dessa
aktiedgare inte delta i diskussionen pé bolags-
stdmman och om de missforstétt det skriftliga
forslaget gér det inte att réja missfrstandet pé
plats. Farre majligheter till diskussion kan ocks&
leda till flera réstningssituationer. De som réstat pé
forhand kan heller inte ta stéllning till forslag som
ges under bolagsstémman och som sedan majli-
gen antas. Det betyder dé att deras réster kan bli
helt utan inverkan i slutdndan.

En betydande utmaning
ar att ordna rostning pa
en bolagsstimma som

halls pa distans.

Ett vanligt tillvagagdngssatt gallande réstnings-
ordningen dr att réstningsforslagen genomgds
s& att de férslagen som &r léngst ifrén varandra
innehd&llsmassigt paras ihop vid réstning. D& rér
man sig frén ytterkanterna inét tills ett forslag
antas. Styrelsens férslag &r bra aft lamna till sist
om det ar méjligt s& att de som rostat med po-
strostning kan f& sin rést medréknad. Vid réstning
om styrelseledaméter och andra funktiondrer ar
det viktigt att férsdkra sig om att de som nomine-
ras har gatt med pé& att ta emot posten. Det later
kanske sjalvklart, men sédana misstag kan handa
ndr ingen tanker pd att de nominerade kanske inte
ar pé& plats p& stamman, vilket till slut kan leda till
att forslagen om vem som skall véljas till styrelsen i
varsta fall méaste forkastas.

Distansdeltagandet p& bolagsstdmmor har
séklart Gven sina positiva sidor, sdsom att fler
aktiedgare deltar nar de kan befinna sig var som

majligt, med férutsdtining att styrelsen s& har be- ser i arbetslivet och skriver under dokument med plats och pé& distans, bitréden och fullmakishava- helst i varlden och &ndé vara nérvarande. Om
slutat, redan fran att den nuvarande bostadsaktie- elektronisk underskrift. Distansméten ger mera re. Forsakrandet &r sarskilt relevant nér det géller bolagsstémman ordnas bra och tekniken skots
bolagslagen tradde i kraft det vill sdga sedan juli frihet och majlighet for aktiedgarna att delta. aktier som &gs av flera parter eller féretag. Ett bra smidigt kan stdmman pé& distans till och med vara
2010. Det &r dock férst nu som husbolag har varit For husbolagets del krévs det dock mycket mer saft &r att be representanterna inldmna en fullmakt mer tidseffektiv an om alla &r fysiskt p& plats.
tvungna att ta i bruk nya hjglpmedel fér aft kunna omsorgsfullt férberedande &n vad en aktiedgare redan fére stdmman. En modernisering av husbolagets metoder kan
hélla bolagsstémmor pé& ett ansvarsfullt satt i ljuset kanske kan ténka sig. Bostadsaktiebolagslagens En betydande utmaning é&r att ordna réstning p& leda till effektivitet p& ménga plan i husbolaget.
av pandemin. En bolagsstdmma helt p& distans &r samtliga bestdmmelser om bolagsstémman méste en bolagsstdmma som hélls p& distans. D& kan det En intressant frdga &r om bolagsstémmor och
dock inte i nulaget méjlig. Det betyder i praktiken foljas aven d& aktiedgare deltar i stémman pd finnas aktiedgare som réstar pa plats, pa distans i styrelseméten pd distans @r ndgot som kommer
att bolagsstémman pé distans andé har minst distans. realtid och via postréstning i forvédg. Dessa blanda- att bli det nya normala éven nér pandemin gar
ordférande samt en annan person som protokol- de réstingsformer kréver redan mer administrativ Sver. Det kan hénda att aktiedgarna inte vill gé
ljusterare fysiskt p& plats. Det gér heller inte aft Tekniska problem planering av husbolaget, men det stérsta problemet tillbaka till den gamla metoden nér de val vant
férbjuda aktiedgare att delta fysiskt i stamman. ligger i postréstningen som sker pé férhand. sig vid den nya. @

