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Toimitusjohtajan tervehdys

Teksti Kai Haarma  Kuva Nina Kaverinen

Ennakoiden onneen

Ajankohtaisia aiheita kiinteistdjuridiikassa on
mukavan paljon. Tekninen kehitys, energiatehok-
kuusvaatimukset, kunnianhimoiset ilmastotavoitteet
seka lisarakentamisen suosio tuovat jatkuvasti
uusia pulmia ratkaistavaksi myds meille lakimiehil-
le. Vireilla olevat ja valmistuvat lainséadantéhank-
keet kuten asunto-osakeyhtidlain uudistaminen

ja maankaytts- ja rakennuslain kokonaisuudistus
vaikuttavat laajalti juuri meidan toimistomme eri-
koistumisalaan ja ovat mukavalla tavalla haasto-
via kokeneelle henkildkunnallemme.

Asunto-osakeyhtidlaki koskee jokaista suoma-
laista taloyhtista ja onkin ollut mielenkiintoista
seurata hieman yli kymmenen vuotta voimassa
olleen lain uudistushanketta. Joskus vaikuttaa
siltd, ettd lainséddantd olisi ainoa ratkaisu
asumisen ja hallinnon ongelmiin. Jokaisen

efeen tulevan ongelman tai asian huomioiminen
lakitekstissé on kuitenkin mahdotonta, tai ainakin
lainsaddanndsta tulee silloin toivottoman raskasta
ja nopeasti vanhenevaa. Kommentoin joitakin
lain vudistustarpeita ja vudistusehdotuksia
tarkemmin sivulta 30 alkaen.

Toimistomme laajenee hallitusti, mutta paamas-
ratietoisesti. Tarjoamme palveluita koko kiinteis-
tésektorille kaikkialla Suomessa ja kasvatamme
tunnettuutta muuallakin kuin padkaupunkiseudulla
ja Pirkanmaalla. Hyvana esimerkking tastd on
Jyvaskylan seutu, jossa jarjestdmme tammikuussa
asiakastilaisuuden hallituksille ja isannéitsijaille.
Nopeasti yleistynyt etdkokoustaminen on vélilla
raskasta, mutta antaa myds erinomaisia mahdol-
lisuuksia toimeksiantojen hoitamiseen paikasta
riippumatta. Esimerkiksi rakennusvirheet ovat
valitettavasti yhtd yleisid ja samankaltaisia niin
Helsingissa kuin Rovaniemellakin.

Taman julkaisumme laajempia teemoja ovat asu-
minen, asunto- ja kiinteistdosakeyhtidt, rakentami-
nen ja rakennuttaminen sekd kiinteistdliiketoimin-
ta. Liscksi lehdessa on artikkeleita ajankohtaisista
ja toimistomme hoitamista kaytanndn tapauksista
sekd asiantuntijoidemme konkreettisia ndkemyk-
sid ja mielipiteita. Ajatuksena on, ettd julkaisusta
olisi aidosti hydtyd kaytannon tasolla.

Kiinteistdasioiden ohella mukana on aikaisem-

pien vuosien tapaan myds kulttuuria. Esittelemme
toimistomme valitseman vuoden nuoren faitelijan
sivulla 68 ja julkaisun loppupuolelta 18ydat myds
asianajajiemme valikoidut reseptit ruokapdytadn.

Olemme syvasti kiitollisia edellisten vuosijulkaisu-
jemme saamasta hienosta palautteesta ja toivon,
eftd olemme tan& vuonna pystyneet vahintaan sa-
maan. Meihin voi aina olla yhteydessd matalalla
kynnyksella ja luottaa siihen, efta asiat hoituvat
parhaalla mahdollisella tavalla. Monta riitaa

voi ehkaista silla, etta on ajoissa yhteydessa
toimistomme lakimiehiin. Esimerkiksi lisdrakenta-
missopimuksen huolellinen laatiminen asiantunti-
jan toimesta tulee useimmiten kaikille osapuolille
edullisemmaksi kuin riiteleminen jalkikateen.

KAl HAARMA

Toimitusjohtaja, asianajaja







Poimintoja

pykilidviidakosta

Asunto-osakeyhtiolain muutoshanke

Nykyinen asunto-osakeyhtidlaki on ollut voimassa
reilun 10 vuoden ajan ja oikeusministerié on
selvittanyt lain muutostarpeita. Selvityksen tulok-
sena syntyi arviomuistio, jonka kommentointiaika
padttyi tammikuussa 2020. Saadun palautteen
perusteella arvioidaan, onko uudelle lains&a-
dantshankkeelle tarvetta. Asunto-osakeyhtidlain
muutostarpeet liittyvéit muun muassa digitaalisen
kehityksen hyddyntamiseen, ikaantyvien ja liikun-
tarajoitteisten kotona asumisen helpottamiseen,
yhteisollisen asumisen ekologisuuden kestévyyden
edistémiseen ja osuustoiminnalliseen asumiseen.

Digitaalisen kehityksen hyédyntéminen
tarkoittaa muun muassa yhtidkokousten etdosal-
listumisen mahdollistamista ja verkkokokouksen
jdrjestamistd. Liscksi digitaalisten asiakirjojen
ja sdhkaisen viestinnan kayttoa helpottavia
muutoksia on suunniteltu. Oikeusministerié on
asettanut hankkeen, jonka tarkoituksena on
laatia hallituksen esitys yhtidkokousta koskevan
asunto-osakeyhtidlain saéntelyn muuttamiseksi.
Esityksen paamadrana on sallia etdkokous ja
helpottaa etdosallistumista ottaen huomioon
osakkaiden ja jdsenten oikeutetut odotukset sekéd
erilaiset valmiudet kaytad uusia yhtidkokoukseen
osallistumiskeinoja. Arvioidun aikataulun mukaan
hallituksen esitys olisi valmis esiteltavéksi loppu-
kevaasta 2022.

Arviomuistion muutoksista ei tulla toteutta-
maan vield kaikkia nykyisella hallituskaudella.
Nykyisen hallituskauden ohjelmassa on tarkoitus
toteuttaa esteettomyyttd parantavat muutostyot
huoneiston ulkopuolella, sallia enemmistépaatok-
sell tehtavat kestavaan kehitykseen liittyvét muu-
tokset sekd kehittéd osuustoiminnallista asumista.
Esteettdmyyttd parantavat muutostydt tarkoittavat
kdytanndssa esimerkiksi liikuntaesteitd helpotta-
vien luiskien asentamista. Kestdvaan kehitykseen
liittyviad muutoksia voitaisiin jatkossa foteuttaa
enemmistopdatokselld. Taméa edellyttad, ettd kyse
on yleisesti hyvaksyttavasta kestavan kehityksen
hankkeesta kuten aurinkoenergiapaneeleista.
Osuustoiminnallisen asumisen kehittamiseksi

asunto-osakeyhtidlakiin tullaan saatamaan erilli-
set madrdykset siitd, kuinka yhtidjarjestyksessd
voidaan m&aratd osuuskuntatyyppisestd asumi-
sesta. Erillista lakia ei siis ngilla nakymin saadetd
osuuskuntatyyppisestd asumisesta.

Lisaksi tulevaisuudessa on tulossa HTJ2-jatko-
kehittamishankkeeseen liittyvat lakiehdotukset.
Hankkeen tarkoituksena on parantaa taloyh-
tididen hallinnollisten ja taloudellisten tietojen
saatavuutta. Rekisteriin on tarkoitus saada tieto
muun muassa siitd, kuinka taloyhtidlainat jakautu-
vat yksittdisten osakkaiden osalta. Rekisteriin
saadaan néin ollen kokonaisndkyvyys yksityis-
henkildiden velkaantumisesta ja sen on tarkoitus
torjua ylivelkaantumista asunto-osakeyhtisissa.

Maankiytto- ja rakennuslain
kokonaisuudistus

Maankéytté- ja rakennuslain kokonaisuudistus
jatkuu. Lain valmistelusta vastaa ympdristominis-
terié. Ympadristdministerio on laatinut ehdotuksen
hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamis-
laiksi. Ehdotus on lahetetty lausuntokierrokselle
syyskuussa 2021. Lausunnosta on ollut mahdol-
lisuus antaa kommentteja lausuntopalvelussa
joulukuun 7. paivaan 2021 asti. Uuden lain
tarkoituksena on korvata nykyinen maankayté-
ja rakennuslaki ja sen on tarkoitus tulla voimaan
mahdollisimman pian.

Uudistuksen p&dtavoitteina ovat hiilineutraali
yhteiskunta, luonnon monimuotoisuuden vahvis-
taminen, rakentamisen laadun parantaminen ja
digitalisaation edistdminen. Uuden maankéaytto-
ja rakennuslain kokonaisuudistuksessa on otettu
huomioon muun muassa lagjoja yhteiskunnallisia
ilmidita kuten ilmastonmuutos, aluerakenteen eri-
laistuminen, kaupungistuminen ja digitalisaatio.
Lisaksi uudistuksessa on otettu huomioon monia
ajankohtaisia huomioonotettavia muutostarpeita
kuten eri alueiden elinvoimaisuus ja kestava
kehitys seka alueidenk&ytdn suunnittelun laatu.
Ehdotetulla uudella maankéaytts- ja rakennuslailla
pantaisiin taytantddn myds uudelleen laadittu
uusiutuvan energian direktiivi.




Rakennusten energiatodistustieto-
jirjestelmisti annetun lain muutos

Ympdristdministerid on valmistellut hallituk-

sen esityksen eduskunnalle laiksi rakennusten
energiatodistustietojdrjestelmastd annetun lain
muuttamisesta. Esitys on annettu eduskunnalle
kesakuussa 2021. Esityksessa ehdotetaan lakia
muutettavaksi siten, ettd laki vastaisi terminolo-
gisesti annettua valtioneuvoston asetusta sekd
samalla saatettaisiin ajan tasalle lain henkildtie-
tosuojaa koskeva sadntely. Esityksen tavoitteena
on saattaa laki yhdenmukaiseksi kokonaisuudeksi
energiatodistuksia koskevan muun lainséédan-
non kanssa. Liscksi tavoitteena on kirjata EU:n
yleisestd tietosuoja-asetuksesta ja henkildtietosuo-
jaa koskevat kansallisen lainséédénnén muutok-
set lakiin.

Uusi asumisoikeusasuntolaki voimaan

Eduskunta hyvaksyi uuden lain asumisoikeusasun-
noista kevadlla 2021. Uusi laki asumisoikeus-
asunnoista tulee voimaan asteittain 1.1.2022
alkaen. Uusi laki kumoaa vanhan samannimisen
lain. Uuden lain tarkoituksena on ollut sdilyttaa
asumisoikeusjdrjestelman keskeiset periaatteet en-
nallaan, mutta lain rakenne ja sGanndsten sisaltd
on selkiytetty ja ajantasaistettu.

Uusi laki yksinkertaistaa ja selkiyttad asumis-
oikeusasuntojen asukasvalintaa ja hakujérjes-
telmdaa. Tama tarkoittaa esimerkiksi sitd, ettd
asukasvalinnassa kaytettdvat jarjestysnumerot
ovat jatkossa voimassa kahden vuoden maérs-
ajan. Lisaksi uuden lain mydta hakijan ei ole
endd mahdollista saada useaa jarjestysnumeroa.
Vanhan lain mukaan jarjestysnumeroa on haettu
kunnalta, mutta uuden lain voimaantulon jélkeen
j@rjestysnumero haetaan Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskukselta, joka yllapitaa jarjestysnu-
merorekisterid. Naitd asukasvalintaa koskevia
saanndksia aletaan soveltaa 1.9.2023 alkaen.

Uuden lain tarkoituksena on my&s parantaa
asumisoikeuden haltijoiden mahdollisuuksia
vaikuttaa omaan asumiseensa sekd vahvistaa
asukashallinnon asemaa. Aikaisemmin asumis-
oikeusyhteison ja asumisoikeuden haltijoiden
yhteishallintoa koskevat séénndkset ovat 18yty-
neet yhteishallinnosta vuokrataloissa annetussa
laissa, kun vuden lain mydta saanndkset siirtyvat
asumisoikeusasunnoista annettuun lakiin. Uuden
lain mydtd asukkaiden valitsema valvoja voisi
tarkastaa yhtion taloutta asumisoikeuden haltijoi-
den kiinnostuksen kohteiden osalta.

Kuva Nina Kaverinen

Ympdristéministeridn tehtévand on asettaa valto-
kunnallinen asumisoikeusasioiden neuvottelukun-
ta, jonka tarkoituksena on asumisoikeusasioiden
kehittdminen. Téméan neuvottelukunnan tehtdviin
kuuluu muun muassa asumisoikeusjarjestelman
toiminnan seuraaminen sekd aloitteiden ja
lausuntojen tekeminen. Asukashallintoa koskevia
sadanndksia aletaan soveltaa 1.9.2022 alkaen.
Jatkossa yhteisdjen tulee raportoida valtion
tukemien asumisoikeusyhteisdjen toiminnan ta-
voitteen toteutumisesta osana toimintakertomusta.
Voimaantulleen uuden lain myétd asumisen ra-
hoitus- ja kehittamiskeskukselle annetaan nykyista
laajemmat valvontavaltuudet. Kéyttodn otetaan
esimerkiksi uusi seuraamusmaksu, jonka tarkoitus
on turvata lain séanndsten noudattamista. @




Nikokulma

)

Riita-asioissa
ei koskaan voi
ennustaa
lopputulosta.

Y

kokonaisvalfais
edun hakemis
_ vai molerfipi



Perinteisesti asianajajalta edellytetdan lainsaén-
nosten, oikeuskdytdnnén ja sopimuskaytantojen
riittdvad osaamista ja kykyd niiden soveltami-
seen asiakkaan erilaisissa oikeudellisissa ongel-
missa. On siis pyritty siihen, ettd asianajajan
asiakas menettelee pykalien ja niiden tulkintojen
mukaisesti. Toisaalta asianajajan rooli — myds
kiinteistéalalla — on kehittynyt yhé enemman ja
useammin asiakkaan sparraajaksi. Toki juridiikka
pitdd osata ja osata myds soveltaa sitd oikein.
Onnistuneen asianajamisen kannalta on kes-
keista, ettd pyritadn |6ytamaan mahdollisimman
hyva lopputulos asiakkaan ongelmaan. Usein
kompromissi, joka ei ehkd alun perin olisi ollut
asiakkaan hyvaksyttavissd, voikin olla se paras
lopputulos. On selvasti menty konsultoivampaan
suuntaan aiemman pykdlanikkaroinnin asemesta
tai ainakin sen lisgksi.

Toimistomme hoitaa paljon
riidaksi edenneita asioita.
Asiakkaan kannalta parhaan
lopputuloksen hakeminen on
korostunut varsinkin riita-asiois-
sa. Jokaisessa riita-asiassa
joudutaan punnitsemaan asiak-
kaan menestymisen mahdolli-
suuksia. Valitaanko usein pitka
ja kallis riitely epavarmoin
lopputuloksin vai yritetaanks puhaltaa pilliin jo
hyvissa ajoin ja hakea kohtuullista ratkaisua.
Tallsin riidan voi jGitad taakseen ja mennd yritys-
toiminnassa tai eldmdssddn eteenpdin. Jarkevan
ratkaisun harkitsemiseen johtaa myds se, ettd yha
useammin oikeuteen edenneet riidat kdydaan
ensin |&pi tuomioistuinsovittelussa ja vasta sitten,
jos sielld ei |8ydetd yhteisymmarrysta, jatketaan
jutun riitelemistd perinteisin keinoin.

Riito-asioissa ei oikeastaan koskaan voi
varmuudella ennustaa lopputulosta ja asianajo-
jan rooli asiakkaan tukemisessa ja epdvarmojen
asioiden punnitsemisessa on tarkedd. Asianajo-
jan kokemus vastaavista tilanteista helpottaa
asiakkaan kanssa kaytavaa pohdintaa siitd,
miten asian suhteen kannattaisi toimia. Vaikka
asianajaja toimisi asiakkaan kumppanina,
asianajajan ei tule osallistuttaa itseddn riitaan.
Asianajajan tulee pitad itsensd aina kasitteilla
olevaan asiaan néhden ulkopuolisena tahona.
ltsensa sotkeminen riitaan voi tuoda tunteet mu-
kanaan, eikda asianajaja voikaan objektiivisesti
auttaa padmiestadn.

Asianajajan toimiminen ulkopuolisena toimi-
jana tulee hyvin esiin esimerkiksi taloyhtididen
yhtidkokouksissa, joissa toimistomme lakimiehet
toimivat tiuhaan puheenjohtajina. Usein yhtidko-

“Asianajajan rooli on

kouksessa asianajajan tehtdvénd on varmistaa
paatoksenteon lainmukaisuus. Yhtidkokouksissa,
joihin meitd pyydetddn, on |ghes poikkeuksetta
my®&s kyse tilanteesta, jossa osakkeenomistajien
mielipiteet padtettavasta asiasta ovat erilaisia,
tai jopa karjistyneet. Ulkopuolisen asiantuntijan
tulee toimia puolueettomasti ja ottaa kokouksen
johtamisessa huomioon eri tahojen kannanotot.
Téllainen asiallinen ja tasapuolinen foiminta
useimmiten estad asian kdasittelyn karjistymisen.
Kokouksessa padstadn puhumaan varsinaisesta
asiasta ja tekemdan yhtickokouksen enemmistén
haluamat paatokset.

Haluaisimme itse kaytdd osaamistamme
nykyistd enemmén ennakoivaan konsultointiin,
ei vasta siind vaiheessa, kun erimielisyys on jo
orastamassa. Asianajajaa kannattaa kaytaa
matalalla kynnyksellé esimer-
kiksi erilaisten sopimusten
ja hankkeiden alkuvaiheissa
varmistamaan paitsi juridinen
pitavyys, myos sopimusten

kehmyny1 Yh(l enemman sisdlldn ja hankkeiden ehtojen
usiukkuan spurruuiuksi " tarkoituksenmukaisuus asiak-

kaan kannalta. Pitaa osata

neuvoa mitd sopimusluonnok-

sessa lukee, mutta myds se,

mitd siitd mahdollisesti puut-
tuu. Pitkéin kokemuksensa myétd asianajaja osaa
konsultoida seka juridiikassa ettd sopimusten ja
hankkeiden tarkoituksenmukaisuuteen liittyvissa
asioissa. Konsultoimme siind, mika on jarkevaa
tehdé tai mitd sopia, ja miten on jarkevad toimia
tietyssé hankkeessa.

Niin, kylla kaikissa toimeksiannoissamme ta-
voitteena on asiakkaan, paamiehemme, kannalta
kokonaisuutena paras mahdollinen lopputulos. Ja
molempia osaamisen alueita tarvitaan, pykala-
osaamista ja viisautta. @

OTA YHTEYTTA

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

Minulla on monipuolinen kokemus asunto- ja
kiinteistdyhtididen yhtié- ja sopimusoikeudellisten
asioiden hoitamisesta. Erikoisosaamiseeni kuuluvat
myds rakennusurakan ja korjausrakentamisen
juridiikka, kiinteistdalan palvelusopimukset sekd
asunto- ja kiinteistdkaupat. Liséksi minulla on

pitkéiaikainen kokemus tydsuhdeasioista.
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Asiantuntijan katsaus

Teksti Marina Furuhjelm  Kuvat Nina Kaverinen

sunto-osakeyhtiéssd osakkeet tuottavat

oikeuden hallita huoneistoa tai muuta

tilaa. Huoneisto tai tilat, joiden hal-

lintaan osakkeet tuottavat oikeuden,
ilmenevét yhtidjdrjestyksestd.

Osakkeenomistajan hallintaoikeus on suojattu
ulkopuolisten puuttumiselta. Taloyhtis ei voi ilman
osakkeenomistajan suostumusta puuttua tGman
yhtidjarjestyksessd taattuun hallintaoikeuteen
muuta kuin laissa erikseen mainituissa tilanteissa.
Osakkeenomistajan hallintaoikeuteen puuttu-
minen yhtidjdrjestystd muuttamalla vaatii myds
osakkeenomistajan suostumuksen. Puuttumisella
tarkoitetaan esimerkiksi tilannetta, jossa huoneis-
ton pinta-alaa pienennetdan.

Taloyhtié voi kuitenkin teettdd vastuulleen kuu-
luvia kunnossapito- ja muutostdita myds osakas-
hallinnassa olevassa tilassa ilman, ettd kyse olisi
osakkaan suostumusta vaativasta hallintaoikeu-
teen puuttumisesta. Jos yhtié joutuu esimerkiksi
asentamaan vesijohtoja, viemdreitd tai ilmastointi-
kanavia vastuulleen kuuluvia kunnossapitotditd
suorittaessaan, ei tdllaisia muutoksia voida
pitéd hallintaoikeuteen puuttumisena siingkaan
tilanteessa, ettd ne voivat jossain madrin myds
pienentéd huoneistojen pinta-aloja.

Taloyhtion oikeudet osakehuoneiston
remontin toteuttamisessa

Helsingin hovioikeuden ratkaisussa (Helsingin
HO 19.1.2006) on arvioitu yhtién oikeutta
suorittaa kunnossapito- ja muutostsitd osakehuo-
neistossa osakkeenomistajan hallintaoikeuteen
puuttumisen kannalta.

Kyseisessd tapauksessa asunto-osakeyhtiéssa
oli teetetty vesijohtojen ja viemdreiden uusimistyd
urakoitsijalla. Remontin yhteydessé oli jouduttu
tekem&dn myds purkutdita huoneistojen kylpy-
huoneissa, minké seurauksena kylpyhuoneiden
seinid jouduttiin paikoin levyttdmé&an ja lattioiden
pintoja koroftamaan.

Valitun korjaustavan seurauksena kantajana
olleen A:n kylpyhuoneen pinta-ala oli pienen-
tynyt. Kanteessaan yhtiéta vastaan A katsoi,
eftd purkutydt oli suoritettu huolimattomasti ja

vaati kylpyhuonetta pienentdneiden levytysten
ja lattiapintojen korotusten poistoa. Vastaajana
ollut B (taloyhtid) mydnsi, ettd kylpyhuone oli
pienentynyt noin 0,16 nelidtd, mutta katsoi, eftd
purkutydt oli suoritettu asianmukaisesti ja valitut
menetelmat vesieristyksen toteuttamiseksi olivat
vanhaan rakennukseen parhaat mahdolliset.
Lisaksi B totesi, efta seinien ja lattioiden osalta
toinen remontointitapa ei olisi ollut kohtuullisin
kustannuksin toteutettavissa oleva.

Karajdoikeus hylkasi kanteen kokonaisuudes-
saan. Myés hovioikeus hyvaksyi kardjaoikeu-
den tuomion. Tuomioiden perustelujen mukaan
asunto-osakeyhtién suorittaessa korjaustditd
osakkeenomistajalle ei ole yleensd oikeutta antaa
maardyksid siitd, miten tyd suoritetaan. Yhticlla
on oikeus valita tekijd, tydn laajuus ja tekniset
ratkaisut tyon toteuttamiseksi.

Asunto-osakeyhtion ei edellé mainitussa
tapauksessa katsottu olevan korvausvastuussa,
koska osakkeenomistajat eivat joutuneet suorite-
tun tydn aiheuttaman haitan osalta eriarvoiseen
asemaan. Vaikka kérdjdoikeuden mukaan
huoneistoon kohdistuvat muutokset saattavat olla
osakkeenomistajan hallintaoikeuteen puuttumista,
ei tdssa loukattu osakkeenomistajan hallinta-
oikeutta, koska toiminta liittyi yhtidn kunnossa-
pitovastuun toteuttamiseen ja muutoksia voitiin
pitdd vahaising. Edelleen hovioikeuden néke-
myksen mukaan tehdyt muutokset eivat tassa ob-
jektiivisesti arvioiden heikentaneet kylpyhuoneen
kaytettavyytta ja toiminnallisuutta.

Perustelut muutostoiden tekemiselle
vaikuttavat korvausvelvollisuuteen

Toinen esimerkki on Helsingin hovioikeuden
ratkaisu 3.5.2017 nro 546, missa kysymys oli
ullakkohuoneiston ikkunoiden (ns. lyhtyikkunat)
pienentamisestd yhtién suorittaman kattoremontin
yhteydessa.

Ko. ikkunat oli asennettu osakkeenomistajan
toimesta muutama vuosi aikaisemmin. Yhtién suo-
rittaman kattoremontin yhteydessa niita jouduttiin
pienentdmddn. Lopputulos oli se, ettd osakkeen-
omistajalla ei ollut oikeutta saada korvausta

—_ 11 —
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ikkunoiden pienentdmisestd, koska pienentémi-
selle [&ytyi hyvat tekniset perustelut. Toimenpiteen
syynd oli se, ettd katon tuuletusta jouduttiin
parantamaan ja ikkunat jouduttiin pienentédméadn
sen vuoksi.

Aikaisemmassa oikeuskdyténndssd on myds
katsottu, ettd ylimman kerroksen osakkeenomista-
jalla ei ole oikeutta saada korvausta tai hyvitysta
siitd, ettd ullakkorakentamisen vuoksi hénen huo-
neistonsa arvo alenee, kun ullakkorakentaminen
aiheuttaa enemmén melua.

Vanhassa oikeuskdyténndssé on myds hyvak-
syfty se, eftd huoneisto saattaa pienentyd jonkin
verran, kun esimerkiksi yhtién suorittaman putkire-
montin tai muun remontin yhteydessd huoneistoi-
hin joudutaan asentamaan koteloita ja putkia.

Kysymys on kuitenkin aina kokonaisarviosta
sen suhteen, onko muutos teknisesti perusteltu vai
voitaisiinko muutos toteuttaa kohtuukustannuksin
ja jarkevalla teknisellé tavalla ilman, ettd huo-
neiston ominaisuudet ja kayttd heikkenevét.

__,_
L
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Muutokset on tehtivi
rakentamismairdysten mukaisesti

Yhtidn on luonnollisesti korjausten ja muutosten
yhteydessé suoritettava tydt asianmukaisesti ja
hyvdda rakennustapaa noudattaen. Niinpd esimer-
kiksi putkiasennusten yhteydessa koteloinnin tulee
olla esteeftisesti hyvaksyttévén ndksinen ja esimer-
kiksi aanieristyksen tulee tayttéc nykynormit.

Helsingin hovioikeuden ratkaisussa
11.11.2011 nro 3354, taloyhtién osakkeen-
omistaja velvoitettiin sallimaan se, eftd ullakko-
kerroksen Ganieristystd parannetaan hénen
hallitsemansa huoneiston katon kautta. Osakas
oli katsonut, etté hénen vanha kattopanelointinsa
karsii ja huonekorkeus laskee, mutta koska korja-
us oli merkittévasti kallimpaa ylékerran kautta,
hovioikeus vahvisti, etté osakkeenomistajan on
hyvaksyttava korjaus.

_ 12 —



Jos huoneiston nakoala
heikkenee lisirakentamisen myot3,
saattaa osakas vaatia hyvitysta.

Tdydennysrakentamisen vaikutukset

Asunto-osakeyhtidlla voi myds olla mahdollisuus
saada lisdrakennusoikeutta tontilleen kaava-
muutoksen kautta. Asunto-osakeyhtidn kannal- T —
ta hanke voi olla perusteltu sen vuoksi, ettd
rakennusoikeuden myynnistd saadulla tuotolla
voidaan korjata ja uudistaa vanhaa rakennusta.
Jos lisérakentamisen my&td huoneiston nékéala
heikkenee, esimerkiksi merindkdala menetetédn,
osakas saattaa vaatia tastd hyvitysta. Asiasta ei
ole selkedd oikeuskaytantdd, mutta nahdakseni
olennainen huoneiston arvonalennus ndkéalan
menettdmisen vuoksi saattaa loukata osakkeen-
omistajan yhdenvertaisuutta. Talldin hankkeen
l&pivieminen edellyttaisi kyseisen osakkaan
suostumuksen. Erimielisyys voidaan silloin rat-
kaista esimerkiksi niin, ettd kyseiselle osakkaalle
maksetaan sovittu kohtuullinen hyvitys arvonalen-
nuksesta. Téllainen voidaan helpoimmin toteuttaa
kompensoimalla yhtidn saamasta rakennusoi-
keuden myyntituotosta osa arvonalennuksesta
karsivalle osakkeenomistajalle.

Madrien osalta kysymyksessd on tietenkin
vaikea nayttokysymys, koska nakéalan menetys
saattaa olla eri kerroksissa oleville huoneistoille
hyvin eritasoista ja vaikutus asunnon arvoon
saattaa vaihdella tai olla kyseenalaista.

Vastuu muutoin vahingonkorvaus-
luontoinen

Velvollisuus maksaa korvauksia arvonalennukses-

ta voisi minusta tulla arvioitavaksi ainoastaan sil- N

td osin, kun vaitetddn, eftd taloyhti on toiminut OTA YHTEYTTA

huolimattomasti. Asunto-osakeyhtidlain 24 luvun MARINA FURUHJELM

6 §:n 1 momentin mukaan asunto-osakeyhtion Asianajaja, kehitys- ja viestintdjohtaja

on korvattava vahinko, jonka yhtié on mydts- marina.furuhjelm@kak-laki.fi

vaikuttamalla asunto-osakeyhtidlain tai yhtidjar-

jestyksen maarayksen rikkomiseen tahallaan tai Hoidan asunto- ja kiinfeistdosakeyhtisiden riita-
huolimattomuudesta aiheuttanut osakkaalle tai asioita ja konsultoin erilaisissa kysymyksissd ja
muulle henkildlle. Kun taloyhtié ja sen johto toi- ongelmatilanteissa. Erityisosaamistani ovat
mivat huolellisesti ja toteutukselle [3ytyy tekninen huoneenvuokra- ja isénndintiasiat sekd
peruste, ei tallaisten arvonalennusten maksami- sopimusijuridiikka. Olen kirjoittanut useita

nen kuitenkaan tule kyseeseen. @ julkaisuja ja koulutan kentlld laajasti.
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Kuuluvatko piha-alueet taloyhtion vai
osakkeenomistajien hallintaan? Tamn
pitdisi selvitd yhtidjdrjestyksestd yksise-
litteisesti. Tamperelaisessa taloyhtissd
yhtidjdrjestys oli tulkinnanvarainen ja
sitii selkeytettiin yhtiokokouksessa.
Osakas nosti yhtiokokouksen padtak-
sestd moitekanteen, koska katsoi, ettd
muutos olisi edellyttinyt kaikkien osak-
keenomistajien suostumusta. Riita eteni
kardijtioikeuteen, joka ratkaisi asian
taloyhtion hyviksi.

Yhtidjarjestys on taloyhtion sisdinen laki.

Siing on maaritelty, milla perusteella osakkaat
maksavat vastikkeita, minka tilojen hallintaan
heillé on oikeus ja mahdollisesti my&s miten
kunnossapitovastut jakautuvat.

Yhtidjarjestyksen tulee olla kirjoitettu selkedsti,
ristiriidattomasti ja riittavan yksityiskohtaisesti.
Nain véltetaan tulkintavaikeudet seka riidat halli-
tuksen ja osakkaiden valilla.

Juuri tulkintaerot yhtidjarjestyksen sisallosta
johtivat oikeusriitaan tamperelaisessa taloyhtidssa.

Taustalla oli piha-alueiden hoito. Olivatko
piha-alueet taloyhtion vai osakkeenomistajien
hallinnassa Miten pitkélle osakkaiden reviirit
istutuksineen saivat laajentua?

Sanamuodot jattivat tilaa tulkinnoille, ja
osakkaat toimivat eridvien ndkemysten mukaan
vuosia.

Pari vuotta sitten taloyhtidn hallitus pyysi juristia
muokkaamaan yhtidjarjestyksen epdselvia koh-
tia. Paivitykset liittyivat erityisesti piha-alueiden
ja puuston hoitoon sekd kunnossapitoon. Muun
muassa tietyt nurmikkotasanteet tuli jatkossakin
pitdd vapaina istutuksista, koska ne toimivat vélt-
tamattdming huoltoreitteing kaikille osakkaille.

Ehdotettujen muutosten hyvaksymiseksi hallitus
kutsui koolle ylimaaraisen yhtikokouksen.

Muutokset hyvaksyttiin maaraenemmiston
paatokselld. Yhtidjarjestysmuutos rekisterditiin
kaupparekisteriin.

Tama karijisti tilanteen. Osakkeenomistajat,
jotka olivat ennakkoon ilmoittaneet vastustavansa
paatdsta, eivatka olleet kokouksessa paikalla,
nostivat yhtickokouksen paatdksestd moitekan-
teen. He katsoivat, eftd yhtidjarjestyksen muutta-
minen olisi edellyttanyt kaikkien osakkeenomista-
jien suostumusta.
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Taloyhtién ndkemys puolestaan oli, efta
paatdkset voitiin tehda 2/3:n madréenemmistol-
&, koska piha-alueet olivat koko ajan kuuluneet
taloyhtion valitémadn hallintaan.

Haastehakemuksen saatuaan taloyhtidn hallitus
kdantyi Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen &
Kanerva Oy:n puoleen.

Kiytinto usein ristiriidassa
yhtidjirjestyksen kanssa

Taloyhtién asiamiehend toimineen asianajaja
Mikko Ravin mukaan piha-alueiden hoidossa
kdytantd on usein ristiriidassa yhtidjarjestyksen
kanssa.

"Vaikka yhtisjarjestyksen mukaan pihat
olisivat yhtién hallinnassa, niin tosielédmdssa
osakkaat usein kayttavat, hoitavat ja varustelevat
pihoja ikaan kuin ne olisivat heidén hallinnas-
saan olevaa tilaa.”

Ravi muistuttaq, ettd taloyhticlla on oltava sel-
kedt pelisaanndt ja kontrolli siihen, mitd taloyhtién
hallinnassa olevilla yhteisessé kéytdssa olevilla
piha-alueilla on.

"Jos taloyhtién hallinnassa olevalla pihalla
on esimerkiksi osakkeenomistajan trampoliini tai
muita leikkivélineitd, taloyhtié saattaa olla kiin-
teistdn omistajana vastuussa ndistd. Jos naiden
kuntoa ei valvota ja sattuukin onnettomuus, niin
yhtiéta kohtaan voidaan esittda vahingonkor-
vausvaatimuksia”, Ravi sanoo.

Oikeudenkiynnissi vastakkain
kaksi nikemystd

Tamperelaistaloyhtién tapauksessa ongelma syn-
tyi siitd, ettd yhtidjarjestys salli eri nakemyksia.

"Yhtidjarjestys oli avoin kahdelle tulkinnalle.
Taloyhtién kanta oli, ettd voimassa olevan yhtio-
jdrjestyksen mukaan piha-alueet ovat kuuluneet
yhtidlle. Se, ettd osakas on hoitanut piha-alueita
pitkaan ei siirrd hallintaoikeutta osakkaalle”,
Ravi sanoo.

Talta pohjalta taloyhtid kiisti vaitteen, eftd
muutos olisi edellyttanyt kantajien suostumusta.

Nakemysta tuki oikeuskdytdnndssa osoitettu
kanta, jonka mukaan pitkédankadn yhtidssa mah-
dollisesti noudatettu yhtidjarjestyksen vastainen
kdytants ei sido yhtiotd tai muodosta osak-

keenomistajille yhtidjcrjestyksen madarayksista
poikkeavia oikeuksia.

Asiaan yritettiin ensin |8ytaa sovintoa, siing
kuitenkaan onnistumatta. Riita jai kardjaoikeuden
ratkaistavaksi. Ravi kertoo prosessin etenemisestd:

"Olimme kardjdoikeudessa kaikkiaan kolme-
na pdivand. Asiaan liittyi kaksi valmisteluistuntoa
ja varsinainen pddkasittely, jossa myds todistelut
otettiin vastaan. Padkasittely oli pitka pdiva.
Istunto kesti iltakahdeksaan asti.”

Kirijdoikeus hyviksyi taloyhtion
nikemyksen

Pirkanmaan kérajdoikeus ratkaisi asian taloyh-
tion hyvaksi. Sen mukaan yhtidkokouksen aikaan
voimassa ollutta yhtidjdrjestystd on tulkittava niin,
ettd piha-alueet ovat kuuluneet yhtion hallintaan.
Tilanne ei ole edellyttanyt kantajien suostumusta.
Moitekanne hylattiin kaikilta osin.

Aikaa kanteen vireille tulosta siihen, ettd saa-
tiin tuomio, kului reilu vuosi.

Nain prosessia kommentoi taloyhtidn isénngit-
sijang pitkddn toiminut Marja Lahteenmaki:

"Oikeudenkaynti oli kaikille meille uutta.
Onneksi olimme saaneet Ravilta selkedd tietoa,
missd mennddn, mitd mikakin pykald tarkoittaa
ja mitd vaihtoehtoisia ratkaisuja asiaan voi tulla.
Hénelle pystyi esittdmadn kaikki askarruttavat
kysymykset. Oikeussalissa emme tietenk&dn
maallikkoina osanneet arvioida, mitd eri pykalat
pitavat siséllaan. Ravi taas osasi ottaa oikeat
asiat esiin ja vedota pykaladn se ja se, tai
asunto-osakeyhtidlain kohtaan se ja se. Olimme
erittdin tyytyvdisid, ettd otimme Ravin hoitamaan
asian. Tama on ollut pitkd prosessi ja tuomio oli
tietenkin helpotus meille.” @

Asiaan yritettiin
ensin 16ytaa sovintoa,
siind kuitenkaan

onnistumatta.
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OLISIKO RIITA OLLUT VALTETTAVISSA?

Mikko Ravi uskoo, ettei oikeudenkéyntid
todenndkéisesti olisi tullut, jos yhtickokouksen
aikaan voimassa ollut yhtidjérjestys
piha-alueiden osalta olisi ollut selkeémpi. A

“Riita olisi varmasti voitu silla vélttaé - ja ‘\'
monta muutakin yhtidjdrjestyksiin liittyvéd

riitaa”, Ravi sanoo. Pitackd taloyhtidnne yhtidjarjestys pdivittaa?

Onko jokin madréays aiheuttdfut tulkintaongelmia
yhtidssdnne? Onko jotain ajankohtaista, mikéa
yhtidssanne on tullut keskusteluun@ Autamme
mielellémme yhtidjarjestyksen pdivityksessd.

Marja Ldhteenméki on téysin samaa mieltd:

“Jéilkikéiteen voi sanoa, ettd tietenkin oli
hyvé, ettd yhtidjdrjestys uusittiin, mutta kyllé
se olisi pitényt olla lakimiehen tekemé ihan

alusta saakka. Ammatti-ihmisen kéytédminen OTA YHTEYTTA
maksaa, mutta jos jotain tastd voi oppia, niin MIKKO RAVI

néissd ei kannata pihistellé. Se kostautuu P ——
dkkié niin henkisesti kuin rahallisestikin. mikiBravi@kak-laki f

Taloyhtiéissé usein ajatellaan, ettd nyt pdds-
tdan mahdollisimman pienin kustannuksin,
miké& on tietysti tervettd ajattelua, mutta yhté
tervettd on miettid, mitd asiat tarkoittavat

Hoidan asunto- ja kiinteistdosakeyhtidihin
sekd asunto- ja kiinteistékauppoihin liittyvia
asioita. Taman lisaksi puoleeni voi kaantya
esimerkiksi rakentamiseen seka asuin- ja
liikehuoneistojen vuokraukseen liittyvissa
kysymyksissd.

pidemmén pdélle”, Léhteenméki summaa.
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Kysy taloyhtiostd
i Jaana Sallmén Kuva Nina Kaveri

Onko osak
011<eutta 3."; a

todeueﬁ ko h
[0aa yhtlo]"dr]estyk
l<1r]atusta pihan koosta?




Osakas havaitsi piharemonttinsa yhteydessd, etti hiinen piha-alueensa on vain noin 80 m?,
kun yhtiojérjestyksen mukaan huoneistoon kuuluu noin 90 m? kokoinen piha. Osakas vetosi
tontin asemapiirrokseen, joka erosi pihojen rakentamisaikaisesta toteutuksesta pensasaitoineen.

Miten osakaspihojen rajat madréytyvate Onko
osakkaalla oikeus pihan lisanelidihin? Yhticjar-
jestyksessa ei ollut karttaliitettd, vaan ainoastaan
sanallinen selostus osakashallintaisten pihojen
koosta. Asemapiirroksen mukainen toteutus olisi
tarkoittanut yhtién pihakdytavan osittaista siirty-
mistd osakkaan hallintaan.

Vaikka osakkaiden hallinta-alueita ei ole
tyypilliseen tapaan merkitty yhtidjarjestykseen
liitettyyn karttaliitteeseen, on yhtidjarjestys tasta
huolimatta m&araava: osakkaalla ei ole oikeut-
ta laajentaa piha-aluettaan yhtién tai toisen
osakkaan hallinta-alueelle asemapiirroksen
nojalla. Vaikka asemapiirros olisikin ollut kohteen
myyntimateriaalina silloin, kun rakennuttaja myi
osakkeita, ei sille voida antaa ratkaisevaa merki-
tysta osakashallintaisen tilan madrittelemisessa.
Asemapiirroksen tarkoitus on osoittaa rakennus-
valvonnan hyvéksymét rakennusten paikat, ei
osakashallintaisia pihoja. Yhtién tontin sisdisen
kasvillisuuden, kuten pensasaitojen, osalta
asemapiirroksen vaikutus on ylipaataan suuntaa
antava, ei pakottava.

Asemapiirroksella voi olla yhtidjarjestyksen
tulkintatilanteessa néyttéarvoa, mutta talldinkadn
tulkinnan lopputuloksena ei voi olla se, efta
yhtidn muiden osakkaiden kulku yhtién pihalla
hankaloituu tai estyy. Eri kysymys on se, olisiko
rakennuttaja-myyia vield asuntokauppalain mu-
kaan vastuussa ostajille, jos tai kun on toteuttanut
pihat eri tavalla kuin myyntiasiakirjoissa on
luvannut.

Mitid asunto-osakeyhtion
hallitus voi tehda?

Yhtidkokouksessa voidaan paattad laajentaa
osakkaiden hallinnassa olevia piha-alueita
alkuperdisestd muuttamalla yhtidjarjestysta.
Edellytys muutokselle on kuitenkin, ettd piha-
alueita voidaan laajentaa yhdenvertaisuu-

den edellyttamalla tavalla samassa suhteessa
kaikkien huoneistojen osalta. Pienia poikkeamia
voi luonnollisesti esiintyd, varsinkin jos poikkea-
mat perustuvat vanhan korkeimman oikeuden

ratkaisun KKO 1998:61 mukaisesti paikallisiin
ja/tai maisemallisiin olosuhteisiin. Lisaksi tassa
yhtidssd on yhtidjarjestysmadarayksen noin-varau-
malla lisatty hallinta-alueiden koon hyvaksyttavaa
vaihteluvalia. Siihen, kuinka paljon pihan koko
voi heittad téllaisen varauman perusteella, ei ole
yksiselitteista vastausta eikd oikeuskaytantdd,
vaan tulkinta on tehtévd tapauskohtaisesti. Noin
10 prosentin heittokin voinee mennd varauman
sisdlle, varsinkin jos piha-alueiden koot eivat liity
vastikkeiden maksuun.

Muiden osakkaiden suostumuksilla voidaan
yhtidjarjestystd muuttaa niinkin, ettd vain yksit-
taisten osakkaiden piha-aluetta laajennetaan,
vaikka se ei vastaa yhtidjarjestysmaardysta.
Suositeltavaa mydhempien tulkintaerimielisyyk-
sien valttamiseksi olisi joka tapauksessa se, eftd
yhtidjarjestyksen madrittelemat hallinta-alueet
(sen mukaisena kuin ne on alun perin toteutettu)
piirrettaisiin myds yhtidjarjestykseen liitettavadn
karttaliitteeseen, joka hyvdksytdisiin yhtisjar-
jestyksen muutosenemmistslla (2/3 paatds)
yhtickokouksessa ja rekisterditaisiin kauppa-
rekisterissd. @

OTA YHTEYTTA
JAANA SALLMEN

Asianajaja, varatuomari, LKV
jaana.sallmen@kak-laki.fi

Olen erikoistunut asunto- ja kiinteists-

seka kiinteistonvalitykseen.
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Asiantuntijan katsaus

Teksti Kirsi Alppi-Takkinen Kuvat Nina Kaverinen

Sisdilmaongelmat aiheuttavat usein pddnvaivaa taloyhtidissd ja osapuolten
ndkemykset asiasta saattavat erota toisistaan. Syynd sisdilman heikkoon laatuun

voi olla esimerkiksi kosteus- tai homevaurio, vika ilmanvaihtolaitteiden toiminnassa,
erilaiset polyt sekd kemialliset aineet rakennusmateriaaleista tai kalusteista.
Toisinaan syytd ei selvityksistd huolimatta loydy. Taloyhtion puolelta ongelma kannattaa

ratkaista faktoihin nojautuen ja ripedsti, mutta syytd hysteriaan ja paniikkiin ei ole.

paily sisdilmaongelmasta alkaa usein

asukkaan tai osakkaan isénnditsijal-

le tai hallituksen jasenelle tekemdsta

ilmoituksesta, jonka mukaan asunnossa
on tunkkainen ilma, outoa hajua tai asukkaat
kokevat asunnossa ollessaan erilaisia terveys-
oireita. Sisdilman laadun selvitys kannattaa
aloittaa siten, eftd isdnnaitsija kay aistinvaraisesti
tutkimassa huoneiston. Joskus jo tassé vaiheessa
selviad, etta esimerkiksi ilmastointi on pysdhtynyt
tai ettd asukas tai osakas on laiminlydnyt kunnos-
sapitovastuunsa. Esimerkiksi siivouksen puute tai
iimanvaihtoventtiilien sulkeminen tai peittdminen
voi olla syy heikentyneelle sisgilmalle. Tassd
tapauksessa isannditsijén tulee kehottaa asukasta
tai osakasta korjaamaan tilanne itse.