Att delta pé& distans kan ses fran aktiedgarens Fér husbolagen ar de tekniska redskapen som Vissa aktiedgare har inte méjlighet att komma
sida som en vélkommen utveckling i ett samhdlle anvénds fér deltagande pd distans en utmaning fysiskt p& plats eller kunskapen att anvénda sig av
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Text Marina Furuhjelm  Bild Nina Kaverinen

Hyresgivarens inspektion
av hyreslagenheten

En av de mest vanliga meningsskiljaktigheterna som uppstar vid ett
hyresforhdllandes slut handlar om hyresldgenhetens skick och nivin pa
slutstiidningen. Parterna kan ha en olik uppfattning om i vilket skick bostaden
ursprungligen vid hyresavtalets ingdng var och om en skada i bostaden

dr normalt slitage eller vardslost orsakad av hyresgdsten.

Enligt lagen skall hyresgédsten varda lagenheten
omsorgsfullt men ansvarar inte fér sedvanligt
slitage som beror pé& att lagenheten anvands fér
det dndamal som forutsétts i hyresavtalet. Fragan
om vad som anses som sedvanligt slitage kan vara
svar, men det finns flera beslut fran konsumenttvis-
tendmnden som behandlar dessa frégor. Féren-
ingar inom hyresbranschen har Gven uppgjort en
guidebok om vad som kan anses som sedvanligt
slitage.

For att undvika dessa meningsskiljaktigheter
och en majlig tvist, bor hyresvarden tillsammans
med hyresgdsten géra en inspektion i bostaden vid
in- och ufflyttining. Det &r viktigt att upprétta et pro-
tokoll av inspektionen dér eventuella fel och brister
antecknas. Protokollet dateras och undertecknas
varefter b&da parterna fér ett exemplar av det.

Inspektionen ér eft verktyg for bedémningen om
ldgenheten ar rengjord, vilka reparationer som
behéver géras och om hyresgésten ar ersdtt-
ningsskyldig fér eventuella skador. Det &r bra att
utférligt dokumentera méjliga brister eller skador
i varje rum, kontrollera hushéllsmaskinernas skick
och géra en lista p& alla mébler ifall lagenheten
hyrs ut moblerad. Det I6nar sig att fotografera eller
videofilma lagenheten och ha dessa som bilaga il
protokollet. Om hyresgdsten besitter [dgenheten &r
det viktigt att begdra hyresgéstens tillstand fill att
lagenheten fotograferas eller filmas.

Det bor ocksé papekas att hyresvarden som
aktiedgare har ett underhdllsansvar fér lagenhe-
ten, oberoende om dar bor en hyresgast eller inte.
En inspektion &r eft verktyg for hyresvarden aft

forsakra sig om bostadens skick ocksé med tanke
pd dgarens ansvar gentemot bostadsaktiebola-
get. | vérsta fall kan en utebliven inspektion av
en hyresldgenhet leda till skadestandsansvar fér
aktiedgaren gentemot bostadsaktiebolaget.

Hovritten skirpte hyresvirdens ansvar
for inspektion av ligenheten

| Vasa hovrétts dom 17.6.2020 dnr. S 19/1066
(lagakraftvunnen) bedémdes fragan om hyresvér-
den férsummat sitt underhéllsansvar och dérmed
var skadestandsskyldig enligt bostadsaktiebo-
lagslagen, dé& hyresvérden inte gjort en slutinspek-
tion av hyreslagenheten. | fallet hade den nya
hyresgésten efter eft par dagar av boende skickat
eft meddelande att allt ér ok i Iagenheten. Senare
hade diskmaskinens avloppsslang som saknade
propp lékt och orsakat en avsevard vattenskada i
l&genheten. Avloppsslangens propp hade avldgs-
nats under nadgon av de tvé senaste hyresférhal-
landena.