Selvityskustannuksista sopiminen

Mikali tilanne vaatii lisaselvitystd, tulee taloyhtion
yhdessa osakkaan kanssa selvittad sisailman
laatua ja mahdollisesti asuinrakennuksen raken-
teiden kuntoa. Yleensd taloyhtién isénnéitsija
tilaa huoneiston kunnon tai laitteiden toimivuutta
koskevat liséselvitykset. Sisailman laadun sel-
vittdmisessa asiantuntijoilla on merkittavé rooli.
Tekniset asiantuntijat ja mahdolliset rakenteiden
avaukset tuottavat kuitenkin kustannuksia. Mo-
nesti osakkeenomistajalla ja yhtislla voi olla eri-
lainen ndkemys siitd, onko korjaustarvetta edes
olemassa. Siksi on suositeltavaa, eftd taloyhtié
ja osakas sopivat kirjallisesti selvityskustannusten
ma&draytymisestd eri tilanteissa. Kustannukset
madraytyvat [ahtokohtaisesti maksettavaksi sen
perusteella, kenellé on kunnossapitovastuu.

Taloyhtién kunnossapitovastuulla on asunto-
osakeyhtidlain mukaan muun muassa rakenteet
ja eristeet sekd |Gmmitys-, kaasu-, ilmanvaihto- ja
muut sen kaltaiset perusjériestelmat. Yleensd
sisdilmaongelmat johtuvatkin jostain edelld
mainitusta. Mikdli sisgilmaongelman aiheutta-
jana on taloyhtidn kunnossapitovastuulla oleva
rakennuksen osa, vastaa taloyhtio selvitys-
kustannuksista. Yhtid vastaa my8s sellaisesta
osakkeenomistajan tekemdstd tai teettdmastd
asennuksesta, joka rinnastuu yhtion toteuttamaan
tai vastuulleen hyvaksyméadn toimenpiteeseen,
ja jonka toteuttamista yhtié on voinut valvoa
siten kuin asunto-osakeyhtidlaissa saddetéan.
Yhtidn on my8s korjattava ne osakehuoneistojen
sisdosat, jotka vahingoittuvat rakenteen tai yhtidn
kunnossapitovastuulle kuuluvan rakennuksen
muun osan vian tai sen korjaamisen vuoksi. Jos
korjattavaa ei ole, eikd selvad objektiivista syytd
epdilla huoneistossa eikd yhtion korjausvastuulle
kuuluvaa vikaa ole tullut ilmi, maksaa osakas sel-
vityskustannukset. Osakas maksaa kustannukset
myds siind tapauksessa, ettd vika oli seurausta
osakkaan toiminnasta.

Taloyhtion velvollisuus ryhtya
toimenpiteisiin

Terveydensuojelulain mukaan asunnon sisa-
ilman puhtauden, lampétilan, kosteuden, melun,
ilmanvaihdon, valon, séteilyn ja muiden vastaa-
vien olosuhteiden tulee olla sellaiset, ettei niistd
aiheudu asunnossa tai sisdtilassa oleskeleville
terveyshaittaa. Jos osakkaalla on objektiivisesti
arvioiden syytd olettaa, ettd huoneistossa on
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yhtién korjattavaksi kuuluva vika, yhtidlla on
terveydensuojelulain mukaan velvollisuus ryhtyd
riitGviin toimenpiteisiin terveyshaitan selvittami-
seksi ja poistamiseksi. Asumisterveysasetuksessa
madritetddn tietyt raja-arvot esimerkiksi mikrobi-
vaurioille, terveydensuojelun ngkdkulmasta riit-
tavalle ilmanvaihdolle sekd kemiallisten tekijoi-
den pitoisuuksille. Terveyshaittaa ei kuitenkaan
arvioida suoraan pitoisuusarvoja tuijottaen, vaan
kyseessa on kokonaisarvio, jossa otetaan lisaksi
huomioon muun muassa altistumisen todennd-
kdisyys, toistuvuus ja kesto sekd mahdollisuudet
poistaa haitta.

Taloyhtislla on myds asunto-osakeyhtidlain
mukaan huolellisuusvelvollisuus kunnossapitovas-
tuunsa tayttamisen osalta. Jos taloyhtié laimin-
lys velvollisuutensa, voi seurauksena syntyd
vahingonkorvausvastuu. Taloyhtion lisaksi myds
hallitus ja isGnnditsija voivat joutua vahingonkor-
vausvastuuseen. Vahingonkorvausvastuu edellyt-
14, ettd taloyhtic on laiminlydnyt tahallaan tai
tuottamuksesta lain ja yhtidjarjestyksen mukaiset
velvoitteensa, kuten kunnossapitovastuunsa. Kay-
tanndssd vahingonkorvausvastuun synnyttévand
huolimattomuutena voidaan katsoa esimerkiksi
taloyhtion hidas toiminta ja passiivisuus vikojen
selvittdmisessd tai korjaamisessa.

Korjausaikataulu ja korjauksen laajuus

Asunto-osakeyhtidlaissa ei ole mainintaa siitd,
miten nopeasti taloyhtién tulee reagoida saa-
maansa kirjalliseen huomautukseen tai selvittaa
ongelmaa, mutta taloyhtién ja isénnditsijan kan-
nattaa joka tapauksessa reagoida siihen ripedsti
ja perehtyd tilanteeseen huolellisesti. Muun
muassa Rovaniemen hovioikeuden tuomiossa
25.8.2020 nro 241 dnro S 19/805 (lainvoimai-
nen) taloyhtié velvoitettiin korvaamaan osakkaal-
le liikehuoneiston sisdilmaongelman selvityskulut,
koska yhti6 ei ollut ryhtynyt riittdviin toimenpitei-
siin ongelman selvittdmiseksi.

Muita kustannuksia osakkaalle voi syntya
esimerkiksi sijaisasumisesta, jotka taloyhtid
voi joutua maksamaan vahingonkorvauksena
osakkaalle. Talldin on kuitenkin huomioitava, ettd
yhtié on velvollinen korvaamaan sijaisasumisen
kustannukset vain siind tapauksessa, ettd kuluja
on syntynyt taloyhtién laiminlydnnin johdosta.
Taloyhtidn laiminlydnnilla tulee aina olla syy-
yhteys osakkaalle aiheutuneeseen vahinkoon.

Vaikka taloyhtiélla on velvollisuus ryhtya
toimenpiteisiin asian korjaamiseksi, p&attad yhtié
my&s korjaustavasta ja korjauksen laajuudesta.
Yhtid suorittaa korjaukset perustasoon asti. Jos
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osakas haluaa jotakin parempaa jdrjestelmaa Mikéli haitan aiheuttaja ei ole ryhtynyt toimen-

tai laajempaa korjausta kuin on tarpeen yhtidn piteisiin haitan poistamiseksi tai sen rajoittami-
perustaso huomioon oftaen, maksaa osakas itse seksi annettuun médrdaikaan mennessd, kunnan
kyseisen perustason ylityksen. Muussa tapauk- terveydensuojeluviranomainen voi tehostaa
sessa taloyhtié loukkaa asunto-osakeyhticlain antamaansa kieltoa tai pdatdsta uhkasakolla tai
yhdenvertaisuusperiaatetta, joka pitdd muistaa uhalla, eftd tekemétta jatetty toimenpide teete-
huomioida my&s korjauksissa. taan laiminlydjéan kustannuksella. Jos taloyhtié

toimii ripedsti ja huolellisesti, sujuu sis@ilma-
ongelman selvittely mahdollisimman vaivatto-
masti, jolloin viranomaisia ei valttamatta tarvitse
ottaa selvittelyyn mukaan ollenkaan. Taloyhtidn
Jos sisgilmaongelman selvitys ei taloyhtidssa aktiivisuus sisdilmaongelman selvittamisessa on
etene, saattaa osakas k&antyd kunnan tervey- yleensd kaikkien osapuolten etu. @
densuojeluviranomaisen puoleen. Terveydensuo-
jeluviranomaisella on oikeus puuttua sisgilmao-
ongelmaan antamalla taloyhtislle kieltoja ja
mé&drayksid terveyshaitan poistamiseksi. Tervey-
densuojeluviranomainen voi tehdd asunnossa
asuntotarkastuksen terveyshaitan olemassaolon
selvittémistd varten. Kyseessa on hallintoasia,
jossa taloyhtié on asianosainen, joten taloyhtisllé
on hallintolain mukaan lasndolo-oikeus tarkas-
tuksessa. Viranomainen laatii tarkastuksesta
tarkastuskerfomuksen, joka pitdd antaa tiedoksi
taloyhtidlle. Viranomainen antaa tarvittaessa
tarkastuksen jalkeen korjausmadrayksen sille
taholle, joka on aiheuttanut terveyshaittaa.

Osakas voi kidintyi terveydensuojelu-
viranomaisen puoleen

Terveydensuojelu-
viranomainen voi
tehda asunnossa
asuntotarkastuksen
terveyshaitan
olemassaolon )

o e o ee OTA YHTEYTTA
selvittimista varten. (RS) ALPPLTAKKINEN

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

Hoidan pitkdaikaisella kokemuksella ja ammattitai-
dolla perustajaosakkaan vastuita ja rakennusvirheitd,
sisdilma- ja asumisterveyteen liittyvic ongelmati-
lanteita sekd kiinteistskauppoja koskevia riitoja ja

vastuukysymyksidi.
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Osakas teetti taloyhtion linjasanee-
rauksen yhteydessi muutostditd kylpy-
huoneeseen. Pari vuotta myghemmin
homeen haju paljosti kylpyammeen
asennuksesta aiheutuneen mikrobivau-
rion. Kenen vastuulla asennus oli jo
missi laajuudessa korjaus piti tehdi?
Osakkaan ja taloyhtion vilille kehkeytyi
riita, johon lopulta saatiin neuvoteltua
sovintosopimus.

Kylpyhuoneisiin toteutetaan suihkuseinétasoinen
ratkaisu. Osakkaat voivat lisémaksusta feettdd
my®s tdstd poikkeavia ratkaisuja.

Tama pienen helsinkildisen kerrostaloyhtion
korjausperiaate linjasaneerauksessa on hyvin
tyypillinen. Taloyhtié remontoi kylpyhuoneet
perustasoon asti, ja jos osakas haluaa parempi-
tasoisen korjauksen, hdn maksaa muutostdiden
aiheuttamat lisdkustannukset itse.

Helsinkilgistaloyhtion tapauksessa osakas
halusi, etté alkuperdinen kylpyamme asennetaan
putkiremontin jélkeen takaisin paikalleen.

Asia osoittautui monimutkaiseksi. llmeni, ettei
ammeen pohjaventtiilid voi vaihtaa asianmukai-
sesti, ja taloyhtién urakoitsija piti parempana
eftei ammetta endd kaytetd.

Urakoitsija kuitenkin mydntyi osakkaan
vaatimuksiin ja lopulta toteutti asennuksen.
Ratkaisu edellytti, ettd ammeen alle sijoitettiin
toinen lattiakaivo. Ammeen etuseinddn tuli tiivis
peitelevy, jossa oli viemérin tarkastus- ja puhdis-

tusluukku. Tama tarkastus- ja puhdistusluukku oli
niin tiivis, ettd sen avaus vaati erikoistydkalujen
kaytamista.

Vuosi linjasaneerauksen padattymisen jalkeen
osakas ilmoitti isannditsijalle tunkkaisesta hajus-
ta. Asia tutkittiin taloyhtién toimesta ja todettiin,
ettd ammeen alla oli mikrobivaurio. Asennustapa
oli johtanut siihen, ettd ammeen alusta ei ollut
padssyt kuivumaan kunnolla.

Taloyhtié teki korjaussuunnitelman. Ehdotuksen
mukaan ammeen poistoputki johdettaisiin
kylpyhuoneen alkuperdiseen lattiakaivoon
pinta-asennuksena. Lattianrajaan jdisi ndkyviin
pieni koteloitu putki.

Osakas vaati, ettd putki pitdd upottaa
lattiaan, mika olisi kdytanndssa edellyttanyt
kylpyhuoneen remontoimista kokonaan uudel-
leen. Tahan ei taloyhtié suostunut. Osakas syytti
taloyhtista vitkuttelemisesta ja nosti toistuvasti
esille asunnossa olevan terveyshaitan.

Ajauduttiin pattitilanteeseen.

Lakimies lakimiesti vastaan

Lopulta taloyhtidlle tuli kirjallinen vaatimus
osakkaan lakimieheltd. Vastatakseen téhan yhtid
palkkasi Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen &
Kanerva Oy:n.

Asianajaja Annika Kemppinen alkoi
hoitaa asiaa.

"Olin yhteydessa osakkaan asiamieheen ja
vdlitin hanelle taloyhtién viestia siitd, minkalai-
seen ehdotukseen yhtid voisi suostua. Téllaisissa
asioissa on aina hyvd, ettd lakimiehet keskus-
televat keskenaan. Pyrkimyksend oli koko ajan
|5ytad sopuratkaisu”, Kemppinen sanoo.

Lakimiesten vélinen kirjeenvaihto jatkui muuta-
mia kuukausia.

”Aluksi oli sellaista tuntua, ettd osakkaalta voi
olla kannekin tulossa. Asian selvittelyn jélkeen
saimme kuitenkin neuvoteltua taloyhtién ja
osakkaan vélille sovintosopimuksen, eiké asia
edennyt kargjille.”
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Kaytanndssa riita sovittiin niin, etta taloyhtid
maksoi osakkaalle kertakorvauksena osan kylpy-
huoneen uudesta remontista. Loppuosan osakas
maksaisi itse. Osakas myds teettdisi remontin
suoraan haluamallaan urakoitsijalla, eika taloyhtid
olisi valikatend tydn suorittamisessa. Taloyhtion
kannalta yksi olennaisimpia asioita oli, ettd kylpy-
amme siirrettiin osakkaan kunnossapitovastuulle.

Kemppinen pitda lopputulosta taloyhtién kan-
nalta jarkevand.

"Tietenkin olisi voinut lghted siitd, ettd osakas-
muutostydt eivat kuulu taloyhtiélle ollenkaan.
Toisaalta kyseessa oli taloyhtion urakoitsija, joka
toimimattoman, mutta taloyhtién hyvaksyman
asennuksen oli tehnyt, ja asennuksen seurauksena
huoneistoon oli muodostunut mahdollinen terveys-
haitta. Urakoitsija oli sittemmin haettu konkurssiin,
joten urakoitsijaa ei ollut mahdollista saattaa vas-
tuuseen. Jos juttu olisi ollut ratkaistavana kérdjcoi-
keudessa, ei voi varmuudella sanoa, miten pdin se
olisi paattynyt. Pahimmassa tapauksessa taloyhtic
olisi voinut saada huomattavan suuret oikeuden-
kayntikulut maksettavakseen”, Kemppinen sanoo.

Juridinen taakka poistui isinnéitsijilta
Myés isannéitsija Petteri Soini Tapiolan Lampd

Oy:std on lopputulokseen tyytyvdinen.
“Tama oli taloyhtion kannalta hyvé lopputulos.

Kertakorvaus oli sellainen, jonka yhtid pystyi
hyvaksymadn. Nyt on sovittu kirjallisesti, eftd

kylpyamme asennuksineen on osakkaan kunnossa-
pitovastuulla. Tama oli kéytannéssa ainoa keino
suostua ratkaisuun, joka kayttamiemme asiantun-
tijoiden mukaan ei ollut hyvan rakennustavan mu-
kainen. Tastd eteenpdin osakas vastaa valitsemas-
taan toteutuksesta, eikd asiaa tarvitse kayda lapi
kolmen vuoden padsta vudelleen”, Soini sanoo.

Soini kertoo, ettd kiista tydllisti taloyhtién hallin-
toa erittdin paljon.

“Lisatyota tuli kymmenid tunteja, ja hallitus
joutui kokoontumaan asian takia useamman
kerran. Kun lakimiehelta alkaa tulla taloyhtislle
vaatimuksia, niin kyllé siing stressitaso nousee.
Oli kesaloma-aika ja piti saada hallitus akkia
koolle miettimadn, mitd ruvetaan tekemddn ja
miten kommentoidaan vaditteitd. Uhkana oli, ettd
vastapuoli vie asian oikeuteen. Tallaiset tapaukset
ovat aika harvinaisia, eikd isannaitsijallé tai hal-
lituksella ole naihin riittavaa juridista osaamista.
Omalla 17 vuoden urallani on ollut alle kymmenen
tapausta, ettd on jouduttu keskustelemaan asioista
lakimiehen valitykselld.”

Asianajajan palkkaaminen vei juridisen taakan
pois taloyhtidlta.

“Annika Kemppiselta tuli sellainen osaaminen,
jolla pystyimme vakuuttamaan vastapuolen. Han
puki taloyhtién ehdotuksen juridisesti oikeaan
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muotoon ja puolusti taloyhtién etua menestykselli-
sesti. Iman hénen apuaan olisimme olleet pahasti
alakynnessd. Néen, ettd Annika Kemppisen rooli
asian loppuun saattamisessa oli aivan avainase-
massa.”

Miké on Soinin neuvo taloyhtisille, joita uhkaa
vastaava tilanne?

"Siing vaiheessa, kun taloyhtién oma osaa-
minen loppuu tai kun tilanne alkaa karjistyd,
kannattaa heti oftaa lakimies hoitamaan asioita.
Kannattaa myés aina pyrkia sopuratkaisuun.”

Pahimmassa
tapauksessa
taloyhtid olisi
voinut saada
suuret oikeuden-
kéiyntikulut

maksettavakseen.

o 1

Annika Kemppinen on samaa mieltd.

"On hyvé muistaa, eftd isannditsijantodistuk-
seen tulee merkintd, jos taloyhtisllé on tuomio-
istuimessa riita vireilld. Talla voi olla lacjempaa
vaikutusta esimerkiksi asuntojen myyntiin, sillg
ostajat voivat arastella riitaisaa kohdetta. Riidat
vaikuttavat myds asumiseen, ja mitd pienempi talo-
yhti6 on, sitd ldhemmas riita tulee jokaista ihmista.
Siksi aina ensisijaisesti yritetddn 18ytaa sovinto”,
Kemppinen sanoo. e

§ =
" | OTAYHTEYTTA

i ANNIKA KEMPPINEN
Asianajaja
annika.kemppinen@kak-laki.fi
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Tyossani keskityn asunto- ja
kiinteistéosakeyhticiden konsultaa-
tioon ja riitatilanteiden selvittami-
seen. Lisaksi erikoisosaamistani
ovat huoneenvuokra-asiat.

Yksityishenkilsita avustan mm.
asunto- ja kiinteistdkauppoja
skevissa kysymyksissd ja
matilanteissa.
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Debatti

Teksti Jaana Sallmén ja Tommi Leppénen Kuvat Nina Kaverinen

Kolikon kaksi puolta

Taloyhtidriidat syntyvat yleensa osapuolten
eridvistd nakemyksistd, joissa osapuolina usein
ovat taloyhtién hallitus seka taloyhtidn yksittdinen
osakkeenomistaja. Erimielisyys voi liittyd esimer-
kiksi kunnossapitovastuuseen liittyviin kysymyksiin.
Yhtidn osakkeenomistajan ndkékulmasta térkeinta
olisi, ettd taloyhtiéssa asuminen on mahdolli-
simman vaivatonta ja jos hdiritsevid puutteita
havaitaan, hoidetaan ne viivyttelemattd kuntoon.
Taloyhtion hallitus on vastuussa siitd, ettd taloyh-
tidn toiminnassa pysytadn lain ja yhtidjarjestyksen
asettamissa raameissa. Tarvittavat toimet harkitaan
huolella erityisesti silloin, kun vastaavaa tilannetta
ei faloyhtidssa ole aiemmin havaittu. On ymmdrret-
tavad, etta konfliktin mahdollisuus on olemassa.

JAANA SALLMEN

Osakkeenomistaja on havainnut, ettéd huoneiston
sisdilma on heikentynyt. Osakkeenomistaja seké
hénen perheensd ovat olleet tukkoisia ja tukkoi-
suus helpottuu Iéhinné silloin, kun perhe on poissa
huoneistostaan, esimerkiksi mokilla. Osakkeen-
omistaja ilmoittaa asiasta taloyhtién isénnéitsijalle,
joka vélittéd havainnon taloyhtién hallitukselle.

OSAKKEENOMISTAJAN
ASIAMIEHEN NAKOKULMA:

Taloyhtio ei kanna vastuutaan tai tiedota
sisdilmaongelman korjauksesta riittivisti

Osakkeenomistaja kaantyy tyypillisesti asiamiehen
puoleen, jos korjaukset eivat huoneistossa etene,
tai osakkeenomistaja on tyytymaton korjaustapaan
tai korjauksen aikatauluun. Esimerkiksi kosteusvau-
rioiden kohdalla osakkeenomistaja on huolissaan
omasta tai perheensd terveydestd ja kokee, eftd
taloyhtion johto ei ota vastuuta korjauksista tai
edistdd asiaa liian hitaasti. Taloyhtién puolelta ei
vélttématta tule mitadn ilmoituksia asian etene-
misestd. Osakkeenomistaja kokee karsivansa
vahinkoa taloyhtién menettelyn vuoksi, jolloin
my&s mahdollinen taloyhtién tai sen johdon
vahingonkorvausvastuu saattaa tulla kysymykseen.
Ensisijaisena kysymyksend on se, miten saada
taloyhtid suorittamaan tarvittavat korjaukset. Jos
osakkeenomistajan vaatimus vaikuttaa perustel-
lulta, ensimmaisend toimena otetaan tyypillisesti
yhteyttd taloyhtion johtoon. Samassa yhteydessa
voidaan selventdd tilannetta taloyhtién kunnossa-
pitovastuun osalta, jos siitd on erimielisyytta.
Asunto-osakeyhtiélain mukaan taloyhtién on
pidettava kunnossa rakenteet, eristeet sekd perus-
jarjestelmat, kuten lammitys- sahké- ja ilmanvaih-
tojarjestelma. Osakas vastaa huoneiston sisdosien
kunnossapidosta lukuun oftamatta taloyhtién vas-
tuulle kuuluvia rakenteita, eristeita ja perusjarjes-
telmid. Taloyhtién on korjattava ne osakehuoneis-
tojen sisdosat, jotka vahingoittuvat rakenteen tai
yhtién kunnossapitovastuulle kuuluvan rakennuksen
muun osan vian tai sen korjaamisen vuoksi. Myds
yhtidjarjestyksestd saattaa [8ytyd tulkinnanvaraisia
poikkeuksia kunnossapitovastuunjaosta. Taloyhtidn
kunnossapitovastuuseen kuuluu velvollisuus selvit-
ta& mahdolliset viat ja puutteet, joita huoneistoissa
havaitaan ja puutteen olemassaolo tulee olla uskot-
tava. Tuostakin seikasta voidaan olla eri mielta.
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Korjaustarpeen selvittdminen seka mahdollisen
korjauksen suunnittelu tulee tapahtua kohtuullisessa
aikataulussa, jotta osakkeenomistajalle ei aiheudu
tilanteessa haittaa. Kohtuullinen aikataulu voi vaih-
della huomattavasti riippuen siita, kuinka vaikeaa
esimerkiksi asian selvittdminen ja korjaaminen on.
Usein paadytaan myos keskusteluun siitd, mitka
toimet ovat osakkeenomistajan nakemyksen mu-
kaan riittavia vahingon selvittamiseksi, jos mitaan
selvad syytd ei tunnu |dytyvan osakkeenomistajan
havaitsemalle haitalle.

TALOYHTION ASIAMIEHEN NAKOKULMA:

Sisdilmaongelmien, kunnossapitovastuun
ja korjaustarpeiden selvittimisessi on
toimittu huolellisesti

Taloyhtién johdon tulee olla aktiivinen kunnossa-
pitokysymysten selvittdmisessd ja todettujen korjaus-
tarpeiden hoitamisessa, erityisesti sisdilmo-
ongelmien tilanteessa. Hitaanpuoleinen reagointi
pahentaa vastakkainasettelua ja aiheuttaa helposti
sen, eftd osakas vaatii taloyhtiétd kantamaan kor-

jausvastuunsa ja korvaamaan myés passiivisuudes-

taan aiheutuneita vahinkoja. Téllaisia ovat muun
muassa osakkaalle sijaisasumisesta syntyvat kulut.
Koska hallitus ja isénnditsija eivét ole rakennus-
terveyden asiantuntijoita, taloyhtidn tulee kadntyé
osaavien asiantuntijoiden puoleen. Taloyhtion
tulee hyvaksya se asunto-osakeyhtidasumiseen
liittyvé ominaisuus, ettd taloyhtislla on padosin
vastuu rakennuksen kunnosta, ja eftd varsin usein
sisdilmaongelmissa on kysymys nimenomaan
rakenteiden ongelmista. Korjauksia ei voi jattaa
tekemattd siksi, ettd se on kallista tai asian hoita-
minen on tydlastd. Taloyhtién johdolle kuuluu myés
sen selvittdminen, onko joku aiheuttanut huoli-
mattomuudellaan havaitun ongelman ja vaatia
talta taholta tarvittaessa korvausta selvittely- ja
korjauskustannuksista. Témé ei kuitenkaan poista
sitd vastuuta, ettéd muun muassa rakenteiden ja
eristeiden korjaukset kuuluvat taloyhtidlle. Taloyh-
tion yhtidjdrjestyksessd lainmukaista kunnossapito-
vastuunjakoa on tietysti voitu muuttaa. Madraykset
ovat usein epdselvid ja voivat olla syy osakkaan ja
yhtién riitaan. Jos yhtidjdrjestykseen otetaan kun-
nossapitomadrayksid, tulisikin niiden vaikutuksia
ja muotoilua pohtia huolella etukéteen.
Asunto-osakeyhtidlain mukaan taloyhtislla on
vahingonkorvaustilanteessa néyttdtaakka huolelli-
sesta toiminnasta, mikd tarkoittaa, ettd olematon
nayttd ratkaisee riidan osakkaan hyvéksi. On yhta
tarkedd huolehtia selvitysten ja pactdsten doku-
mentoinnista sekd tiedonkulusta osakkaille kuin
aktiivisesti hoitaa asian selvitystd asiantuntijoiden
avulla riidan vélttémiseksi. Tiedottaminen tulee

tehdé niin, ettd siitd ja4 jalki. Valitettavan usein
joudumme toteamaan, ettei nayttd taloyhtion
huolellisen toiminnan osalta ole kovin hyvaa.
Sisagilmaongelman syy ei aina selvia helposti.
Jos teknisen asiantuntijan lausunto on epdselva
tai siitd puuttuu selked johtopaatds siita, missa
vika on, on asiantuntijaa pyydettava tasmen-
tamaan lausuntoaan. Tallsin asiantuntijalau-
sunnolla on nayttéarvoa myés silloin, jos riitaa
ratkaistaan kargjilla. Selvittelya ei ole tarpeen
jatkaa loputtomiin. Jos osakas edelleen vaatii
taloyhtiota tekemaan kalliita lisatutkimuksia, on
ohjenuorana se, ettd taloyhtién paatdsten on
perustuttava faktaan, eikd osakkaan subjektiivi-
siin kokemuksiin ja epdilyksiin. Toisin sanoen, jos
luotettavien teknisten asiantuntijoiden kirjalliset
lausunnot toteavat, ettei taloyhtion korjattavaksi
kuuluvaa vikaa ole, voi yhtié turvallisin mielin
lopettaa asian selvittdmisen. Koska huolellinen
toiminta tayttyy, eivat mahdolliset osakkaan
vahingonkorvausvaatimukset voi menestyd. o

TOMMI LEPPANEN
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Ajassa

Teksti Minna Helkis  Kuvat Nina Kaverinen
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ihin osakas saa laittaa sihkodautonsa
latautumaan? Miti taloyhtid voi tehdd,
jos lyhytaikaiset vuokralaiset aiheut-
tavat hiiri6ta? Voiko osakas teettdd
luiskan helpottamaan omaa liikkumistaan? Tarvitseeko
yhtidkokouksella olla fyysinen kokouspaikka?
Taloyhtidissa esiin nousseet kysymykset ovat
tuoneet tarvetta paivittdd asunto-osakeyhtidlakia.
Nykyinen laki on ollut voimassa runsaat kymme-
nen vuotta, ja tdnd aikana digitalisaatio, vaeston
ikdantyminen, elédmisen ja tydskentelyn monipaik-
kaistuminen, kestavan kehityksen edistdminen
ja muut megatrendit ovat muovanneet asumista
nopeasti.
"Yhteiskunnan rakennemuutokset vaikutta-
vat kiinteistdjen ja asuntojen kayttdtapoihin ja
nakyvét lainsdadannén kiihtyvénag muutosnopeu-
tena. Hyvaa perspektiivié asiaan antaa se, eftd
Suomen ensimmdinen asunto-osakelaki séddettiin
vuonna 1926 ja sitd vudistettiin vasta vuonna
1991. Vuonna 2010 tehtiin seuraava uudistus,
johon jo nyt 2022 ollaan tekemdssd tarkistuksia.
Toisin sanoen jos ennen samalla lailla parjar
tiin 65 vuotta, niin nyt jo kymmenen vuotta tuo
painetta uudistukselle”, sanoo Asianajotoimisto
Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy:n foimitus-
johtaja, asianajaja Kai Haarma.

Isinnébitsijin tehtivii tulee selventii

Kuhanen, Asikainen & Kanerva on tunnistanut
asunto-osakeyhtidlaissa useita isannditsijdiden ja
hallitusten tydhdn liittyvia muutostarpeita. Monet
ndista liittyvat pelisaantdjen selkeyttémiseen kos-
kien monia pdivén teemoja, kuten séhkdautojen
latauspisteitd, kestévan kehityksen hankkeita tai
esteettdman asumisen tukemista.

Kai Haarman mukaan olisi hyva, ettd lain-
valmistelussa selvennettdisiin myds isénnditsijéan
lakimaaraisia véhimmaistehtavid, jotka nykylais-
sa on madritelty varsin nivkalti.

"Isénndinti laaja-alaistuu, ja perusisdnndinnin
liscksi alan toimijat tarjoavat teknistd isdnndintid,
laajempia taloushallinnon palveluita, kiinteiston-
vdlitystd, vuokra-asuntojen vdlitystd ja muita
asiantuntijapalveluita. On tarpeen kirkastaa
niin taloyhtisille kuin isénndintikunnallekin, mité
kuuluu lakimaardiseen isénndintiin ja mitka ovat
sopimuksenvaraisia tehtdvid. N&in myds vastuun
rajaaminen on helpompaa.”

Kaytannon tyshon lakivudistus voi tuoda liséé
pddatoksentekomenettelyja. Haarma kehottaakin
iséinnditsijditd ja hallituksen j@senid tutustumaan
huolella siihen, miten menettelyt moninaistuvat.

"Lain kulmakivend ovat jo pitkadn olleet
kolme menettelyd: enemmistopaicitds, 2/3:n
mé&dréenemmistdpddtds ja yksimielinen padtds.
Purkava uusrakentaminen toi mukanaan 4/5:n
suostumuksen ja nyt esimerkiksi etékokouksiin
liittyvia p&atoksid voitaisiin toteuttaa hyvinkin
pienen osakasvdhemmistdn vaatimuksesta.”

Haarma antaa esimerkin. Yhtiskokoukseen
tulee padtettavaksi viisi asiaa: putkiremontti,
aurinkopaneelien asentaminen, sdhkéautojen
latauspisteet, latausvastikkeet ja vesimittarien
asentaminen.

"On oma tydnsd l6ytad laista jokaiseen tilan-
teeseen juuri oikea padtdsmenettely. Nayttdisi,
eftd osa menettelyistd riippuu myds taloyhticn
koosta. Mitd enemméin eri menettelyjé radts-
[6id&an, sitd haastavammaksi juridiikka menee
kdytannon tasolla. Uusi lainsaadants ei siis
ainakaan néytd véhentévan tarvetta kadntyd
tulkintavaikeuksissa asiantuntijan puoleen”,
Haarma sanoo.

Kuka vastaa vuokralaisen vahingoista?

Kuuma puheenaihe monessa taloyhtiéssé on
lyhytaikainen vuokraustoiminta. Noin kolmannes
osakehuoneistoista on sellaisia, joissa osakas ei
itse asu. Paakaupunkiseudun uudiskohteissa jopa
70 prosenttia asunnoista saattaa olla vuokraus-
kdytdssa.

"Lainséddanndltd toivotaan tarkempia
pelisdantsja siihen, miten taloyhtié voi puut-
tua hairitsevadn vuokraustoimintaan. Vaikeus
tulee erityisesti siitd, kun vuokralaiset vaihtuvat
usein, eikd tiedetd, kenen aikana vahinko on
tapahtunut. Taloyhtisllé ei ole sopimussuhdetta
vuokralaiseen, ja tdmé on koettu alalla isoksi ky-
symykseksi. Taloyhtiét ovat aika lainsuojattomia
talla hetkella. Voisi olla tarpeen, ettd osakkaan
vastuuta vuokralaisestaan laajennettaisiin.
Ainakin jonkinlainen vastuuvakuutus pitdisi olla”,
Haarma sanoo.

Asianajotoimisto on ollut mukana useissa
riitaisissa yhtidkokouksissa.

"Voin kertoaq, ettd aika lémpimié ovat olleet
ne yhtidkokoukset, joissa kasitellaan vuokralai-
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sen aiheuttamaa 30 000 euron vesivahinkoa.
Osakas ei ole tallaisesta vastuussa, mutta entd
jos vuokralaistakaan ei endd 16ydy tai télla ei ole
maksukyky&2 Koko summa j@é taloyhtién osak-
kaiden yhtiévastikkeessa maksettavaksi. Aika
kiukkuisia ovat osakkaat tamén selvittyd.”

------ .

Tasapaino lainsiidinnon ja alan
kiytantojen vililla

Haarman mukaan on hyvé, ettd lainsdadants
vastaa kentdltd tulleeseen paineeseen.
"Kokonaisuutena on myds hyvd, etté pyritaén
tasmélliseen lainsdadantéon. Néin vastaukset
[8ytyvét ainakin teoriassa useammin lakikirjasta
kuin kargjasalista. Laajempi normipohja keven-
tad tuomioistuinten taakkaa, ja véhemmén asioi-
ta jGd tulkintojen ja oikeuskéytantdjen varaan.”
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Toisaalta johtaako témé pidemman padlle
laajaan ja raskaaseen lainséddantésn, Haarma
pohtii. Miten lainsaadants pysyy perdssd esimer-
kiksi séhkdautojen ja digitaalisten ratkaisujen
nopeassa kehityksessa?

Haarman mukaan asioita voi hyvin jattas
my&s alan kéyténtdjen varaan. Tastd hyva esi-
merkki on etékokoustaminen.

"Taloyhtidissé on hyvin nopeasti muotoutu-
nut hyvia etdkokouskaytantsja. Ne ovat usein
houkutelleet jopa aiempaa suurempia osallis-
tujamaaria. Kysymys kuuluukin, kuinka paljon
lainsadddantéd tarvitaan sddtelemédn asioita,
joita ala itse jo pitkdlti hoitaa kuntoon2 Toki jos
fyysisestd kokouspaikasta haluttaisiin taloyhtidssd
kokonaan luopua, niin téllainen periaatteellinen
muutos vaatii lakimuutoksen”, Haarma sanoo.
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OTA YHTEYTTA

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

Puoleeni voi kadntyd kaikissa asunto-osakeyh-
tidihin ja vuokrasuhteisiin liittyvissa kysymyk-
sissd ja ongelmatilanteissa. Hoidan tydssani
my®ds urakkariitoja, isénndintialan sopimuksia
ja kiinteistoalan tietosuoja-asioita. Koulutan
mielellani ja konsultoin kaikissa asuinkiin-
teistdalan kysymyksissa asiakkaan tarpeiden
mukaisesti.



Oikeusministerio kysyi
alaltamuutostarpeita

asunto-osakeyhtiolakiin

’
Lakiehdotuksen valmistelu on kéiynnissi yhtiokokouksiin etdosallistumisesta

/ ja pelkstda okouste ?isestu.

;
=4-'/ 1 RR.

ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN MUUTOSTARPEISTA
JATKOVALMISTELUUN VALITUT EHDOTUKSET:

1. Kestévén kehityksen mukaisten uudistusten (esim. taloyhtién vusiutuvan
energian tuotanto, séhkéautojen latauspisteet ja yhteiskéyttoautot] mahdol-
listaminen enemmistépédétoksella

. lkéantyvien ja liikuntarajoitfeisten kotona asumista helpottavat osakkaan
muutostyét yhtién tiloissa

. Yhtikokoukseen etéosallistumisen helpottaminen, etékokousten salliminen
ja muu digitalisoinnin hyédyntdminen

. Osuustoiminnallisten periaatteiden huomioiminen asunto-osakeyhtién
yhtisjarjestyksessd




Oikeusministerid alkoi selvittdd asunto-osa-
keyhtidlain muutostarpeita helmikuussa 2020.
Kiinteistdalan jarjestdiltd ja toimijoilta pyydettiin
ehdotuksia, joiden pohjalta valmistui 60-kohtai-
nen arviomuistio lokakuussa 2020.

“Arviomuistio syntyi yhteistydssé Suomen Kiin-
teistdliiton, Suomen Is@nndintiliiton, hallitusammat-
tilaisten, asianajajien ja monien muiden tahojen
kanssa. Annetuista aloitteista arvioimme nykytilan
ja laadimme erilaisia toimenpide-ehdotuksia”, ker-
too arviomuistion valmistelija lainsaadantoneuvos
Jyrki Jauhiainen oikeusministeridstd.

Muutostarpeet koskevat erityisesti digitaalisen
kehityksen hyodyntamistd, ikaantyvien ja liikun-
tarajoitteisten kotona asumisen helpottamista,
ekologisen kestavyyden edistamistd ja osuustoi-
minnallista asumista. Nama liittyvat paaministeri
Sanna Marinin hallitusohjelman toteuttami-
seen.

“Suurin osa ehdotuksista on enemménkin
nykysadnndsten selventamistd ja jarjestelman
paremmaksi villaamista, kuin ettd periaatteelli-
sesti muutetaan jotain”, Jauhiainen sanoo.

Oikeusministeri jarjesti arviomuistiosta avoi-
men lausuntokierroksen, joka pdaattyi tammikuus-
sa 2021.

“Lausuntokierrokset hoidetaan nykyaan julkis-
hallinnon Lausuntopalvelussa, jossa ehdotuksia
voi kannattaa, vastustaa ja kommentoida. Ehdo-
tukset oli pyritty muotoilemaan mahdollisimman
tarkasti, ja hyvinkin yksityiskohtaisia ehdotuksia
on voinut kommentoida. Lausuntoja saatiin 557,
Jauhiainen sanoo.

Hallitusohjelmaa tukevia uudistuksia
kannatettiin

Enemmistd lausunnonantajista kannatti hallitus-
ohjelmaan liittyvié muutoksia. Laajaa kannatusta
sai esimerkiksi ehdotus, eftd taloyhtid voisi enem-
mistopadtdkselld toteuttaa kestavan kehityksen
vudistuksia liittyen vusiutuvan energian tuotan-
toon, sdhkdautojen latauspisteisiin ja yhteiskayt
tdautoihin.

"Taloyhtid voisi jatkossa paattaa esimerkiksi
aurinkopaneelien asentamisesta yhtickokouksen
enemmistopaatokselld. Ajatuksena on jouduttaa
energiansddstdhankkeita nimenomaan vanhoissa
taloyhtidissd, jotka edustavat 99 prosenttia talo-
yhtidistd. Nykylain mukaan vanhojen yhtididen
on pitényt odottaa, eftd vastaavat hankkeet
yleistyvat uudessa asuntokannassa, mihin voi

Pelisiintojen
selkeyttaminen
palvelee kaikkia.

mennd 5-10 vuottakin, ennen kuin paatdkseen
on riittanyt tavallinen enemmistopaatds”, Jauhiai-
nen sanoo.

Kannatusta saivat myds ehdotukset esteetonta
asumista helpottavista muutostdistd huoneiston
ulkopuolella osakkaan kustannuksella, yhtis-
kokoukseen etdosallistumisen helpottamisesta,
etdkokousten sallimisesta sekd asunto-osuuskuntia
koskevasta sadntelysta.

Enemmistd kannatti myds muita ehdotuksia,
jotka koskivat esimerkiksi lyhytaikaisen vuok-
rauksen ja huoneistossa tupakoinnin haittojen
vahentamisestd sekd lakisadteisen isénndinnin
sisallon selventamisestd.

Jatkovalmisteluun on tassé vaiheessa valittu

nelj@ edelld mainittua hallitusohjelmaan liitty-
v3d kohtaa. Niita koskeva hallituksen esitys on
tarkoitus antaa vuoden 2022 lopulla. Uudistusten
ensimmainen vaihe tulisi voimaan vuonna 2023,
vield tdman vaalikauden aikana

Aivan eturintamassa etenee digitalisaation
edistdminen. Oikeusministerié on jo kéynnista-
nyt lakiehdotuksen valmistelun yhtidkokouksiin
etdosallistumisesta ja pelkastadan etdkokousten
jarjestamisesta.

Arviomuistion ehdotuksiin saatu lausuntopa-
laute otetaan huomioon, kun oikeusministeriéssa
arvioidaan, mihin toimiin ryhdytaan ja millg
aikatauluilla. Jyrki Jauhiainen pitad prosessia
toimivana.

"On itsestddn selvad, ettd lainvalmistelu pitaa
hoitaa mahdollisimman avoimesti ja vuorovai-
kutteisesti. Asunto-osakeyhticlain tulee auttaa
kaikkia osapuolia ennakoimaan toimintaansa,
lisédmadn taloudenhoitoon ja asumiseen liittyvad
turvallisuutta ja véhentdmadn ristiriitatilanteita.
Pelisaantdjen selkeyttaminen palvelee kaikkia”,
sanoo Jauhiainen. @



Tiesitko etti...?

Teksti Tommi Leppéinen Kuvat Nina Kaverinen

Tiesitko,

ettd ilmastotoimia vaaditaan myds taloyhtioiltd?

Yhteistd elinympiiristodmme kohtaavat haasteet tuntuvat nykydidn
pdivittyviin jatkuvasti, tyypillisesti huonompaan suuntaan. Asunto-osakeyhtiot ovat
ongelmien kohtaamisessa merkittdvss roolissa. Paineet toteuttaa toimia kestivin

kehityksen aikaansaamiseksi ovat kovat jo haasteita pyritidn taklaamaan muun muassa
muuttamalla toimintatapoja. Taloyhtidissd toimet tarkoittanevat erityisesti padstojen
vihenemisti ottamalla kédyttoon vusia energiatehokkaita ratkaisuja.

Resurssien viisaampaa kayttda etsitaan jo
kaytéssa olevan teknologian piirista sekd uusista
innovaatioista, joilla esimerkiksi kasvihuonepadas-
t6ja saadaan alenemaan. Teknologian kehitys
tulee oletettavasti sektorilla kiihtyméadn, koska
padoman allokaatio néille toimialoille on huo-
mattavaa. Poliittinen paine myds tukee erilaisten
innovaatioiden nopeaa kayttéénottoa.

Tavoitteet ovat muuttumassa konkretiaksi mys
asunto-osakeyhtiditd koskevassa lainséadannds-
sa. Asunto-osakeyhtidlain muutostarvetta selvi-
tettdessd on tunnistettu tarve helpottaa kestavaa
kehitysta edistavia toimia taloyhtidissd. Tasmal-
lisemmin tama siis tarkoittaa tarvetta vastata
tehokkaammin rakennetun ympéristémme osalta
ilmastonmuutoksen aiheuttamiin haasteisiin.

Asunto-osakeyhtidlain arviomuistiossa
21.10.2020 on esitetty, eftd asunto-osakeyhtic-
lain 6 luvun 31 § muokattaisiin siten, ettd siihen
lisattaisiin taloyhtidille mahdollisuus normaalilla
enemmistopadtokselld paattad muusta yleisen
kasityksen mukaan kestavad kehitysta (merkit-
tavasti/olennaisesti) edistavasta vudistuksesta,
jos osakkeenomistajan maksuvelvollisuus ei
muodostu kohtuuttomaksi. Jatkovalmisteluun on
jd@massa ainakin se seikka, kuinka merkittava
toimi on oltava kyseessd, jotta uusi pykald so-
veltuisi paatoksenteon helpottamisessa. Jos rima
nostetaan liian korkealle, pykélén soveltaminen
ja ratkaisujen tosiasiallinen kayttédnottaminen
saattaa vaarantua. Valtamatdnta on toki myds
antaa ohjeita sithen, minkd suhteessa vaikutuksia
arvioidaan.

Huomionarvoista on my&s se, ettd jo nykyisel-
l&an taloyhtidilla on mahdollisuus tehdé paatok-
sid resurssiviisaan kulutuksen puolesta. Jotain
uutta uudistuksella on siis tavoiteltava?@

Nykyiselldan asunto-osakeyhtiélain 6 luvun
31 §:ss8 on saddetty, ettd taloyhtion yhtickokous
paattad uudistuksesta, joka on laajakantoinen
tai vaikuttaa olennaisesti asumista aiheutuviin
kustannuksiin. Yhtickokous tekee padatoksen
enemmistopddatoksend, jos osakkeenomistajan
maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuuttoman
ankaraksi ja esimerkiksi kiinteistd tai rakennus
saatetaan vastaamaan kunkin ajankohdan
tavanmukaisia vaatimuksia. Voisi kai katsoa, ettd
nykyinenkin pykalan muotoilu antaa liikkumava-
raa erilaisten ratkaisujen kayttodnotolle. Pykala
rinnastaa arvion ajankohdan tavanmukaisiin
vaatimuksiin. Kuten alussa totesin, kdsitys
padstdjen haitallisuudesta on muuttanut merkitta-
v@sti toimintaympdristdd, ja vaatimukset niiden
vahentdmiseksi viipymattd muokkaavat koko
yhteiskuntaa. Voimassa olevan lain esitdissa on
esimerkinomaisesti rinnastettu taso muun muassa
vudistuotannossa kaytdssa oleviin ratkaisuihin
sekd muihin kdytéssa oleviin yleisiin laatuvaati-
muksiin.