Innehdll och omfattning av hyresvérdens skyldig-
het att félja med bostadens skick har inte stadgats i
vare sig lag eller férarbeten, utan beddmningen av
hyresvardens sedvanliga omsorgsfullhet gérs frén
fall till fall med beaktande av rédande allmén prax-
is samt omsténdigheterna i mdlet. Enligt tidigare
rattspraxis har det inte ansetts aft hyresvérden utan
sarskilda skal méste inspektera ldgenheten regel-
bundet, om det bor en hyresgast dar.

Hovratten anség dock i mélet att hyresvarden
inte hade handlat tillrackligt omsorgsfullt nar
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hyresvérden underldtit att inspektera Idgenheten
vid byte av hyresgdst. Enligt hovrétten ar det en
etablerad praxis att slutinspektion gérs. Aven
om hyresgivarens vardsldshet varit ringa, ansag
hovrétten att fsrsummelsen &ndé& hade Skat risken
fér den oupptéckta skadan som skulle ha kunnat
forhindras med skaliga atgarder. Aven om det for-
blev oklart om den tidigare eller nyare hyresgas-
ten hade tagit bort proppen, ansag hovratten att
denna oklarhet inte kan bli bostadsaktiebolagets
forlust. Hyresvérden blev skadesténdsansvarig fér
dvertradelse av bostadsaktiebolagslagens bestam-
melse om underhéllsansvar och férpliktigades att
betala till bostadsaktiebolaget fér reparationer och
rattegéngskostnader dryga 21 000 euro.

| domen skarper hovratten hyresvardens ansvar
i hég grad frén tidigare. Framéver bor hyresvar-
den som &r aktiedgare alltid vid byte av hyresgast
inspektera och dokumentera lagenheten noggrant.
Hyresvarden kan éndé& delegera uppgiften fill
n&gon annan utomst&ende, s&som en slakting. Det
ar viktigt fér hyresvérden att det inte uppstér bevis-
ningssvdarigheter om vilken hyresgast som orsakat
skadan, fér d& kan hyresvérden bli ansvarig for
skadan.

Hyresvird démdes f6r olovlig
observation men undgick straff

Det &r viktigt att hyresvarden respekterar hyresgds-
tens integritet och hemfrid vid hyresférhéllandets
gang och vid en inspektion av ldgenheten. Hyres-
givaren har inte ratt att komma och ga i hyresls-
genheten hur som helst, utan hyresvarden méste
komma 6verens med hyresgdsten om en passande
tid. Hyresvarden har dock ratt att omedelbart vidta
en vardéatgard eller utféra ett reparations- eller
andringsarbete som inte kan skjutas upp utan att
skada véllas.

| Vasa hovratts dom 5.10.2020 dnr.
20/136014 (lagakraftvunnen) behandlades fré-
gan om en hyresgivare, som gétt in i hyresgastens
lagenhet f5r att gora slutinspektion och videofilmat
dess skick, hade gjort sig skyldig till hemfridsbrott
och olovlig observation. Hovratten démde s&som
tingsratten.

| fallet hade hyresvarden insisterat pé att f&
komma in i lagenheten med grunden att det ome-
delbart behdvde vidtas atgarder i lagenheten. Val
inne i lagenheten hade hyresvarden videofilmat
légenhetens skick. Golven var fulla med skrép
s&som tidningspapper, foder och grisavféring. Det
var oklart om hyresvarden tagit sig in utan hyres-
gastens tilldtelse. Domstolen anség att hyresvérden
hade rétt att omedelbart tillirdda Iégenheten pé
grund av dess déliga skick. Dessutom stédde

vittnesmdl och videomaterialet hyresvardens
péstdende att inspektionen skett i samférsténd med
hyresgdsten.