On aivan varmaa, ettd mikali lain muutos talta
osin etenee, taloyhtict joutuvat paatdksenteos-
saan arvioimaan sitd, edistavatks tietyt toimet
lain tarkoittamalla tavalla kestavaa kehitysta.
Tama siis siind tilanteessa, eftd kestava kehitys
arvioidaan toimivaksi arvioinnin mittariksi.
Kestavan kehityksen késite jo itsessadn on aika



ainen. Yksinkertais-

ien kustannuksella.
levan, teknologisen kehi-
myksenasetteluun joudu-
a erindisimpien innovaatioi-
ti muuttuvassa maailmassa ei
a mahdollistamaan jo olemassa
gisten ratkaisujen sallimiseksi,
mistamiseksi, ettd tulevaisuudessa
aisut voidaan ottaa kaytdsn. i teistdosakeyhtisihin (ml. tietosuoja-asiat)
n on varmaa, eftd tulevaisuudessg stdkauppoihin liittyvid asioita. Avustan
osakeyhtididen hallituksen kokouk >sakeyhtisitd lisé- ja tiydennysrakentami-
idkokouksissa tullaan kédymaan r g c uusrakentamiseen liittyvissé hankkeissa.
oisia keskusteluja siita, millaisia aman lisaks eni voi kédintyd esimerkiksi rakentamiseen
etaan kayttoon sekd siitd, miten 4 asui uoneistojen vuokraukseen liittyvissa kysy-

Taloyhtié voi jo nykyisen lain puitteissa muuttaa
lémmitysjérjestelméinsé esimerkiksi kaukolémmésté maaldmpéén,
mahdollistaa osakkeenomistajien séhkéautojen lataamisen

tai ottaa kdyttéén energiatehokkaita ratkaisuja.
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Naytteliji Antti Luusuaniemelld on kiynnissi eldminsd tdrkein projekti.
Hiinen perheensi ju kolme ystiviiperhettd rakentavat yhdessi kahta paritaloa.
Kyseessii on valtava projekti, jossa panoksena ovat unelmat, rahat ja ystvyyssuhteet.
Milld pelisitinnailld yhteisrakentaminen onnistuu?

Kaikki alkoi padelkentdlls talvella 2020. Antti Luu-
suaniemi kuuli pelikaverilta, eftd erds ystava oli 16y-
tanyt Helsingistd tontin. Kyseessd oli iso rinnetontti
hyvien yhteyksien varrella sopivan matkan p&éssa
kantakaupungista. Téllaisia ei ole usein farjolla.

Antti soitti ystavélleen ja heitti, eftd ostetaanko
tontti. Rakennetaan perheille unelmien kodit.

"En ole koskaan rakentanut taloa, eikd ole
kaverikaan. Edessa oli kuitenkin niin ainutlaatui-
nen mahdollisuus, ettd siihen oli pakko tarttua”,
Antti kertoo.

Mukaan saatiin kaksi muutakin perhetta.

"Meidén onni oli, eftd yhdestd perheestd
|&ytyi rakennusmestari omasta takaa. Tama sai
projektin tuntumaan heti helpommalta.”

Nelja perhettd teki fontista yhteisen tarjouk-
sen. Neuvotteluita kaytiin keskellé koronakevétta.

"Kylla siing jannitettiin, etté miten kdy.
Puhuttiin isoista summista, ja kun lopulta myyjét
hyvaksyivat tarjouksen, se tuntui fosi isolta
voitolta”, Antti kertoo.

Miten yhteisomistus jirjestetdin?

Ystavien kanssa rakentamisessa ja mydhem-
min naapurina asumisessa on kovat panokset.
Parhaimmillaan kaikki voittavat: vieresta 16ytyy
kavereita, lastenhoitoapua, tydkaluja tai vaikka

puuttuvat kananmunat lettutaikinaan. Yhteisestd
pihasaunasta nauttivat kaikki. Mutta riskitkin ovat
suuret, ja monet maalailevat kauhuskenaarioita.

"Tassd on klassinen mahdollisuus ystavyyssuh-
teiden mennd puihin. Yleensdhdn sanotaan, ettd
kun rupeaa rakentamaan, niin hyvésti parisuhde,
hyvasti ystavyyssuhteet”, Antti sanoo.

Riskien minimoimiseksi he itse halusivat sopia
asioista etukdteen niin tarkkaan, ettd kaikilla olisi
sama ymmarrys siitd, mihin ollaan lghdéssa.

Ensimmaiseksi piti madritelld, miten yhteis-
omistus jdrjestetadén. Mitd tontin aluetta kunkin
omistus oikeuttaisi hallitsemaan2 Miten kulkurei-
tit, parkkipaikat, pihat, jatehuolto, lumityét ja
kunnossapitoasiat jarjestetddn?

Miké&éan tontti ei mydskadn koskaan tarjoa
neljaa taysin identtistd rakennuspaikkaa. Nouse-
valla rinnetontilla jokaisesta asunnosta aukeava
ndkymd on erilainen, samoin etdisyys tiehen tai
ympardivaan luontoon. Asunnot piti arvottaa
kukin erikseen tontin aseftamien rajoitteiden
mukaisesti.

Ensin nelj& perhettd sopivat pelisd&nnét omin
voimin. Témén jdlkeen he pyysivat ulkopuolisen
asiantuntijan kirjaamaan asiat juridisesti oikeaan
muotoon. Avuksi kutsuttiin Asianajotoimisto Kuha-
nen, Asikainen & Kanerva Oy.



Hallinnanjakosopimus vai
asunto-osakeyhti6?

Mika sitten on rakentamisen ja paritaloelaman
naapurisovun kannalta paras sopimusmuoto?

"Kaytanndssd vaihtoehdot ovat asunto-osake-
yhtié tai hallinnanjakosopimus, sanoo asianaja-
ja Marina Furuhjelm. “Suurimmalle osalle
suomalaisista asunto-osakeyhtié on tutumpi malli,
ja siksi moni valitsee sen. Hallinnanjakosopimus
on kuitenkin yleistymassa tallaisissa muutaman
asunnon yhtidissa. Onnistumisen edellytyksend
on, eftd sovitut asiat kirjoitetaan niin tarkasti, etta
my®&s jatkossa mahdolliset uudet omistajat ym-
martavat sisallon samalla tavalla kuin alkuperdi-
set osapuolet. Plussana on kevyempi byrokratia:
ei taloyhtion hallitustydtd, ei yhtidkokouksia eika
kirjanpitoa.”

Juuri kevyemman hallinnon vuoksi Antti ystavi-
neen valitsi hallinnanjakosopimuksen.

"Halusimme, ettd asiat mietitddn kuntoon tds-
sa vaiheessa, jotta mydhemmin ei tarvita mitaan
jaykkia rakenteita. Juristi kirjoitti sopimusteksit,
ja siing prosessissa asiat kirkastuivat meille itsel-
lemmekin vield kerran”, Antti sanoo.

Marina Furuhjelm muistuttaa, ettd juridiset
haasteet kannattaa aina pohtia etukateen ja ra-

kentaa sopimukset pahimman skenaarion varalle.

Jalkikateen asiat tulevat paljon kalliimmaksi.

”Haluan kodin, joka ei tunnu lavasteelta”

Minkdalaisesta talosta Antti Luusuaniemi haao-
veilee?

"Haluan sellaisen talon, ettd kun tulen kotiin,
niin se ei tunnu lavasteelta.”

Antti on nayttelija, kasikirjoittaja, yrittaja,

luova johtaja ja perustamansa Red Carpet -eloku-

vafestivaalin taiteellinen johtaja. Han on mukana
useassa projektissa samaan aikaan. Aikataulut
heittelevat ja matkustamista on paljon.
Vastapainona kiireiselle tyélle kodin pitéd olla
paikka rentoutumiselle ja perheen yhdessgololle.
Antin perheen muodostavat unkarilainen vaimo
ja kolme lasta. Tuleva koti on suunniteltu juuri
heidan tarpeidensa mukaan. Toiveet ovat tarkat.
"Haluamme ison olohuoneen, joka kutsuu
viettdmaan aikaa yhdessa. Haluamme riittavasti
makuuhuoneita ja ison terassin, josta saa kesalla
extrahuoneen. Keittié on tarkedssd roolissa,

koska rakastan ruuanlaittoa. Ja saunamiehe-
na ehdoton asia minulle on kunnon day and
night spa -osasto. Ulos tulee vielé naapureiden
yhteinen pihasauna. Haluamme sellaiset fasili-
teetit, ettd kaikki viihtyvéat ja on mukava kutsua
vieraita.”

Arkkitehdin suunnitelmat ovat nyt valmiit ja
tunnelma odottava. Rakennusluvan saaminen kes-
tad, mutta heti kun se myénnetaan, rakentaminen
voi alkaa. Toiveena olisi toteuttaa talot vuoden
2022 aikana ja paastd jouluksi kotiin.

Mielikuvissa Antti perheineen ja ystdvineen on
jo muuttanut.

“Néen jo itseni ldmmittdmassa pihasaunaa”,
han sanoo. e

ANTTI LUUSUANIEMEN VINKIT
TALONRAKENTAJALLE:

1. Panosta suunnitteluun. Mitd tarkemmin kotisi
suunnittelet, sité paremmin siellé viihdyt.

2. Jos rakennat yhdessd kavereiden kanssa,
pyydd ammattilainen kirjaamaan peli-
sddnnot sopimukseksi. Saatte tyérauhan ja
yérauhan.

3. Ole kérsivéllinen. Varaudu, ettd jo
rakennusluvan saamisessa kestdd. Et voi
nopevuttaa prosessia.

4. Pidé joustoa budjetissa. Raaka-aineiden
hintojen nousu vaikuttaa materiaalien
hintoihin.

5. Tee kaikki urakkasopimukset huolellisesti.
Kysy neuvoa juristilta.

6. Kommunikaatiota ei voi koskaan olla
likaa. Kun mukana on useita perheitd
ja paljon lapsia, paivét ovat hektisié ja
asioita jG& helposti katveeseen.

7. Omasta rakennusprojektista saa valtavasti
energiaa. Nautil



LUSU BYGGAA -PODCAST RAKENTAMISESTA

Asianajajat Marina Furuhjelm ja Joel Sariola olivat
Antti Luusuaniemen podcastin kolmannessa jaksossa
keskustelemassa rakentamisen lakiasioista ja naapuri-

suhteiden kauhuskenaarioista. Kuuntele jakso osoitteessa:

www.supla.fi/audio/3888912
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Asiantuntijan katsaus

Teksti Joel Sariola  Kuvat Nina Kaverinen

Taloyhtién perustajaosakkaat vetoavat toisinaan
ongelmatilanteissa taloyhtion reklamaatiovelvol-
lisuuden laiminlydntiin. Téhén voidaan vedota
esimerkiksi silla perusteella, ettei reklamaation
mukana ole asiantuntijan tutkimusta ja sillé, et
taloyhtié on pyytdnyt asiantuntijan lausunnon
asiasta eikd ole reklamoinut virheestd ennen
lausunnon saamista. Perusteet, joiden mukaan
reklamaatiovelvoite on laiminlyéty, ovat monen-
kirjavia.

Vaikka kumpikaan edelld mainituista véitteista
ei fodellisuudessa tarkoita reklamaatiovelvolli-
suuden laiminlyéntid, kannattaa reklamaatioiden
tekemisen kanssa olla tarkkana. Tuomioistuinlai-
toksesta tulee saanndllisesti ulos oikeusta-
pauksia, jotka ainakin osittain vaikuttavat olevan
ristiriidassa toistensa kanssa. Téméan johdosta
reklamaatioiden laatimiseen kannattaa panostaa
huolella. Reklamaatiosta tulee kéyda ilmi virhe
sek& virheeseen perustuva vaatimus, joka on
yleensd vaatimus korjata havaittu virhe.

KKO 2019:94 Asunto-osakeyhtion
vahingonkorvausvaatimus urakoitsijalle

Asunto-osakeyhtion omistamassa rakennuksessa
oli havaittu vesivahinko 27.12.2012. Taloyhtis
oli 8.3.2013 pidetyssd katselmuksessa esittéinyt,
eftd vahinko liittyi aikaisemmassa korjausura-
kassa virheellisesti tehtyyn putkiliitokseen, ja
ilmoittanut urakoitsijalle ja putkitydn tehneelle
alivrakoitsijalle esittévénsd mahdolliset korvaus-
vaatimuksensa mydhemmin.

Osapuolten neuvottelussa 29.4.2014 asun-
to-osakeyhtié oli vaatinut vahingonkorvausta ali-
urakoitsijalta. Asunto-osakeyhtié oli esittéinyt kor-
vausvaatimuksen urakoitsijalle vasta 30.3.2015.
Urakoitsijan mukaan asunto-osakeyhtié oli menet-
tanyt oikeuden vaatia vahingonkorvausta, koska
se ei ollut ajoissa ilmoittanut véitetystd virheestd
ja siithen perustuvista urakoitsijaan kohdistuvista
vaatimuksista.

Korkeimman oikeuden ratkaisussa (KKO
2019:94) lievempikin vaatimuksen yksildinti alus-
sa katsoftiin riittavdksi. Korkein oikeus katsoi, ettd
asunto-osakeyhtid oli katselmuksessa tekemalléén
ilmoituksella tayttanyt ajoissa reklamaatiovelvol-
lisuutensa. Asunto-osakeyhtion menettely ei koko-

naisuutta arvioiden ollut sellaista, ettd urakoitsija
olisi voinut perustellusti olla siing kasityksessd,
eftd yhtié olisi luopunut suoritusvirheeseen perus-
tuvista vaatimuksistaan. Asunto-osakeyhtis ei ollut
menettdnyt oikeuttaan vaatia vahingonkorvausta.

Asiantuntijat taloyhtididen apuna

Edellaé mainitusta ratkaisusta huolimatta taloyh-
tisiden kannattaa pyrkid yksildiméan vaatimuk-
sensa heti.

Taloyhtididen kannattaa kayttaa reklamaati-
oissa apuna niin teknistd kuin juridistakin apua.
Ensimmdinen merkittéva kulminaatiopiste, jossa
etenkin teknistd asiantuntijaa kannattaa kéytas
apunaan, on vuositarkastus. Jos taloyhtié ei
vuositarkastuksen yhteydessa ilmoita virheestd,
joka taloyhtién olisi pitényt havaita, menettad
taloyhtié oikeuden vedota virheeseen. Taloyhtié
voi varmistaa mahdollisimman monen virheen
havaitsemisen ennen vuositarkastusta kayttamalla
teknistd asiantuntijaa kiinteistslla.

Kun vuositarkastusasiat on saatu perustaja-
osakkaan kanssa neuvoteltua kuntoon, eivét
taloyhtict usein kayta kiinteistolla teknisté asian-
tuntijaa ilman erityistd syytd. Kun rakennuksen
valmistumisen niin sanotun 10 vuoden rajapyykki
l&henee, heradvat taloyhtict jdlleen asiassa.
Tallsin taloyhtidn ja perustajaosakkaiden vélille
saattaa syntyd vdittely siitd, olisiko reklamoidut
virheet tullut havaita aiemmin. Témén johdosta
voisikin olla jarkevaa kayttaa kiinteistolla teknistd
asiantuntijaa esimerkiksi jo viiden tai seitsemén
vuoden kohdalla.

Reklamaatio tulee tehd& kohtuullisessa ajassa
virheen havaitsemisesta, mielelldan valitdmasti.
Mikéli myshemmin paljastuy, etté reklamaatio oli
aiheeton, voi reklamoinnin kyseisestd virheesté
jattad siihen. Mikali reklamaation tekemisessa
sen sijaan odottaa liian kauan, voi olla, eftd
oikeudenmenetys tulee tapahtumaan.

Johtuvatko vauriot rakennusvirheisti
vai huollon laiminly6nnista?

Toisinaan erimielisyyttd syntyy my&s siitd, ettd
vauriot olisivat aiheutuneet huoltotoimenpiteiden
laiminly&nnin johdosta. Perustajaosakkaiden
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taloyhtiot ovat
usein erimielisia

Perustaja-
osakkaat ja

riittavasta -
korjausten
laajundesta.

b D

I&htokohtana téllaisissa véitteissé on rakennuk-
sessa ilmennyt puute, joka ei johdu rakentamisen
aikaisesta virheestd, vaan siitd, eftei kiinteistdd
ole taloyhtién toimesta huollettu asianmukaisesti.
Maankéytté- ja rakennuslaissa maérataan vudis-
kohteiden osalta ns. huolto-ohjeesta, jota taloyh-
tion kannattaa noudattaa hallinnan saatuaan.
Mikéli edella mainittu vaite pitad paikkansa,
ei perustajaosakas ole vastuussa rakennuksen
kéyttgijien itselleen mahdollisesti aiheuttamis-
ta vahingoista. Vaitteiden paikkansapitévyys
kannattaa kuitenkin tarkistaa. Aina taloyhtion
huolto-ohjeessa ei ole huolto-ohjetta tai havaittu
virhe ei ole syy-yhteydessa vaitettyyn huollon

laiminlydntiin. Lisdksi on myds muistettava, ettd
vaikka taloyhtié tosiasiassa olisikin laiminlydnyt
jotain huolto-ohjetta, ei perustajaosakas vapaudu
vastuusta, mikdli kiinteistdlla havaittu korjaustar-
ve johtuu rakennusaikaisesta virheestd.
Reklamaatiovelvoitteen laiminlydntiin vetoa-
minen voi liitty& myds huolto-ohjeisiin. Perusta-
jaosakkaan vetoomuksen mukaan rakennusvir-
heet olisi voitu havaita aikaisemmin tekemallé
huoltotoimenpiteitd asianmukaisesti. T&llsin
perustajaosakas vapautuisi vastuusta rakennus-
virheen osalta reklamaatiovelvollisuuden laimin-
lydnnin johdosta, vaikka taloyhtié ei edes olisi
ollut tietoinen virheestd ennen reklamointia eiké



esimerkiksi huoltoyhtid ole kertonut havainneensa
rakennusvirhettd.

Pohdittavaksi t&llsin jGa, ettd jos huoltoyhtion
olisi tullut havaita rakennusvirhe, eikd se tété
ole tehnyt, onko kyse taloyhtidn laiminlydnnistd
siten, efté perustajaosakas vapautuisi vastuusta.
Ainakaan allekirjoittaneen tiedossa ei ole, efta
asiasta olisi oikeuden ratkaisua. Léhtdkohtaisesti
kuitenkin katsoisin, eftd taloyhtion voisi katsoa
laiminlydneen reklamaatiovelvoitettaan, jos talo-
yhtié olisi itse toiminut asiassa huolimattomasti
reklamaation suhteen.

Virheiden korjaamisen hyviksyttivi laajuus

Perustajaosakkaat ja taloyhtiét ovat usein erimie-
lisia riittévasta korjausten laajuudesta. Taloyhtist
|&htevat usein siitd, ettd virhe on korjattava
siten, eftd korjattu rakenne on uutta vastaava ja
perustajaosakkaat ehdottavat usein kevyempdaa
korjausta tai paikkakorjausta. Oikeuskdytannds-
s& perustajaosakas on ollut vastuussa jopa tason
parannuksesta, jos se on rakenteen foimivuuden
kannalta ollut perusteltua.

Vaasan hovioikeuden ratkaisussa (27.7.1999
nro 870) katsottiin, etté perustajaosakas vastasi
rakennusvirheiden korjaamisesta aiheutuvista
kustannuksista. Korjauskustannusten maérén
osalta lahtékohtana oli se, eftei perustajaosakas
ollut velvollinen ilman lisdkorvausta korottamaan
rakennuksen alkuperdistd laatutasoa. Toisaalta
perustajaosakas saattoi joutua vastaamaan
virheellisten rakenteiden uusimisesta aiheutuvista
kustannuksista téysim&drdisesti, jos rakennuk-
sen kayttokelpoisuus ja toimivuus tatd edellytti,
vaikka t&ma olisi merkinnyt alkuperdisen tason
jonkinasteista parantamista.

Perustajaosakkaat vetoavat toisinaan myds
siihen, eftd korjaamisen johdosta pidentynyt
kayttoika tulisi ottaa kustannusten mé&érdssa
huomioon. Nain siitdkin huolimatta, ettd asunto-
kauppalain perustajaosakkaalla on velvollisuus
oikaista virhe ilman, ettd siitd aiheutuu ostajille
tai taloyhtidlle kustannuksia. Esimerkiksi Rovanie-
men hovioikeuden ratkaisussa (11.4.1996 nro
447) katsottiin, etté kun rakenteen odotettavissa
ollut kéyttsika oli 20-30 vuotta ja korjaustydt
oli jouduttu tekeméan jo 5-6 vuoden kuluttua,
korjauskustannukset eivét osittainkaan sisélténeet
peruskorjausta eikd korjauskustannuksia témén
johdosta alennettu.

Kaikenlaisissa riitatilanteissa on suositeltavaa
kdantyd sekd teknisten ettd juridisten asiantun-
tijoiden puoleen, jotta taloyhtién ja perusta-
jaosakkaiden vélille syntyneet ndkemyserot tai
perusteet vaateille voidaan késitelld huolellisesti
ja asiantuntevasti. @

OTA YHTEYTTA

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

Olen asiantuntija erityisesti asunto- ja
kiinteistdosakeyhtidita koskevissa jutuissa.
Hoidan urakkariitoja ja perustajaosakkaan
vastuuseen liittyvia erimielisyyksid.
Yksityishenkildille hoidan asunto- ja kiinteistd-
kauppaan sekd huoneenvuokrasuhteisiin

liittyvia asioita.
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Teksti Minna Helkis  Kuvat Arkkitehdit Rudanko + Kankkunen Oy ja Nina Kaverinen

Monen taloyhtion
varallisuus muhii maassa

JUHA STAHLBERG
Asunto Oy Sadstorastin
hallituksen puheenjohtaja




Monet viisikymppiset taloyhtiot kasvukeskuksissa ovat isojen padtosten edessd.
Korjaustarve kasvaa jo kaupunkirakenne ympiirilld tiivistyy. Onko omaa tonttia
mahdollista hyddyntii tdydennysrakentamiseen remontin rahoittamiseksi?
Niin teki Asunto Oy Sidstorasti Helsingin Vuosaaressa.

lté-Helsingin Vuosaaressa on paljon suuria

1960- ja 1970-luvun taloyhtigita. Ajan metsa-
kaupunki-ideaalin mukaisesti talot on rakennettu
valjasti vehreille tonteille. Tontit ovat taloyhtididen
omistamia.

Yksi tallainen on Asunto Oy Saastorasti. Yhtio
koostuu kuudesta kahdeksankerroksisesta piste-
talosta, joissa on yhteensd 232 asuntoa. Tontin
pinta-ala on 2,3 hehtaaria. Talot ovat valmistu-
neet komealle kalliolle vuonna 1972.

Sittemmin Vuosaareen on rakennettu koko-
naisia uusia asuinalueita ja alueen vakiluku on
kasvanut 15 000:sta lahes 40 000 asukkaaseen.

"Taloyhtidssémme asuu monia alkuperdisia
asukkaita, jotka muistavat hyvin, millainen kau-
punginosa Vuosaari oli 1970-luvulla. ltsekin olen
asunut tassd 30 vuotta. Tand aikana Vuosaari ja
koko Helsinki on mennyt eteenpdin valtavasti”,
sanoo Asunto Oy Sadstorastin hallituksen

puheenjohtaja Juha Stahlberg.

Miten saneeraus ja tiydennysrakentaminen
voidaan nivoa yhteen?

Joitakin vuosia sitten Sadastérasti tuli viisikymppi-

selle taloyhtidlle tyypilliseen tilanteeseen. Korjaus-

velka oli kasvanut suureksi ja edessa oli merkitta-

va saneeraus. Miten hanke rahoitettaisiing
Hallitus |ahti hahmottelemaan hanketta yhteis-

tydssa rakennuttajakonsultin kanssa. Esiin nousi

toinenkin asia, johon tuli oftaa kantaa. Helsingin
yleiskaavan mukaan kaupunki tukisi tayden-
nysrakentamista Keski-Vuosaaressa kehittyvien
raideliikenneyhteyksien varrella.

Saastorasti on yksi RaideJokeri 2:n reittia
reunustavista asuinkortteleista. Vuosaaren ja
Myyrmaen vdlille suunniteltu poikittainen pika-
raitiolinja tekisi tontista erityisen kiinnostavan
kaupunkirakenteen tiivistamisen nakdkulmasta.

" Asukkaille oli tulossa linjasaneerauksesta ai-
kamoinen potti maksettavaksi. Piti saada kasitys,
voisiko remontin ja mahdollisen lisGrakentamisen
nivoa yhteen niin, ettd taloudellinen yhtals olisi
jarkeva, ja menot ja tulot kulkisivat samassa aika-
taulussa. Tasta kdynnistyi taloyhtiomme historian
mittavin prosessi”, Stahlberg kertoo.

Kaavoituksen lihtokohtana vanha
rakennuskanta

Hallitus kiinnitti projektiin arkkitehdin. Tama laati
kaavaa varten viitesuunnitelman siitd, mihin ja
miten uusia rakennuksia voisi sijoittaa.
"Saastorasti on yksi Kallvikintien ensimmaisis-
ta kortteleista, joka taydentyy kaavoittajan vision
mukaisesti. Kaavasuunnittelun I&htékohtana oli
nykyinen rakennuskanta, jonka erityispiirteita
selvitimme asukkaita kuulemalla, ymparistéa
tutkimalla jo kaupunginmuseon lausuntoon pereh-
tymalla. Tontin ita- ja lansilaitoja reunustamaan
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on suunniteltu kaksi uutta rakennusrivistdd, joihin
tehdaan katkoja niin, ettd rakennukset eivat peitd
vanhoista taloista avautuvia pitkia ndkymalinjoja.
Rakennusten sijoittelussa hyddynnet&én aiemmin
pysdkaintikaytdssd olevat alueet, jotta luontoarvo-
jen paalle rakennettaisiin mahdollisimman vahan”,
kertoo hankkeen arkkitehti Hilla Rudanko Arkki-
tehdit Rudanko + Kankkunen Oy:sta.

Taloyhti6 valtavan piitoksen edessi

Hallituksen, isannaitsijcn, rakennuttajakonsultin ja
arkkitehdin muodostamaan asiantuntijakokoonpa-
noon tarvittiin pian mukaan myds juridinen kump-
pani. Taloyhtid kadntyi Asianajotoimisto Kuhanen,
Asikainen & Kanerva Oy:n puoleen.

Asianajaja Ari Kanervan mukaan Sadstéras-
ti edustaa juuri sellaista kohdetta, jonka tayden-
nysrakentamiseen Helsingin kaupunki suhtautuu
mydtamielisesti.

"Tontti on nykymittareilla arvioituna véljasti raken-
neftu ja sen viereen on suunniteltu pikaraitiolinjan
pysdkki. Uusrakentamiselle on mahdollista saada
jopa 15 000 kerrosneliometria”, Kanerva sanoo.

Miten taydennysrakentamishanke taloyhtion
omistamalla tontilla sitten kaytanndssa etenee?

"Taloyhtid jarjestaa tarjouskilpailun, jolla se et
sii hankkeelle toteuttajan. Taloyhtid myy rakennus-
oikeuden seka myy tai vuokraa tontin osat valitulle
kumppanille. Tarjouskilpailua on edeltényt yhtion
sisdinen paatoksentekoprosessi ja kaavamuutok-
sen kdynnistamisen esiselvitys kaupungin kanssa.”

"Joskus taloyhtict voivat myds joutua punnit-
semaan hyvin erilaisten vaihtoehtojen valilla.

Puretaanko esimerkiksi joku
liikesiipi, rakennetaanko lisaa
kerroksia, myydaanka tontin osa
vai aletaanko jopa harkita viime
aikoina yleistynyttd purkavaa vus-
rakentamista”, tdydentdd lakimies
Rasmus Kanerva.

Oman kodin viereen suunniteltu
hanke heréttaa aina voimakkaita
mielipiteita.

"Pitdisiko tonthi sailyttaa sellai-
sena kuin se on2 Onko maiseman
uhraaminen kerrostaloille oikea
ratkaisu? Miten asuinympdristd
muuttuu, kun naapuriin muuttaa so-
toja uusia ihmisia? Jokainen osakas
arvioi hanketta oman tilanteensa
kautta, ja nakemyserot yhtin sisal-
|G voivat olla suuriakin”, sanoo Ari Kanerva.

Juridista tukea paitoksentekoon ja
kilpailuttamiseen

Keskeisimmat juridiset kysymykset Saastorastin
hankkeessa liittyivat yhtion sisdiseen padtdksen-
tekoon, kilpailuttamiseen ja sopimuksiin valitun
kumppanin kanssa. Juha Stdhlberg kuvailee yhteis-
tyota asianajotoimiston kanssa ndin:

"Ari oli mukana osakasinfoissa ja yhtidkokouk-
sissa. Han avusti hallitusta tarjouspyyntdaineiston
laatimisessa, tarjousten vertailussa ja lopulta
sopimusneuvotteluissa. Oma kokonaisuutensa oli
verosuunnittelu. Ari loi strategian, miten linjasanee-
rauksen kustannukset ja tontista saatavat myyntitu-
lot kohdentuisivat ajallisesti oikein.”

Staéhlbergin mukaan suurin lisdarvo on ollut
kokonaisuuden hallinnassa.

“Me olemme hallituksessa maallikkoja ja
tarvitsemme asiantuntijaksi kiinteistéalan ammatti-
laisen, joka tuntee tallaisista hankkeista kiinnostu-
neet yhteistydkumppanit ja jolla on kokonaiskuva
siita, mitd asiat juridisesti tarkoittavat”, Stahlberg
Sanoo.

Naapuriin kuusi uutta kerrostaloa

Yhtidkokous paatti aanestykselld, etta hanke
toteutetaan. Asemakaavamuutos etenee Helsingin
kaupunkiymparistdlautakunnan kasittelyn jalkeen
seuraavaksi kaupunginhallituksen ja valtuuston
hyvaksyttavaksi. Kaava tullee lainvoimaiseksi vuo-
den 2022 aikang, jolloin rakentaminen voi alkaa



vuonna 2023. Tulossa on kuusi uutta kerrostaloa
ja yhteensa reilu 200 asuntoa. Kaupunki edellyt-
tad, ettd osa taloista on valtion tukemaa vuokra-
asuntotuotantoa ja pddosa on vapaarahoitteisia
vuokra- ja omistusasuntoja.

“Rakennusoikeus on lahes yhta suuri kuin
nykyrakennusten yhteenlaskettu kerrosnelidmaara.
Tallainen valtava hanke asettaa myds tydmaalle
tarkat vaatimukset, kun rakentaminen tapahtuu
aivan olemassa olevan asuntokannan vieressd.
Lopputuloksessa korostuukin tiivis kumppanuus
vanhan taloyhtién kanssa. Kaikkien intressi on,
eftd uudet talot sopivat tontille, kunnioittavat sen
henked ja samalla luovat uutta hyvaa kaupunkiym-
paristdéd”, sanoo kiinteistékehityspaallikké Mikko

OTA YHTEYTTA

RASMUS KANERVA
Lakimies, OTM

rasmus.kanerva@kak-laki.fi

Hoidan asunto- ja kiinteistéosakeyhtidihin
liittyvia toimeksiantoja. Taman lisaksi kon-
sultoin lisa- ja taydennysrakentamiseen seka
purkavaan uusrakentamiseen liittyvissa
hankkeissa. Minulla on kokemusta myds
kiinteistétransaktioista.

Nuolioja Jatke Uusimaa Oy:std, joka on valittu
rakentamaan tontille viisi kerrostaloa.

Samaan aikaan Saastoérastin linjasaneeraus on
edennyt neljdnteen taloon. Remontin on maara val-
mistua syksylla 2022. Osakkaat saavat merkittavan
osan kustannuksista rahoitettua tontin myyntituloilla.

Juha Stahlberg pitaa yhtalda onnistuneena.

“Tallainen hanke on hyvin mielenkiintoinen,
mutta ei todellakaan mikaan kevyt juttu. On
kaytettava asiantuntijoita ja tutkittava realistisesti
hyédyt ja haitat. Loppujen lopuksi kyse on tasapai-
non |6ytamisestd. Taloudellisen hyddyn ja hyvan
asuinympadriston valinen tasapaino on se, joka
ratkaisee. Tassa olemme mielestdni onnistuneet”,
Stéhlberg summaa. @

ARl KANERVA
Asianajaja

ari.kanerva@kak-laki.fi

Erikoisalaani kuuluvat kiinteistokehityshankkeet,
huoneenvuokra-asiat ja asunto-osakeyhticasiat.

Lisaksi hoidan paljon urakka- ja sopimusriitoja sekd asunto-
ja kiinteistokauppariitoja. Myds maanvuokrasopimukset ovat
minulle erityisen tuttuja.
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Viisi vinkkia

Teksti Kimmo Rytkénen Kuva Nina Kaverinen

Viisi vinkkia tilaajalle
takuuvastuun toteuttamiseen

Tilaajan kannalta on merkittdvd ero silld, kuuluuko urakoitsijan
virhe takuuvastuun piiriin vai takuuvastuun jilkeisen vastuun alaan.

Seuraavat viisi vinkkid toimivat téssd apuna:

1. JARJESTA URAKOITSIAN
SUORITUKSEN SEURANTA
TAKUUAIKANA

Hyvin usein takuuvastuuta ryhdytédn
miettimddn silloin, kun takuuaika on
umpeutumassa ja tulisi jarjestéa to-
kuutarkastustilaisuus. Télldin virheiden
selvittelylle tulee kiire ja kokonaisti-
lanteen hahmottaminen kohteessa voi
olla vaikeaa. Tilagjan olisi siis hyva
ennakoida ja jo takuuajan aikana on
syytd seurata urakoitsijan suorituksen
sisaltdd. Tata varten on syytd jdrijes-
ta6 seuranta kohteessa ja pyytdd
vastuutahot toteuttamaan seurantaa.
Nain voidaan havaita heti korjausta
vaativat virheet. Samalla voidaan ha-
vaita mahdolliset laadulliset muutokset
suorituksessa, mikd voi helpottaa
virheiden ja korjaustarpeen arviointia
sekd varsinaiseen takuutarkastukseen
valmistautumista.

2. HUOLEHDI RITTAVASTA
JA OIKEASTA
ASIANTUNTEMUKSESTA

Myds takuuvastuun toteuttamises-

sa ja takuutarkastuksissa on syyta
nojautua asiantuntijoihin, jofta virhe
tai sen merkitys ja erityisesti virheen
korjaustapa voidaan arvioida tilaa-
jan etu huomioiden. Tilaajan etu voi
edellyttdd joissain tilanteissa useam-
paan eri asiantuntijaan tukeutumista,
koska varsin usein suorituksissa

olevat virheet sivuavat erityisosaamis-

ta, jota ei ole vain yhdella taholla.
Tilanne, jossa tilaajan puolella ei
ole tarvittavaa osaamista keskustella
virheistd ja valittavista korjaustavois-
ta urakoitsijan kanssa, ei useinkaan
palvele tilagjan etua. Tilagjan

tulee olla hyvissé ajoin yhteydessd
kéytettaviin asiantuntijoihin ja kayda
tilannetta heidan kanssaan lapi.

3. OLE TARKKANA
TAKUUTARKASTUKSEN
AJANKOHDAN KANSSA

Takuuajan paéttyessa pidetddn to-
kuutarkastus ja sen madrdaika tulee
tarkoin huomioida. Takuutarkastus
on YSE 74 §:n mukaan toimitettava
aikaisintaan kuukautta ennen vas-
taanottotarkastuksessa ilmoitettua ta-
kuuajan padttymispdivad ja viimeis-
taan sanottuna padttymispdivana.
Mikali jompikumpi sopijapuoli ei ole
ajoissa pyytanyt tarkastusta pidettd-
viksi madréaikaan mennessd, jatkuu
takuuaika vield kuukauden, jonka
aikana tilaaja edelleen on oikeutettu
esittdmadn takuuvastuuseen perustu-
vat vaatimuksensa.

4. TAKUUTARKASTUKSEN
POYTAKIRIAN SISALLON MERKITYS

Takuutarkastuksesta tulee laatia poytdkirja. Poytakirjasta
tulee ilmetd perustietojen lisdksi osapuolten vaatimukset

ja toisen osapuolen kanta niihin. Erityisesti tulee kiinnittad
huomiota siihen, ettd kaikki mahdolliset takuuaikana ilmen-
neet virheet kirjataan pdytakirjaan. Kirjauksissa tulee olla
tarkkana, koska témé takuutarkastuksen poytakirja maarittad
keskeisesti sen, miké on urakoitsijan takuuvastuulle kuuluva

asia ja mika ei. Keskeisté on sopia myds korjausten ajankoh-

dista ja erityisesti jalkitarkastuksen pitamisestd korjauksille.
My8s jalkitarkastuksista on syytd pitad pdytdkirjaa.

5. VARMISTA VAKUUDEN
VOIMASSAPYSYMINEN

Takuuajan vastuiden turvaksi on YSE:ssd maarétty erityi-
nen takuuajan vakuus. Jostain syystd vakuuden yhteys
virheiden korjauksiin usein unohdetaan ja keskitytdan vain
virheisiin ja niiden korjauksiin. Tilaajan tulee olla tarkka-
na ja varmistaa, ettd vakuus pidetddn voimassa, kunnes
kaikki takuuvastuuseen kuuluvat korjaukset on tehty ja ne
on hyvaksytysti myds jalkitarkastettu. Vasta ndiden toimien
jdlkeen on edellytykset vakuuden vapauttamiselle.

Vakuus turvaa tilaajaa urakoitsijan mahdollisessa konkurs-
sitilanteessa.



RAKENNUSURAKAN YLEISTEN SOPIMUSEHTOJEN (YSE) MAARITTAMAN
RAKENNUSURAKAN URAKOITSIJAN VASTUUT:

Takuuajan vastuu

YSE 29 §:n perusteella urakoitsija vastaa suorituksensa sopimuksenmukaisuudesta takuuajan.
Urakoitsija on velvollinen kustannuksellaan korjaamaan sellaiset takuuaikana ilmenneet virheet,
jos hén ei voi osoittaq, efté kyseessd on normaali kuluminen tai virheellisen kéytén tai tilaajan
vastuulle kuuluvien huoltotoimenpiteiden laiminlyénnin aiheuttama vaurio. Virheen siis oletetaan
syntyneen urakoitsijan suorituksesta ja vapautuakseen vastuusta urakoitsija joutuu osoittamaan
syyksi jonkin tilaajan vastuulla olevan seikan. Asianmukaisen takuuvastuun fofeutfaminen on
tilaajan edun mukaista ja tdmé edellyttéé tilaajan aktiivisia toimia. Takuuaikaiset virheet ovat
jaettavissa kahteen kategoriaan: virheisiin, jotka on heti korjattava ja virheisiin, joiden korjauk-
sista voidaan sopia takuutarkastuksessa.

Takuuajan jilkeinen vastuu

Takuuajan jalkeinen vastuu on huomattavasti rajoitetumpaa kuin takuuajan vastuu ja takuuajan
vastuun jalkeen ndyttévelvollisuus kddntyy tilaajalle. YSE 30 §:n perusteella vastuu takuuajan
jalkeen tulee kyseeseen vain silloin, jos tilaaja néytéé virheiden aiheutuneen urakoitsijan tor-
kedistd laiminlydnnistd, tayttamatta jGéneestd suorituksesta tai olevan seurausta sovitun laadun-
varmistuksen olennaisesta laiminlyénnistd, joita tilaaja ei ole voinut havaita vastaanottotarkas-
tuksessa eikd takuuaikana.

OTA YHTEYTTA
KIMMO RYTKONEN

Asianajaja, varatuomari

kimmo.rytkonen@kak-laki.fi

Minulla on kattava kokemus rakentami-

seen liittyvistd asianajotehtavistd. Hoidan
erityisesti rakennusurakkariitoja ja rakento-
missopimuksia kasittelevia toimeksiantoja.
Lisaksi hoidan asunto- ja kiinteistdkauppoihin
liittyvia toimeksiantoja ja asunto-osakeyhtidoi-
keudellisia asioita. Minulla on my8s osaa-
mista tydturvallisuusrikosasioista sekd tyé- ja
sopimusoikeudellisista toimeksiannoista.
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Kaavoituksen ja
rakentamisen
lupien vaikutukset
tilojen kaytto-
tarkoitusmuutoksiin
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Asiantuntijan katsaus

Teksti Jaakko Kanerva Kuvat Nina Kaverinen

Tilojen kdyttotarkoitusmuutosten tiirkein ajuri

on usein taloudellinen. Liiketaloudellisen

hyddyn puntaroinnin jdlkeen muutoksiin liittyy

monia muitakin tekijoitd, kuten sijoitseeko

kayttotarkoituksen muutoksen kohteena oleva

tila asunto-osakeyhtiossd, keskindisessd
kiinteistoosakeyhtidssd vai niin sanotussa
tavallisessa kiinteistoosakeyhtiossi.
Milld tavalla kaavoitus ja rakentamisen luvat
vaikuttavat kiyttotarkoitusmuutoksiin?

dellisiin liittyy kysymys osakeyhtidlain

ja asunto-osakeyhtidlain soveltamisesta

sekad tietysti yhtidjarjestyksen sisallosta ja

paatdksentekoedellytyksista. Kaavoitus,
rakentamisen luvat sekd itse filan tekniset ominai-
suudet ja mahdollisuudet ovat kaikki tarkedssa
osassa kaytdtarkoitusmuutosta.

Asemakaavasta rakennuslupaan

Kaavoitus luo perustan rakennusten ja raken-
nusten osien, kuten liiketilan, sallitulle kaytétar-
koitukselle. Asemakaava madrittelee sitovimmin
rakennuksen kayttotarkoituksen, silla maankayt-
t6- ja rakennuslain mukaan asemakaava-alueella
rakennusluvan mydntamisen edellytyksend on
rakennushankkeen asemakaavan mukaisuus.
Asemakaavan iké ja tarkkuustaso saattavat
vaikuttaa kayttdtarkoitusarvioinnissa. Tuoreen
ja yksityiskohtaisen kaavan ohjausvaikutus on
tarkempi kuin vanhan ja suurpiirteisen. Rakennus-
luvan yhteydessa rakennuksen suhde voimassa
olevaan kaavaan tutkitaan ja vahvistetaan.
Jokaista rakennuksen tilaa ja rakennuksen
osaa koskee rakennuslupa ja sen yhteydessa
vahvistettu kayttotarkoitus. Kun rakennuslupa on
mynnetty, asemakaavan merkityksen tilan kayt-
ttarkoituksen kannalta voidaan katsoa loppu-
van. Tilaa voi kayttaa rakennusluvan mukaisesti,
vaikka taustalla olevaa kaavaa jostain syysta
muutettaisiin siten, eftd tilan kayttotarkoituksesta

tulisi kaavan vastainen. Jos omistaja kuitenkin
haluaa muuttaa rakennuksen tai sen osan kaytto-
tarkoitusta olennaisesti, on omistaja maankaytte-
ja rakennuslain mukaan velvollinen hakemaan
rakennuslupaa, jolloin hankkeen asemakaavan
mukaisuus tutkitaan vudelleen.

llman lupaa rakennusta tai sen osaa ei siis
saa kayttaa olennaisesti kayttdtarkoituksen
vastaisesti ja toisaalta rakennusvalvonnallakin on
mahdollisuus puuttua kayttétarkoituksen vastai-
seen kayttoon. Mika tahansa kayttétarkoituksen
muutos ei kuitenkaan laukaise luvanhakuvelvolli-
suutta, silla vain kayton olennainen muuttaminen
vaatii luvan.

Olennainen kiyttotarkoituksen muutos
tarvitsee rakennusluvan

Kayttotarkoituksen yhteys kaavoitukseen tulee hy-
vin esille siing, etta kayttdtarkoitukset madarittyvat
hyvin pitkalle kaavamerkintdasetuksen mukaisten
padluokkien mukaisesti. N&ita alueiden kayttatar-
koituksia ovat padluokittain muun muassa asuin-
rakennukset, palvelurakennukset, yleiset raken-
nukset, litke- ja toimistorakennukset, teollisuus- ja
varastorakennukset ja niin edelleen. Paaluokissa
on myés alaluokituksia, joilla asemakaavassa
maadritellaén tarkemmin alueen kaytétarkoitusta.
Hyvana nyrkkisaanténd voidaan pitda sitd, eftd
kayttotarkoituksen vaihtuessa padluokasta toi-
seen, myds rakennusluvan hakemiseksi vaaditta-
va kaytdtarkoituksen olennaisuuskriteeri tayttyy.

Vaikka kayttétarkoitus ei muuttuisi olennai-
sesti, rakennuslupaa voi joutua hakemaan myés
rakennuksen korjaus- ja muutostdiden johdosta,
jos tydlla voi olla ilmeinen vaikutus rakennuksen
tai rakennuksen osan kayttdjien turvallisuuteen
tai terveydellisiin oloihin. Kyse on tyypillisimmin
paloturvallisuuden, poistumisteiden, Ganeneristyk-
sen, ilmanvaihdon tai esteettdmyyden vaatimuk-
sista. Rakennuslupa tarvitaan myds sellaiseen
korjaus- ja muutostydhdn, jossa rakennuksen
kerrosalaan laskettavat tilat lisaantyvat. Raken-
nusvalvonnan lupaa eivat lahtdkohtaisesti edelly-
td muutokset, joissa esimerkiksi asiakasmaara ei
lisddnny tai toiminnan luonne ei muutu.

Muutostyot, poikkeamislupa ja
toimenpidelupa

Nyky&an rakennuksen korjaus- ja muutostdiden
lupaharkinnassa noudatetaan lain tasolla samoja
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edellytyksia kuin vudisrakentamisessa. Aikaisemmin
rakennuksen korjaus- ja muutostdissa rakennus-
luvan mydntamisen edellytyksia noudatettiin
soveltuvin osin — nykyaan siis nyky@an siis
sellaisenaan. Nykyddan rakentamiselle asetetut
tarkemmat vaatimukset ovat annettu ministerion
asetuksina, jossa otetaan nimenomaan kantaq,
sovelletaanko asetusta myds rakennuksen korjo-
us- ja muutostdissd.

Toisinaan tarvitaan poikkeamislupa ennen
rakennuslupaa. Poikkeamislupa on oma lupansa,
jonka jalkeen pitaa hakea erikseen rakennuslu-
paa poikkeamisluvassa annetussa madraajas-
sa. Poikkeamislupaharkinta on kaytanndssa
tdysin kaupungin harkinnassa, eli kaupunki voi
mydntad luvan tai olla mydntématta. Véhaiset
poikkeamiset voidaan mydntaa rakennusluvan
yhteydessa niin sanottuna vahaisend poikkea-
misena. Poikkeaminen tarvitaan esimerkiksi
silloin, jos kerrosala ylittyy tai uusi kayttdtarkoitus
poikkeaa asemakaavan mukaisesta.