Hyresvarden démdes inte for hemfridsbrott,
men emellertid fér olovlig observation. Detta
berodde pd aft hyresgdsten syntes p& videofilmen
under vissa tillféllen, Gven om domstolen anség att
det stod klart att hyresvéardens éndamdl var att fil-
ma lagenheten. Domstolen avstod frén att déma ut
eft straff, eftersom garningen anségs vara sé ringa
och kunde jémstdllas med en ursékilig gérning.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att
utfdrandet av inspektioner i hyresldgenheter har
blivit dnnu viktigare och underlatelse kan orsaka
hyresvarden stora ekonomiska férluster, medan en
felaktigt utford inspektion till och med kan leda il
straffratisliga konsekvenser. En gemensamt utférd
inspektion framijar parternas tillit till varandra och
forebygger meningsskiljaktigheter och tvister. Det
ar viktigt att inspektionen dokumenteras noggrant
och utférligt men utan att hyresgdstens integritet
kréinks. @
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Text Marina Furuhjelm  Bild Nina Kaverinen

Konkurrensutsattning av
husbolagets entreprenader

D det dr dags for husholaget aft utfra storre renoveringar eller andra
arbeten i sina byggnader, blir det aktuellt fér husbolaget att avgéra om
entreprenaden bor konkurrensutsittas. Enligt huvudregeln @r husholag inte
forpliktade att konkurrensutsitta entreprenader, som bolaget bestiller.
Husholag dr inte upphandlande enheter i den mening som avses i lagen

om offentlig upphandling och koncession (upphandlingslagen), och diirmed
dr de inte som utgangspunkt tvungna att foljo dess bestimmelser om
konkurrensutsiittning och upphandlingsforfaranden.

Fastén bolaget inte behéver f3lja upphandlingsla-
gen, betyder det inte att bolagets ledning kan
helt och hallet glémma konkurrensutsatining dé
byggnadsprojekt planeras i husbolaget. Enligt
bostadsaktiebolagslagen ska ledningen i bolaget
omsorgsfullt framja bolagets intressen. Detta bety-
der i praktiken att ledningen borde konkurrensut-
safta entreprenader, som inte &r av ringa omfatt-
ning. Pd detta satt kan ledningen sdkerstdlla, att
de har stravat effer aft hitta det basta och mest
helhetsekonomiska alternativet fér entreprenaden.
Ledningens omsorgsfulla handlande betyder ocksa
i allménhet att ledningen ska planera byggnads-
projekten noggrant, eftersom déligt planerade
entreprenader kan orsaka onédiga kostnader fér
aktiondrerna i bolaget, och dessa kostnader kan
&t bli stora.

Kriterier for val av entreprenor

Som allménna kriterier fér val av entreprenér kan
bolaget till exempel ha entreprenadens kostnader,
entreprendrens kompetens, referenser, leverans-
formé&ga samt resurser. Fér bolaget 16nar det sig
dock inte att férbinda sig att félja principerna
for entreprenadupphandling inom byggnads-
branschen (RT 16-10182). Dessa principer stdller
endast onddiga krav p& bolagets entreprenadupp-
handling. Principerna bland annat férpliktar aft
vilja det mest billiga alternativet av offerten,
fastan det billigaste alternativet ibland inte &r det
basta alternativet fér bolaget. Bolaget kan alltsé
sjdlv fritt vélja hur de genomfér konkurrensutsétt-
ningen, s lange som de inte ar forpliktade att
fslia upphandlingslagen.

Som sagt &r huvudregeln att husbolag inte
behsver fslja upphandlingslagen, men i vissa
situationer kan &ven husbolag anses vara upp-
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handlande enheter enligt upphandlingslagens defi-
nition. D& méste bolaget félja upphandlingslagens
bestdmmelser. En s&dan situation stér till hands,
dd bolagets projekt beviljas understéd av en upp-
handlande enhet, som avses i upphandlingslagen
(t.ex. av staten, kommunernas och samkommuner-
nas myndigheter, statliga affarsverk, eller offentlig-
rattsliga organ), till eft belopp som motsvarar minst
50 % av projektets uppskattade kostnader. Dartill
ska projektets (momsfria) pris vara minst 150 000
euro.