Pienemmissa hankkeissa tarvitaan raken-
nusluvan sijasta mahdollisesti toimenpidelupa.
Toimenpidelupa tarvitaan esimerkiksi muuhun
kuin rakennuslupaa vaativaan rakennuksen ulko-
asua fai julkisivua muuttavaan toimenpiteeseen,
asuinrakennuksen huoneistojarjestelyihin tai esi-
merkiksi rakennusosan tai teknisen jarjestelman
vaihtamiseen silloin, kun silld voidaan vaikuttaa
merkittavasti rakennuksen energiatehokkuuteen.
Julkisivutoimenpiteitd ovat esimerkiksi kattomuo-
don, katteen tai sen varityksen muuttaminen,
ulkoverhouksen rakennusaineen tai vérityksen
muuttaminen, katukuvaan vaikuttavan markiisin
asettaminen taikka ikkunajaon muuttaminen.
Maankaytté- ja rakennuslain uudistuksen yhtey-
dessd toimenpidelupa on lupatyyppind todenng-
kéisesti poistumassa.

Tilojen kayttdtarkoitusmuutoksissa ei tavalli-
sesti farvitse ryhtyd asemakaavamuutokseen. Jos
kayttotarkoituksen muutos koskisi esimerkiksi koko
kiinteistdd tai rakennusta, voi asemakaavamuutok-
sen tarpeellisuuden kynnys ylittyd. Asemakaavan
muutostarpeesta sekd kaikista lupa-asioista on
hyva olla tarpeeksi ajoissa yhteydessa kaavoitta-
jaan tai rakennusvalvontaan.

Yhteistoiminta taloyhtion kanssa

Helsingissa kayttotarkoitusten muutoksiin tuo
oman lisénsd kielto muuttaa rakennusten 1.
kerrosten ja kadunvarsien myymala-, liike- ja toi-
mitiloja asuinkaytédn rajatuilla kantakaupungin
alueilla. Kieltoa jatkettiin edellisen kerran vuoden
lopussa 2020 ja uusi paétds on voimassa taas
kaksi vuotta. Paatoksen mukaan ngitd tiloja
voidaan harkinnanvaraisesti ja tapauskohtaisesti
muuttaa asuinkdyttodn hakemalla poikkeamista
rajatusta rakennuskiellosta.

Melko tavallisesti kivijalan liike- ym. tila on
asuntoyhtidssa tai keskingisessa kiinteistdosa-
keyhtidssd, jolloin muutoksissa yhteistoiminta
yhtién kanssa on valttamatonta. Osakehuoneis-
ton kayttotarkoitus maaritelladn yhtidjarjestyksen
huoneistoselitelmdssa. Tilanteessa, jossa osak-
keenomistaja suunnittelee huoneiston kayttatar-
koituksen muuttamista, tulee yhtidjariestyksessa-
kin mainittua kaytétarkoitusta muuttaa.

Yhtisjarjestyksen muuttamisesta p&attaa aina
yhtidkokous kahden kolmasosan maaraenemmis-
topaatokselld, ellei yhtidjarjestys maarad asiasta
tiukemmin. Mikdli muutos vaikuttaa muiden osak-
kaiden vastikkeenmaksuvelvollisuuteen lisaavasti,
vaaditaan muutokselle kuitenkin kaikkien muiden
osakkaiden suostumus. Jos yhtidjarjestysta ei
tarvitse muuttaa, yhtidkokous voi paattaa muutok-
sesta normadlilla Géntenenemmistslla.

Yhtidjarjestyksessa mainitun kaytétarkoituksen
ja rakennusluvan mukaisen kayttétarkoituksen tuli-
si olla yhtenevdt tai jos yhtidjarjestyksen kayts-
tarkoitus on valja, rakennusluvan mukaisen tulisi
olla sen raameissa tai toisin p&in. Taman vuoksi
onkin jarkevad ensin paattad yhtidjarjestyksen
muutoksesta ehdollisena, eli todeta paatdksessa
nimenomaisesti, ettei muutospaatdstd laiteta
taytantoon eikd muutosta rekisterdida ennen
kuin muutokselle on mydnnetty rakennuslupa ja
vaadittavat muutostoimenpiteet on osakkeen-
omistajan toimesta hyvaksytysti loppuunsaatettu.
Osakas tarvitsee yhtioltd myds yksildidyn valtakir-
jan asioidessaan rakennusvalvonnan kanssa,
ellei yhtio itse asioi rakennusvalvonnan kanssa ja
ole luvanhakijana. e



OTA YHTEYTTA

JAAKKO KANERVA
Asianajaja
jaakko.kanerva@kak-laki.fi

Erikoisalaani kuuluu konsultointi maankdy-
t6n, kaavoituksen ja rakentamisen asioissa.
Avustan mm. kiinteisté- ja asunto-osakeyhtici-

14 lisé- ja taydennysrakentamisen hankkeissa.

Rasite-, hallinnanjako-, yhteisjérjestely- seka
maanvuokrasopimukset ovat minulle erityisen
tuttuja. Toimenkuvaani kuuluvat myds mm.
maaperdn pilaantumisen vastuukysymykset
sekd avustaminen maanmittaustoimituksissa.
Hoidan oikeudenkayntien liséksi paljon riito-
ja hallinto-oikeuksissa sekd maaoikeuksissa.




Rakennus
tarkkailija
kannustettava

TAINA LINNAKYLA




Suurin osa vusista asunnoista myydddn jo rakennusvaiheessa.
Asunnon ostajat voivat palkata rakentamisen aikaiseksi edun-

valvojakseen rakennustydn tarkkailijan, mutta vain harva toimii ndin.

"Upouusi talo vilisi rakennusvirheitd — Painajai-
sen olisi voinut estdd palkkaamalla ulkopuolisen
tarkkailijan.”

Téma Helsingin Sanomien otsikko kuvaa
hyvin rakennustydn tarkkailijan tehtavakenttad.
Asuntokauppalaki tarjoaa uudisasunnon ostaijille
mahdollisuuden valita edunvalvojakseen tarkkai-
lijan, mutta vain harvassa kohteessa tdllainen
palkataan.

Tarkkailija on myyijdsta riippumaton rakennus-
alan ammattilainen, jonka tehtévdnd on seurata
rakennustdiden edistymista. Hanella on oikeus
padstd tydmaalle ja saada perustajaosakkaalta

nahtavakseen tarvittavat tiedot, kuten urakkasopi-

mus, piirustukset ja rakennustydselitykset.

"Tarkkailija kdy tydmaalla noin kerran
viikossa ja osallistuu tarpeen mukaan tydmaa-
kokouksiin. Kaytannéssa tarkkailija toimii osana
tydbmaaorganisaatiota ja valvoo nimenomaan
ostajien etua. Han tuo ilmi havaitut virheet ja
puutteet ja pyytdd niistd selvityksia. Parhaim-
millaan virheet korjataan jo rakennusaikana, ja
ndin sadstytaan kalliilta korjauksilta talon val-
mistumisen jdlkeen”, sanoo Raval Helsinki Oy:n
toimitusjohtaja Taina Linnakyla.

Raval Helsinki on yksi rakennustyén tarkkai-
lijan palveluita tarjoavista yrityksista. Kysynta
on viime aikoina nopeasti noussut. Taustalla on
tietoisuuden kasvaminen.

"Rakennusaikaisista virheisté on kirjoitettu
paljon. lhmiset ovat selvasti herénneet laadun-
varmistuksen tarkeyteen”, Linnakyld sanoo.

Ostajalle haastava valinta

Kiinteistdliiton uudistalokyselyn mukaan raken-
nustydn tarkkailija on silti ollut kéytéssa vain joka
kolmannessa vuosina 2015-2021 valmistuneista
taloyhtidistd. Miksi kayttd ei ole yleisempad?
Kyse tuskin on hinnasta, sillé lisdkustannus on
yleensd parin yhtidvastikkeen verran per osakas.
T&td voi pitad jarkevéng panostuksena verrat-
tuna siihen, mitd rakennusvirheiden selvittely
jglkikateen maksaa.

Suurin ongelma liittyy tarkkailijan valintapro-
sessin. Valinnasta padtetddn osakkeenostajien
kokouksessa. Perustajaosakas eli rakennuttaja
kutsuu lain mukaisesti kokouksen koolle siing vai-
heessa, kun nelj@sosa uudiskohteen asunnoista
on myyty. Kutsussa on kerrottu ostajien oikeudes-
ta valita tarkkailija.

Haaste tulee siitd, ettd osakkaat eivat vield
tunne toisiaan, eikd rakennuttaja tietosuojaséén-
nésten vuoksi voi jakaa heidén yhteystietoja
toisilleen ilman lupaa. Tarjousten pyytdminen j&a
kunkin oman aktiivisuuden varaan.
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"Tyypillisesti tarkkailijan valintaan ei ole val-
mistauduttu, ja suurin osa ostajista kuulee asiasta
ensimmaisen kerran kokouksessa. Jotta ostajat
voisivat esimerkiksi yhdessa vertailla tarjouksia etu-
kateen, perustajaosakkaalle pitaisi laittaa pyyntd
jakaa omat yhteystiedot muille”, Linnakyla sanoo.

Miten virheet korjataan rakennusaikana?

Yleisimmat puutteet, joita tarkkailijat tydmailla
havaitsevat, liittyvat kosteuden hallintaan, asen-
nusvirheisiin, vaariin tydtapoihin ja tydturvallisuu-
teen.

“Lahetdmme kerran viikossa valokuvallisen ra-
portin perustajaosakkaalle, valvojalle ja ostajien
yhteyshenkildlle. Kerran kuukaudessa |éghetdmme
viikkoraportit kaikille ostajille. Kirjoitamme tiedot
virheistd raporttiin ja seuraamme, ettd tydmaan
vastaava mestari tai valvoja kertoo, miten asia
on korjattu”, Linnakyla sanoo.

Tarkkailijalla ei kuitenkaan ole paatdsvaltaa
tydmaalla. Rakennustydn suorittaja vastaa raken-
nustyén sopimuksenmukaisuudesta, joten talla on
padatdsvalta siihen, kuinka tayttad sopimuksen.

"Tarkkailija voi neuvotella rakennustyén
suorittajan kanssa ja tehda tarpeelliseksi katso-
mansa huomautukset ja ehdotukset. Tarkkailijalla
ei kuitenkaan ole kelpoisuutta tehdd yhticta tai
yksittdisia osakkeenostajia sitovia ratkaisuja, eikd
perustaja-osakas voi asunnon virhettd koskevas-
sa riidassa vedota siihen, etta tarkkailija olisi
rakennustydn aikana hyvéksynyt tietyn ratkaisun
tai ei olisi esittdnyt siitd huomautuksia”, sanoo
asianajaja Aki Rosén.

Tasta tullaan toiseen ongelmaan. Miten
yksittdiset asunnon ostajat voivat toimia rakennus-
aikana tilanteessa, jossa virheitd ei korjata, eikd
perustajaosakas reagoi reklamointiing Esimerkiksi
juristin palkkaaminen ei onnistu taloyhtién toimes-
ta ennen hallinnonluovutusta, eikd moni halua
maksaa kuluja omasta pussistaan.

"Osakkeenostajien asiana on paattad, mihin
toimiin tarkkailijan huomautukset antavat aihetta.
Asuntokauppalain mukaan osakkeenostajalla
on mahdollisuus vetdytya kaupasta, ennen kuin
asunnon hallinta on luovutettu ostajalle. Lisaksi
ostajalla on asunnon virheen perusteella oikeus
pidattyd maksamasta koko jdljella olevaa osaa
kauppahinnasta”, sanoo Rosén.

Tarkkailijalla ei ole

paatosvaltaa tydmaalla.

Rakentamisen laadunvarmistusta
kehitettivi yhdessd

Rakennustydn tarkkailijan toimeksianto kestad kes-
kimaarin 13 kuukautta. Tyd alkaa parhaimmillaan
jo perustusvaiheessa ja padttyy hallinnonluovu-
tuskokoukseen, joka pidetadn kolmen kuukauden
kuluessa rakennusten valmistumisesta. Kokoukses-
sa taloyhti siirtyy rakennusliikkeen hallinnosta
osakkaiden omaan hallintoon.

Taina Linnakylan mielesta yksi laadunvarmistuk-
sen dilemma on se, kenelle hallinto rakennusaika-
na kuuluu. Han perdankuuluttaa avointa keskuste-
lua prosessien kehittamiseksi.

"Perustajaosakkaat reagoivat tarkkailijan huo-
mautuksiin yleensa melko hyvin, mutta eivét aina.
Talldin ongelmaksi muodostuu se, ettd taloyhtion
hallinto ja p&atésvalta on perustajaosakkaalla.
Tahan tarvittaisiin muutos. Lisaksi osa perusta-
jaosakkaista ei suostu oftamaan taloyhtidlle lainaa
tarkkailua varten tai maksamaan tarkkailun kus-
tannuksia rakennustydn aikana. Osakkeenostajat
voivat joutua valitsemaan niiden tahojen tarjouk-
sista, joissa maksu suoritetaan vasta hallinnonluo-
vutuksen jdlkeen ja vaihtoehdot saattavat kaventua
yhteen palveluntarjoajaan. Pahimmillaan tassa
puututaan ostajien oikeuteen valita haluamansa
tarkkailija.”

Kyse on isosta asiasta. Suomessa aloitettiin
vuonna 2020 yhteensd 29 900 kerrostaloasunnon
rakentaminen. Rakentamisen laadulla on merkitta-
vat yhteiskunnalliset ja taloudelliset vaikutukset.

Taloyhtidissa rakentamisen laatu realisoituu
usein vasta vuosien pddsta.

“Mita tehokkaammin tarkkailijainstituutio toimii
ja rakennusvirheet onnistutaan ennaltaehkaise-
maan, sitd vaéhemman tulee pitkia ja kalliita riitoja
perustajaosakkaan vastuisiin liittyen”, Aki Rosén
huomauttaa. @



RAKENNUSTYON TARKKAILIJA
VALITAAN OSTAJIEN KOKOUKSESSA

Uudiskohteen perustajaosakas kutsuu ostajat
koolle, kun neljasosa asunnoista on myyty.

Kokouksessa ostajat saavat halutessaan
valita omiksi edustajikseen rakennustyén
tarkkailijan ja tilintarkastajan. Kulut tulevat
myShemmin kaikkien osakkaiden maksetta-
vaksi vastikeperusteella.

Tarkkailijan on oltava myyjdsté ja urakoit-
sijasta riippumaton ja hénellé on oltava
tehtdvén edellyttéimé ammattipéitevyys.

Tarkkailija valvoo rakentamisaikataulun,
tydtapojen ja kéytettyjen materiaalien
asianmukaisuutta ja rakentamisen sopimuk-
senmukaisuuffa.

Léhde: Rakennusteollisuus RT

OTA YHTEYTTA
AKI ROSEN

Asianajaja, varatuomari

aki.rosen@kak-laki.fi

Minulla on monipuolinen kokemus asunto- ja
kiinteistdosakeyhtiaitd koskevissa jutuissa,
myds korjaus-, lisé- ja tdydennysrakentami-
seen sekd urakoitsijan ja perustajaosakkaan
vastuuseen liittyen. Liscksi hoidan asunto- ja
kiinteistskauppaan sekd huoneenvuokrasuhtei-
siin liittyvid asioita ja olen perehtynyt valitys-
toiminnan ja isénndinnin juridiikkaan.




Teksfi Annika Kemppinen & Marina Furuhjelm - Kuva Annika Kemppinen & Marina Furuhjelm

Makujen matkassa

Lakipykdlien jo viinien lisiksi meiltd loytyy

intohimoa myaos ruokaa kohtaan. Arkena ndlkii-
set lapset ruokitaan vaikka eineksiin turvautuen,

mutta silloin, kun on aikao — kaivamme esiin
luottoreseptimme ja erds meistd unelmoi salaa
oman juustopuodin perustamisesta...

ANNIKA KEMPPINEN

KUHARULLAT

600 g kuhdfileita (n. 4-6 kpl)
1 sitruuna

200 g tuorejuustoa

tillia

purjoa (noin 5 cm pala)

1 rkl oliivisliya

1-2 dl valkoviinia

suolaa

valko- tai mustapippuria

Leikkaa kuhdfileistd keskella oleva ruotorivi irti poistamalla
kapea v:n muotoinen siivu kalasta. Levitd fileet pdyddlle ja
purista niille sitruunamehua. Ripottele padlle suolaa ja véhan
pippuria. Leikkaa filli seké purjo pieneksi silpuksi ja sekoita
tuorejuuston kanssa. Levitd tuorejuustoseos kaldfileille ja rullaa
fileet siten, eftd jatct saumapuolen alaspdin. Kiinnité tarvit-
taessa cockfailtikulla. Nosta rullat oliiviéljyttyyn uunivuokaan.
Kaada vuokaan valkoviini. Purista rullien padlle loput mehut
sifruunasta.

Kypsennd 175 C uunissa noin 10-20 minuuttia riippuen fi-
leiden koosta. Valele kalarullia liemelld kerran tai pari paiston
aikana. On tarkedd olla paistamatta kalaa litkaa, silla kuha
on parhaimmillaan juuri ja juuri kypsdng. Kala myés jatkaa
kypsymistacn sen jalkeen, kun se on ofeftu pois uunista.

Tarkista suolan ja pippurin m&éard ennen tarjoilua. Silppua
padille tuoretta tillia. Kuharullat maistuvat esimerkiksi parsan
ja perunamuusin kanssa loistavasti! Vinkki: tuorejuuston voi
jGHtaa pois ja lorauttaa sen sijaan kastikkeeseen kermaa.
Valkoviinin voi korvata kalaliemelld ja suuremmalla maéralla
sitruunamehua.

Viinisuositus Alkon valikoimasta:

Casal Garcia Vinho Verde (n. 10 €)

MARINA FURUHJELM

ANKANRINTAA
PORTVIINIKASTIKKEELLA

3 ankanrintaa (& 350 gr)

suolaa
mustapippuria
2 rkl voita

3 rkl hunajaa

Liemi: Portviinikastike:

4 dl punaviinia

4 dl portviinia

4rkl vasikan fondia

4 dl punaviinia

2 dl japanilaista soijaa

6 kpl laakerinlehtia

2 puolitettua 4 tl sokeria
valkosipulin kynttd 4 rkl-voita

6 timjamin oksaa

3 rkl hunajaa

Leikkaa ankan rintafileestd rasvakerrosta pois, jatd noin 1,5
cm paksu rasvakaistale rintafileen keskelle. Mausta fileet ja
ruskista ne voissa ja hunajassa.

L&émmitd uuni 75 asteeseen. Asettele fileet uunivuokaan, se-
koita liemen ainekset ja kaada ne fileiden padlle. Peitd foliolla
ja paista uunin keskitasolla kunnes ankanrinnan sisalémpétila
on 55 astetta (kéytd lihamittaria). Anna fileiden levéta folion
alla. Jos liemi kaadetaan kylménd fileiden pédille kestdd
kypsyminen pidempddn, noin 3-4 tuntia.

Vinkki: Voit myos esilammittéd liemen kattilassa, mutta silti
kypsymiseen kannattaa varata 2-2,5 tuntia. Jos sisalampétila
nousee liian nopeasti, voi uunin lémpétilaa pienentdd noin 50
asteeseen, ja jos halutaan nopeuttaa kypsymistd voi lémpéti-
lan nostaa 100 tai 125 asteeseen. Parasta on kypsytdad fileet
hitaasti, johon 75 astetta on sopivin.

Kastike: Sekoita punaviini ja portviini, vasikanfondi ja
sokeri. Keitd kasaan niin, eftd noin 2 dl jaé jdlelle. Vatkaa
joukkoon voi.

Lisukkeeksi parsakaalit uunissa pekonin ja parmesaanin kera:

Asettele puhdistetut parsakaalit pilkottuna vunipellille leikattu
puoli yléspdin. Ripottele padlle oliividljyd, suolaa ja mustapip-
puria sekd pieneksi pilkottua pekonia. Lisad padlle noin 0,5
dl raastettua parmesaania. Kun ankanrinnan siséldmpétila on
noin 48-50 astetta, laita parsakaalit uuniin. Kun liha on val-
mis, jGtd parsakaalit vielé uuniin ja nosta vunin lémpétila noin
vartiksi 225 asteeseen. Muista valilla kaannella parsakaaleja.
Ennen parsakaalien valmistumista ripottele pinnalle hieman
lisdé parmesaanijuustoa ja anna olla uunissa, kunnes juusto
on sulanut.

Viinisuositus Alkon valikoimasta: Joseph Drouhin
Nuits-SaintGeorges 2015 [n. 50 €)
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Text Marina Furuhjelm  Bild Nina Kaverinen

Inlésenklausul i bolagsordningen
— husbolagets skyldigheter
vid inl6sningstorfarandet

For bade kopare och sljare av bostadsaktier dr det viktigt att bekanta sig med husholagets
holagsordning. Aven om kdpeavtalet dr underskrivet och kapeskillingen betald kan kaparen
forlora sina nyligen forvirvda bostadsaktier till ndgon annan aktiedgare i husholaget.

Aktiernas fria dverlatbarhet kan anses vara en hu-
vudregel inom aktiebolagsrétten, vilket innebér att
utg&ngspunkten &r att bostadsaktiebolags aktier
kan dverlatas och forvarvas fritt. Denna huvudre-
gel &r dock inte undantagslés, eftersom bostads-
aktiebolagslagen innehéller en begrénsning av
den fria éverlatbarheten. Lagens bestémmelser
mailiggdr en inskrdnkning i aktiedgarnas rétt aft

fritt 6verl&ta sina aktier som husbolagen kan tillém-

pa genom att inféra en s& kallad inlésenklausul i
sin bolagsordning. Med en sédan klausul avses
aktiedgarnas och husbolagets ratt att 16sa in aktier
nar Gganderdtten dvergdr genom kép eller annan
Sverlatelse.

Utdver bestdmmelsen i bolagsordningen ligger
pd husbolagets ansvar i praktiken férverkligan-
det av klausulen nér en inlésningssituation ar fér
handen.

Inlésningsforfarandet stegvis

En inlésningsratt forutsatter ett dgarbyte, vilket
betyder aft méjligheten att 16sa in aktier forst
uppkommer efter aft dganderétten har dvergétt
fran dverlataren till mottagaren. D& bolagets ak-
tiebrev ér med i det elektroniska systemet, borjar
inlésningsforfarandet med att Lantméteriverket
registrerar, enligt kdparens ansdkan, dganderdtten
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i deras lagenhetsdatasystemet samt antecknar

att férvarvet &r foremdl for inldsningsrétt enligt
husbolagets bolagsordning. Efter registreringen far
husbolaget via Lantméteriverkets system informa-
tionen om att aktierna byt dgare. Den nya Ggaren
av aktierna skall sedan sjalv skicka allt material
som hanfér sej till anskaffningen av aktierna il
bolagets representant (vanligtvis disponenten) s&
att bolaget kan bekrafta aft bl.a. dganderdtten
Svergdtt p& forvarvaren.

Steg1

Det forsta steget som husbolaget ska ta ér att skrift-
ligen meddela de dvriga aktiedgarna om inlds-
ningsmdjligheten inom tvé& veckor efter att bolaget
har f&tt en utredning frén den nya aktiedgaren om
férvérvet samt informationen om dgandebytet via
Lantmateriverkets system. Husbolaget kontrollerar
oftast &ven i detta skede att det &r frégan om

eft forvary som kan gé till inlésen. | ménga fall
har en bestammelse om &verlatelsetyp intagits i
bolagsordningen, t.ex. att inldsenratten inte galler
dganderattsoverlatelser genom arv. Om bolags-
ordningen ar tolkningsbar eller det ar osakert om
aktiongrerna har inlésenratt ar det alltid sakrast
att skriftligen meddela aktionérerna om inldsnings-
mojligheten eftersom inldsningstidsfristen inte i eft
senare skede mera kan f&s tillbaka.

Steg 2

Efter att bolagets aktiedgare har skriftligen med-
delats om inldsningsmailigheten, ligger ansvaret
pd aktidgaren att i tid Idmna in ett inlésningskrav
inom en ménad efter att husbolaget f&tt utredning-
en eller annan i bolagsordningen angiven tid. Det
ar alltid viktigt att kontrollera vad som stér i bo-
lagsordningen eftersom det enligt lagen &r majligt
att férkorta den tid inom vilken aktiedgarna skall
gora sitt inlésenkrav.

Steg 3

Efter att husbolaget har tagit emot ett inlésnings-
krav frén né&gon eller n&gra av sina aktiedgare
ska bolaget utan dréjsmél meddela Lantmateriver-
ket om det.

Steg 4

Aktiedgaren som 6nskar |6sa in aktierna skall
betala inldsningspriset till husbolagets konto inom
tv& veckor efter att inlésningskravet har stéllts fill
husbolaget eller annan i bolagsordningen angiven
tid. Ifall aktiedgaren som &nskar 18sa in bostads-
aktierna inte har betalat inldsningspriset inom den
utsatta tidsfristen, mister aktiedgaren (inlésaren).
Det ar alltid viktigt att kontrollera vad som stér i
bolagsordningen eftersom det enligt lagen &r moj-
ligt att férkorta den tid inom vilken inlésaren skall
betala inldsningspriset. Utdver betalningen mdaste
inlésaren ansoka om registrering av dganderatten
i lagenhetsdatasystemet.

Steg 5

Nar inldsningspriset ar betald och ansékan om
registrering gjord, ska husbolaget vanta tills Lant-
materiverket har registrerat inldsarens ansdkan i
ladgenhetsdatasystemet samt tagit bort den tidigare
anteckningen om bostadsaktiens inldsningsratt.
Efter aft Lantmdteriverket har meddelat husbolaget
om registreringen samt angett den nya aktiedga-
ren i aktieboken, ska husbolaget betala det inlés-
ningspris som inldsaren betalat in pa husbolagets
konto till den ursprungliga kdparen.

Forkops- samt samtyckesklausuler

| aldre bostadsaktiebolag kan bolagsordningen
innehélla klausuler som liknar inlésenklausuler men
som har andra férutséttningar. Sddana klausuler

&r bland annat férképs- och samtyckesklausul.

Till skillnad frén vanliga inlésenklausuler méste
husbolaget eller négon av de évriga aktiedgarna i
dessa fall erbjudas inldsningsmajlighet redan fére
dganderdttens dverlatelse. Sérskilt d& det ér frégan
om en samtyckesklausul ska bolagets styrelse ha
majligheten att ge sitt samtycke innan &garbyte har
skett. | detta fall fér kdparen anséka om registrering
forst efter att bolaget har meddelat att férképsratten
infe utnyttias eller aft styrelsen har gett sitt samtycke.
Lantmateriverkert meddelar husbolaget dérefter om
registrering av dgarbytet. Husbolaget ska se till aft
meddela Lantmateriverket om att begransningsan-
teckningen kan tas bort ut aktieboken samt att den
nya dgaren antecknas. Lantmateriverket kommer
forst efter bolagets meddelande och Skatteférvalt-
ningens meddelande om &verldtelseskattens betal-
ning anteckna nya dgaren i aktieboken. @
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Rostbegransningar i praktiken
— hur tillimpas bestimmelsen

De flesta husholagen bestdr av tiotals
olika aktiedgare vars aktiemdngd kan
skilja sig fran varandra markbart. 1 de
flesta fall fordelas aktierna enligt bo-
stadens storlek, det vill siiga att en viss
mangd golvyta ger i forhdllande samma
méngd aktier. Den som grundar bolaget
har dock majlighet att bestimma att till
exempel en liigenhet i dversta vaningen
far flera aktier @n en lika stor ligenhet
i forsta vaningen. For att bevaka de
mindre aktiedgarnas intressen har en
begrinsning gillande rétt att anvinda for
stort rostetal pa bolagstimman inforts i
bostadsaktiebolagslagen.

For aft beslut ska kunna fattas pé& husbolagets en femtedel av det sammanrdknade réstetalet for
bolagsstdmma méste lagens bestdmmelser om de aktier som &r féretrédda vid stdmman, om inte
réstrékning tillampas rétt, varfér bade aktiedgarna négot annat bestédms i bolagsordningen.

och bolagets styrelse méste vara medvetna om be- | all sin korthet betyder denna regel att en aktie-
stémmelserna géllande detta. Enligt huvudregeln dgares rostetal inte kan éverstiga 20 % av de i
medfér en aktie en rést i alla Grenden som be- bolagsstémman féretrddda aktierna. Syftet med
handlas pd bolagsstémman. | bolagsordningen far rostbegransningsbestémmelsen &r att skydda

det dock bestémmas att varje aktiegrupp medfér minoritetsaktiedgare och férsékra deras stéllning
en rost. Enligt lagen fér en aktiedgares réstetal vid i husbolagets beslutsfattande.

en omrdstning vid bolagsstémman uppgé till hégst



Begrinsningens tillimplighet beror i sista
hand p4 bolagsordningen

Lagens bestémmelse om réstbegrénsningar ér
dock inte tvingade, utan den kan fréngds med en
bestémmelse i bolagsordningen. | sédana fall géar
bolagsordningens bestammelser fére lagen. Man
kan till exempel i bolagsordningen avvika frén be-
grénsningen av réstrétten s& att varje aktiedgares
réstetal motsvarar den méngd aktier som personen
dger och darmed kan aktiedgaren résta med den
verkliga aktieméngden. Om inget annat stadgas

i bolagsordningen, blir bostadsaktiebolagslagens
reglering om réstbegrénsningar tilldmplig ndr rés-
terna p& bolagsstémma réknas. | bolagsordningen
kan réstbegrénsningens storlek ocksé justeras pé
annat sétt. Ett godtagbart réstetal kan antingen
héjas eller minskas i bolagsordningen, vilket ger
husbolaget en méjlighet att anpassa regleringen
till sina syften.

Ifall husbolaget fattar beslutet att inte tillampa
lagens bestdmmelse om réstbegrénsningar eller aft
dndra pd begrénsningen till t.ex. 10 % eller 30 %,
mé&ste bolagsordningens ordalydelse vara exakt
och tydlig. Ingen tolkning géllande ordalagen
skall f& finnas. | réttspraxis har otydliga bestém-
melser om begrénsningarnas avvikande behand-
lats flera g&nger under de senaste artionden.
Helsingfors hovrétt (Helsingfors HO 2.7.2019 nr.
850) har bl.a. ansett att bolagsordningens klausul
enligt vilken aktiedgarnas réstetal bestéms i enlig-
het med aktiemangden har varit bristféllig, men
tillracklig nog fér att réstbegrénsningsbestammel-
sen inte skulle tilldmpas. Det rekommenderas alltid
att explicit skriva ut att bostadsaktiebolagslagens
bestammelser om réstbegrénsningar inte géller i
husbolaget om detta ér bolagets mening.

Bestémmelsen om réstbegrénsningar berdr inte
sédana fall dér en aktiedgare foretréder en annan
genom fullmakt. Man kan dock besluta inom bola-
get genom att ta med en bestémmelse i bolagsord-
ningen att réstbegrénsningen aven skall gélla for
eft ombud (som d.v.s. representerar flera aktioné-
rer p& bolagstémman men som samtidigt anvén-
der dver 20 % réstratt). Om inget annat framgdr
ur bolagsordningen skall lagens réstbegrénsnings-
bestémmelse bara tillémpas d& aktiedgaren dger
dver 20 % av de pd stdmman féretrddda aktier-
na. Enligt den gamla bostadsaktiebolagslagen,
som var i kraft fram till den 1.7.2010, kunde en
aktiedgare eller ett ombud inte résta med mer &n
en femtedel av de p& bolagstémman féretrédda

aktierna. Den gamla bestdmmelsen skiljde sig allt-
s& fran den nuvarande eftersom Gven eft ombuds
rostrattvar begrénsad till 20 % fast hen represente-
rade olika aktiondrer p& bolagstdmman.

Roéstbegrinsningar for samfund som
dédsbon och andra aktiebolag

Det viktiga vid avgérande av rostberdkningen ar
att konstatera vem som dger aktierna. Om person
A Gger aktier som privatperson i husbolaget, men
samtidigt Gven ager aktier via hens aktiebolag,
ska dessa aktiegrupper inte raknas ihop vid rost-
ningen pd en bolagsstdmma, Gven om deras sam-
manlagda rostetal skulle dverskrida en femtedel av
de foretrédda aktierna. Detta eftersom féretaget
samt privatpersonen &r skilda personer och fér
badas del granskas réstbegransningen skilt.

Roéstbegrisningar for samigda aktiegrupper

Enligt huvudregeln kan aktiegrupper inte delas,
vilket innebdr att det réstetal som en aktiegrupp
medfér inte kan delas i flera olika réster. Om
varje aktie medfér en rést och lagenhetens aktier
bestdr av aktierna 1-100 (d.v.s. 100 roster)
méste deladgarna av en aktiegrupp anvénda sin
rostratt gemensamt pé bolagstdmman. Man kan
allts& inte résta s& att deldgare A anvander 50
roster och delagare B 50 réster, utan deldgarna
méste tillsammans besluta hur de réstar och som
rostetal anvands 100 réster. Om deldgarna inte
nér konsensus dver hur de skall résta i fragan, kan
rostratten inte anvandas. e
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Vad husbolagetsledning
bor veta om luftvarmepimpar
samt deras installering

Senaste dret har luftvirmepumparna varit  Vad som stadgas om aktieéigarnas
.. . . ritt till indringsarbete
eft aktuellt Gmne i bostadsaktiebolag
. i it e Enligt bostadsaktiebolagslagen har en aktiedgare
och frugun om Uk"e(lg(lrn(ls riitt fill att ratt att pd egen bekostnad géra éndringar i sin
installera Vﬁrmepumpur har vickt mYCkef lagenhet med férutsdttningen att dndringen stém-

mer dverens med det anvandningsédndamalsom

Vurierunde asikiel’, Akﬁeﬁgurens ratt I|" aktielégenheten ar avsedd fér i bolagsordningen.

. 1. o] - Nar en aktiedgare dnskar géra andringar i sin

UndrlngSﬂrbete bade inomhus och utom- bostad ligger det p& dgarens ansvar att se till att

hus samt pﬁ bu"(ongen har under dren andringsarbetet utférs i enlighet med god bygg-
nadssed. Denna i lagen stadgade éndringsrétt,

IO"((HS av diverse Sukkunnigu OCh ﬂem som husbolaget eller andra aktiedgarna inte enligt

s e . v huvudregeln kan férbjuda, galler hela aktielagen-

rittsinstanser. | maj 2021 har Hogsta hefens inre sida.

domstolen gett sitt SlUﬂig(l GVgamnde Lagen innehéller ocksé en bestémmelse om
samtycke till @ndringsarbete, vilket innebar att

i frf]g(]n, bolaget eller andra aktiedgare kan stalla villkor

for ett Gndringsarbete om @ndringen skulle skada
byggnaden eller orsaka andra olégenheter for
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| Jag skéter drenden som berér bostadsaktiebolag och
fastighetsbolag och hjalper bolagen i olika problem-
situationer. Jag &r dven specialiserad pé& hyresfré-
gor, disponentfragor och avtalsjuridik. Jag har skrivit
flera publikationer och férelaser regelbundet inom
mina specialomré&den.

Hoidan asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen riita-asioi-
ta ja konsultoin erilaisissa kysymyksissa ja ongelma-
tilanteissa. Erityisosaamistani ovat huoneenvuokro- ja
isanndintiasiat sekda sopimusijuridiikka. Olen kirjoitta-
nut useita julkaisuja ja koulutan kentalld laajasti.




bolaget eller andra aktiedgare. Dock méaste s&da-
na villkor som anses i lagen vara begrundade fér
att skador p& byggnaden eller andra olégenheter
ska kunna undvikas eller ersdttas. Husbolaget och
andra aktiedgare kan i vissa fall helt férbjuda
andringsarbetet, om det kan anses vara oskaligt
att utféra arbetet med hénsyn till storleken av den
oldgenhet som orsakas och den nytta som aktie-
dgarna fér.

Sésom tidigare ndmnts tillampas regleringen
om aktiedgarens andringsratt endast p& aktie-
ldgenhetens inre sida, varfér fragan om luftvérme-
pumparnas installering blir knepig. Aktiedgarens
ratt till dndringsarbete stréicks inte ut till bostadens

yttre sida, eftersom den &r i husbolagets besittning.

Séledes kraver andringsarbetet p& aktielagenhe-
tens yttre sida husbolagets uttryckliga tillsténd.

Balkong som undantag till indringsforbudet

| det lagféreberedande materialet framkommer
tydligt aktiedgarens ratt fill dndringsarbete &r inne
i lagenheten samt att avsaknaden av en sédan ratt
gdaller d& det ar frdgan om ladgenhetens ytire sida.
Fragan som uppstod i rétten var, hur bostadsaktie-
bolagslagen ser p& balkongsomrédet? Finns det
ndgon entydig gransdragning till vad som tillhér
den inre sidan av lagenheten och vad som kan
anses utstrdckas till den yttre, d& balkongen enligt
lagen é&r i aktiondrens besittning?

Enligt bostadsaktiebolagslagen utrstrécks rétten
till @ndringsarbete till sédana omréden som finns
i aktiedgarens besittning, det vill saga fill det
omrade som aktierna medfér en besitiningsratt.
Dartill stadgas det att till aktiondrens besittnings-
omrade hér Gven en s&dan balkong vars ingéng
ar endast via ldgenheten. | sista hand bestémmer
bolagsordningen om huruvida aktiedgaren har
besittningsrétt, och dérmed &ven rétt till Gndrings-
arbete, till lagenhetens balkong. Dock begransas
dndringsratten pé balkongen av kravet aft husets
yttre sida samt byggnadens konstruktioner inte far
paverkas avsevdrt.

For aft husbolaget skulle kunna begrénsa
eller férbjuda aktiedgarens éndringsarbete ska

andringsarbetet anses vara oskdligt for bolaget
med tanke pd arbetets storlek och den olégenhet
den orsakar. Ifall &ndringsarbetet inte kan anses
medféra stérre olégenhet fér husbolaget kan eft
forbud anses vara oskéligt.

B&de Abo Hovrétten och Hégsta domstolen
(HD 2021:32) har ansett att en installering av en
luftvérmepump pé en inglasad balkong vara av
avsevard betydelse for aktiedgaren, samtidigt som
installeringen av luftvérmepumpen inte orsakade
husbolaget synnerlig oldgenhet. Dérmed var det
installeringsférbud som bolaget gjort, géllande
vérmepumpar pd balkong, inte befogad i detfta en-
skilda fall. Det som dock péverkade Hégsta dom-
stolens beslut var, aft temperaturen i aktionérens
l&genhet under sommarménaderna steg mycket
hogt och saledes var det skéligt aft aktiondren
hade rétt att installera luftvérmepumpen.

Beaktas kravet pa aktiedgarnas
likstdllighet i beslutet?

Enligt bostadsaktiebolagslagen medfér alla aktier
lika rétt i bolaget, om inte annat har féreskrivits i
bolagsordningen. Bolagsstémman, styrelsen eller
disponenten f&r inte fatta beslut som ger en ak-
tiedgare en ofillbdrlig férdel till nackdel fér négon
annan aktiedgare. Tillstdndet till en aktiedgare
att installera en luftvérmepump pé balkongen har
ifrégasatts ur jamlikhetssynpunkt.

Om husbolaget tilldelar ndgon aktiedgare
en viss raftighet maste samma réttighet kunna
tilldelas &ven bolagets vriga aktiedgare som kan
likstéllas med den som férst tilldelats rattigheten.
Darmed &r installeringsfrégan dels problematisk
med tanke pd likstalligheten som aktiedgarna
forsakras i lagen. Hégsta domstolen ansdg inte aft
man &r tvungen att tilldela denna installeringsratt
alla 8vriga aktiedgare ur eft jamlikhetsperspektiv i
fallet 2021:32, eftersom flera egenskaper, s&som
l&genhetens storlek och bottenplan, kan péverka
bostadens uppvarmnings- och férkylningsméilighe-
ter. Varie tillstdnd méste séledes cven i framtiden
behandlas skilt. ®
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Eldimet kertovat |
maailman tilasta

Taiteilija Anniina Puiras valjostaa
harisin kiiligvan kauneuden luonnon
monimuotoisuuden puolesta puhumiseen.

Asianajotoimistomme vuoden nuoreksi taiteilijaksi
2021 valitsema taiteilija Anniina Puiras yhdis-
tac teoksissaan tieteen, taiteen ja journalismin.
Tyt kuvaavat havaintoja maailmasta eldinten
ndkakulmasta.

“Luonto ja eldimet ovat aina olleet minulle Iéhei-
sid. Lapsena halusin Jane Goodallista'inspiroitu-
neena olla apinatutkija. Tutkin eldinten ajattelua ja
emootioita, ja teokseni ldhtevat syntymé&an jostain
kiinnostavasta 16ydoksesta”, Puiras kertoo.

"K&ytan materiaalina hartsia. Se on hunaje-
maista nestettd, josta tulee kuivuessa lasimainen
pinta. Tyd etenee kerroksittain. Tekniikkani on
hidasta, ja yhden teoksen tekemiseen saattaa
mennd useampi kuukausi.”

Journalistinen ote taiteeseen

Puiras valmistui Tampereen ammattikorkeakoulun
Fine Art linjalta vuonna 2019. Sita ennen han
opiskeli tiedotusoppia Tampereen yliopistossa.
Journalismi nékyy hénen tavassaan yhdistaa
taidetta ja faktoja.

"Viimeisin nayttelyni kasitteli joukkosukupuuttoa.
Tein laajaa taustatutkimusta ja haastattelin WWF:n
asiantuntijoita. Halusin laittaa eldimet kertomaan
tarinaa luonnon monimuotoisuudesta. Yhdessa tau-
lussa Afrikan villikoirat dénestavét aivastamalla, ja
se kertoo faktaa eldinten demokratiasta. Minusta
on kiehtovaa, miten ihmismdist& toimintaa monella
lajilla on.”

T0|m|stomme f’ alfeos Kumpi oli ensin2

pohhl e|am'ren oluutiota.

Lempei koukku vaikeisiinkin teemoihin

Puirakselle palkitsevaa on se, kun katsoja kiinnos-
tuu teoksesta niin paljon, ettd pyséhtyy lukemaan
aiheesta lisda.

"Paras reaktio on esimerkiksi, ettd 'Vitsi,
eldimetkin osaavat Gdanestad’. Talldin teokseni on
onnistunut tuomaan tietoa tai muuttamaan kasityk-
sid. Toivon, eftd kayttamani kaunis hartsi tarjoaa
lempedin koukun, joka houkuttelee tutustumaan
vaikeisiinkin teemoihin.” ®

-




OSALLISTU KESKUSTELUUN

Oletko enemmankin
kiinnostunut toimialaamme
liittyvistd juridisista kysymyksistd?

WWW.KAK-LAKI.FI

Vieraile verkkosivuillamme ja seuraa, mitd alalla

ja oikeuskaytdnndssa tapahtuu osoitteessa
https://www.kak-laki.fi/ajankohtaista-alalla/.

Tilaa uutiskirieemme tai tutustu aiempien vuosien
julkaisuihin. Sivuiltamme saat myds selkokielisia
vinkkeijé taloyhtidn sujuvaan arkeen sekd 18ydat
ajankohtaisia artikkeleita asunto- ja kiinteistokau-
pasta vuokraustoimintaan, rakentamiseen ja tydsuh-
deasioihin. Vaihtuvat blogikirjoittajamme pureutuvat
myds kuukausittain pdivanpolttaviin kysymyksiin.

Olemme aktiivisia myés somessa,
osallistu keskusteluun kanssamme!

INSTAGRAM:
@KUHANENASIKAINENKANERVA

,, Vuokrasuhde padattymassa
ja asunto kehnossa
kunnossa? Kuka korvaa
vauriot? Huoneiston
alkutarkastuksen merkitysté
ei voi tarpeeksi korostaa.
Huolellinen dokumentti
on paras keino valttaa kinat
vuokrasuhteen padttyessa.”
#kiinteistojuridiikka
#vuokraasunto #vuokrakoti
#loppusiivous #asuminen
#vuokraaminen

#asianajotoimisto

FACEBOOK: @KAKLAKI
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Y

Kuka korvaa vahingot
taloyhtislle, kun
osakkeenomistajan
vuokralainen nukahtaa
suihkuun ja vesi valuu
kiinteiston rakenteisiin
aiheuttaen kalliin

kosteusvahingon?”

TWITTER: @AATOIMISTOKAK

y

Laskutus vedestd muuttuu
taloyhtidissd. Jos etdluettavat
#vesimittarit vield puuttuvat,
ne tulee asentaa tulevan
putkiremontin yhteydessa.
Mita konkreettisia toimia
lakimuutos edellyttaa
erilaisissa taloyhtidissae”
#asuminen

#taloyhtid #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 kiinteistdosa-
keyhtididen asiantuntijoita ja edustamme
asiakkaitamme kaikissa asunto- ja osakeyh-
tidlainsaadantddn ja hallintoon liittyvissa
asioissa. Henkildasiakkaitamme avustamme
esimerkiksi asumiseen, kiinteistd- ja asunto-
kauppoihin seké vuokraamiseen liittyvissé
lakikysymyksissa. Palvelemme asiakkaitamme
niin uudis-, korjaus- ja lisdrakentamishank-
keissa sekd kiinteistoliiketoiminnan prosessin
kaikissa eri vaiheissa.

Palvelumme kattavat myds kiinteistoke-
hityshankkeiden juridiseen hallinnointiin ja
sopimuksiin liittyvét kysymykset. Konsultoim-
me rakennuttamisen juridiikasta, urakkaso-
pimusten laadinnasta ja tarkastamisesta.
Hoidamme vakuus- ja vastuukysymyksia
vastaanottovaiheesta rakentajan kymmen-
vuotisvastuuseen saakka.

Olethan meihin yhteydessd, niin selvite-
tadn, miten voimme auttaa juuri sinua.
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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