Vid till exempel projekt som berér efterinstalla-
tion av hiss funderar husbolagen oftast p& om de
ar skyldiga att félja upphandlingslagen eller ej.
Finansierings- och utvecklingscentralen fér boende
(ARA) kan bevilja hégst 45 procent understod for
efterinstallation av hiss i husbolag, dér det inte
tidigare har funnits hiss. Manga kommuner stéder
husbolagens hissprojekt med upp till ytterligare
10-20 procent, vilket leder fill att husbolaget kan

f& offentligt stéd frén b&ade ARA och kommunen
for sitt projekt med sammanlagt éver 50 % av
projektets kostnader.

Offentliga st6d kan inverka pa
upphandlingen

Trots att upphandlingslagens krav fér en upphand-
lande enhet kan uppfyllas genom stéd frén bade
ARA och kommunen, leder detta sallan till att
husbolaget anses vara en upphandlande enhet i
upphandlingslagens mening i projektet. Detta beror
p& att upphandlingsférfarandet oftast pdbérjas inn-
an stdd fran kommunen beviljats. Vid konkurrensut-
sattningen &r det dé dnnu inte klart ifall husbolaget
kommer att erhé&lla offentligt stéd frén b&de ARA
och kommunen sd, att stodet dverstiger 50 % av
projektets kostnader. | sédana situationer har bade
marknadsdomstolen (MAQ:396/12) och hégsta
fdrvaliingsdomstolen (KHO 5.10.2012 T 2663)
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konstaterat, att ifall husbolaget inte har beviljats
stod p& éver 50 % av projektets kostnader redan
vid upphandlingsférfarandets barjan, utan en del
av stddet @nnu ar osdkert, @r husbolaget inte en
upphandlande enhet i upphandlingslagens mening

och behdver inte félja upphandlingslagens bestam-

melser. Detta géller Gven fastén husbolaget skulle
ha beslutit om att séka stéd i sddan omfattning, att

stéden tillsammans skulle utgdra ver 50 % av pro-

jektets kostnader. Beslut om husbolaget utgdr en
upphandlande enhet i upphandlingslagens mening
ska alltsé goras i det skede av projektet d& beslut
om konkurrensutsattning gors.

Ifall husbolaget &r en upphandlande enhet och
ska félja upphandlingslagens bestammelser, ar
det viktigt att vara noggrann med att férverkliga
upphandlingsférfarandet korrekt. Om upphand-
lingstérfarandet visar sig felaktigt, ar det méjligt
for anbudssékande och/eller anbudsgivare att
vacka talan i marknadsrétten, vilket kan forhindra
projektets fortskridande och till och med leda il
att husbolaget méste ordna en ny offertrunda. @

MAOQ:396/12

Ett husbolag hade beviljats stéd fran ARA p& hogst
50 % av godtagbara kostnader i husbolagets pro-
jekt, dér tre hissar skulle efterinstalleras i bolaget.
Husbolaget hade dartill beslutit om att ansdka om
stod for hissprojektet aven frén Helsingfors stad.
Efter aft husbolaget konkurrensutsatt projektet

och godkénde en entreprendrs offert, meddelade
Helsingfors stads fastighetskontor att staden kan
bevilja stéd med ett belopp som motsvarar 10 %
av kostnaderna, ifall husbolaget anséker om stdd.

Marknadsdomstolen ansdg i enlighet med hégsta
fdrvaltningsdomstolens beslut fran den 5.10.2012
att eftersom det inte var sékert i det skede dé& up-
phandlingsférfarandet pabériades att husbolaget
skulle beviljas stéd frén bade ARA och kommunen,
kunde husbolaget inte anses vara en upphand-
lande enhet i upphandlingslagens mening i det
ifrégavarande upphandlingsférfarandet.
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taloyhtidissd. Jos etdluettavat
#vesimittarit vield puuttuvat,
ne tulee asentaa tulevan
putkiremontin yhteydessd.
Mita konkreettisia toimia
lakimuutos edellyttaa
erilaisissa taloyhtidissa?”
#asuminen

#taloyhtic #isanndinti

LINKEDIN:

KUHANEN | ASIKAINEN | KANERVA
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Verkostoidu kanssamme
rohkeasti LinkedInissd,
|6ydat useimmat meista
nimiemme mukaisilla

profiileilla. Linkkaudutaan!



Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy

Moikataan, kun tavataan

Olemme asunto-osakeyhtié- ja kiinteistéosake-
yhtididen asiantuntijoita ja edustamme asiakkai-
tamme kaikissa asunto- ja osakeyhtidlainsaddan-
t66n ja hallintoon liittyvissa asioissa. Henkiléasi-
akkaitamme avustamme esimerkiksi asumiseen,
kiinteistd- ja asuntokauppoihin sek& vuokraa-
miseen liittyvissd lakikysymyksissa. Palvelemme
asiakkaitamme niin vudis-, korjaus- ja liséraken-
tamishankkeissa sekd kiinteistoliiketoiminnan
prosessin kaikissa eri vaiheissa.

Palvelumme kattavat myds kiinteistokehitys-
hankkeiden juridiseen hallinnointiin ja sopimuksiin
liittyvat kysymykset. Konsultoimme rakennuttamisen
juridiikasta, urakkasopimusten laadinnasta ja
tarkastamisesta. Hoidamme vakuus- ja vastuukysy-
myksid vastaanottovaiheesta rakentajan kymmen-
vuotisvastuuseen saakka.

Olethan meihin yhteydessd, niin selvitetaan,
miten voimme auttaa juuri sinua.

.m
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MARINA FURUHJELM
Asianajaja, kehitys- ja viestintdjohtaja
marina.furuhjelm@kak-laki.fi

JOEL SARIOLA
Asianajaja
joel.sariola@kak-laki.fi

TOMMI LEPPANEN
Lakimies, OTM
tommi.leppanen@kak-laki.fi

KIMMO RYTKONEN
Asianajaja, VT
kimmo.rytkonen@kak-laki fi

\ JUUSO LAURILA A \ .
.. ’ . = MIKKO RAVI
Lakimies, OTM 3 Sl
juuso.laurila@kak-laki.fi h ; ! Asianajaja, VT
’ 1 2o il mikko.ravi@kak-laki.fi
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| KAl HAARMA | AKI ROSEN | JARMO ASIKAINEN

Asianajaja, VT, MBA
jarmo.asikainen@kak-laki.fi

Asianajaja Asianajaja

Toimitusjohtaja, asianajaja
jaakko.kanerva@kak-laki.fi annika.kemppinen@kak-laki.fi

kai.haarma@kak-laki.fi

Asianajaja, VT
aki.rosen@kak-laki.fi

JAAKKO KANERVA | ANNIKA KEMPPINEN
L
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i
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RASMUS KANERVA

Lakimies, OTM
rasmus.kanerva@kak-laki.fi

Lakimies, VT, LKV, eMBA Asianajaja, VT, opetusneuvos

Lakimies, VT, LKV Asiangjaja
kirsi.alppi-takkinen@kak-laki.fi keijo.kaivanto@kak-laki.fi

jaana.sallmen@kak-laki.fi ari.kcmerv
L

KIRSI ALPPI-TAKKINEN | KEIJO KAIVANTO JAANA SALLMEN | ARl KANERYA




ASIANAJOTOIMISTO,
JONKA PUOLEEN ON
HELPPO KAANTYA

Asianajotoimistossamme yhdistyvat pitka kokemus, kiin-
teistdalan monipuolinen asiantuntemus, korkea laatu ja
tehokkuus. Puoleemme on mutkatonta kadntya ja kans-

samme on helppo keskustella juridisista kysymyksista.

KUHANEN | ASIKAINEN | KANERVA

ASIANAJOTOIMISTO

Unioninkatu 13, 7 .krs, Koskikatu 7 A 1,
00130 Helsinki 33100 Tampere
Puh. 029 360 1100 Puh. 029 360 1200

www.kak-laki.fi



