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TOIMITUSJOHTAJAN TERVEHDYS

Teksti Kai Haarma Kuva Nina Kaverinen

Riskejd ja 70
ratRaisuja

Kiinteisto- ja rakennusalalla eletdidn poikkeuksellisen epédvakaita ja
vaikeita aikoja. Asuntokauppa ei tahdo kidyda edes kasvukeskuksis-
sa, uudistuotanto ei kdynnisty, kiinteistonomistajat ovat varovaisia
korjaushankkeissaan ja rakennusliikkeiden maksuvaikeudet seké
valitettavasti myos konkurssit ovat lisddntyneet.

Suhdanteet kuitenkin ennemmin tai myohemmin kddntyvat
ja meididnkin alamme elpyy taas. Kaikissa tilanteissa ja muutoksis-
sa tarvitaan luotettavaa ja ammattitaitoista juridista apua. Ja sitéd
meidédn toimistomme on aina valmis tarjoamaan. Arvolupauk-
semme mukaisesti edistimme aina pddmiehemme etua parhaalla
mahdollisella tavalla ja pidimme kiinni lupauksista. Kerromme
asiakkaillemme rehellisesti riskeistéd ja ratkaisuvaihtoehdoista.
Meidén tehtdvimme on hoitaa toimeksiannot tehokkaasti ja 10ytaé
ratkaisut ongelmiin.

Olemme uudistaneet vuosijulkaisuamme télle vuodelle.
Pyrimme pitdmaén kiinni siitd, ettd artikkelit olisivat kiinnostavia
mahdollisimman monelle ja julkaisu muutoinkin korkeatasoinen
niin sisélloltdidn kuin ulkoasultaan. Toivottavasti timé ajatus ja
tavoite valittyy lukijoille. Digitaalistuvassa maailmassa on valilld
mukava keskittyd lukemaan laadukasta painotuotetta.

Tdmaé vuosijulkaisu on yksi toimistomme ylpeydenaiheista
ja olemme saaneet siitd joka vuosi paljon kiitoksia. Minua sekd

julkaisusta vastaavaa kehitys- ja viestintdjohtaja Marina Furuhjel- . ¥
mii on ilahduttanut suuresti, kun olemme kuulleet, ettd vanhojakin Tl
numeroita on sdilytetty ja niihin palattu mychemmin.
Haluan lampimasti kiittd4d asiakkaitamme, henkilostodmme
sekd sidosryhmidmme viime vuodesta ja toivottaa parempaa
menestysté tdlle vuodelle. Olethan yhteydessd meihin,
kun asiantuntijalle on tarvetta.

KAI HAARMA

Toimitusjohtaja, asianajaja
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Kiinteistojuridiikassa

- JAJANKOHTAISTA

Kuwva Nina Kaverinen

Seuraa

verkkosiouiltamme,
mitd alalla ja otkeus-

kaytanndssd tapahtuu.
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Huoneistotietojarjestelmaan siirtymisen maaraaika loppui
vuoden 2023 lopussa - Siirto onnistuu edelleen maksullisesti

Suomessa otettiin vuonna 2019 kidyttoon huoneistotie-
tojérjestelma, johon on tarkoitus kerita tiedot taloyhtios-
td sekd osakehuoneistojen omistuksista, panttauksista

ja rajoituksista. Huoneistotietojarjestelmén tarkoituk-
sena on parantaa asuinhuoneistoja koskevien tietojen

ja omistajamerkintdjen saatavuutta ja luotettavuutta,
silld ndma tiedot olisivat saatavilla sdhkoisessd muo-
dossa. Tarkoituksena on siten sekd parantaa eri tahojen
tiedonsaantimahdollisuuksia ettd helpottaa eri tahojen
tyotd esimerkiksi isdnndinnissi, taloyhtion hallituksessa,
kiinteistovalityksessd ja rahoituslaitoksissa. Huoneisto-
tietojérjestelméidn merkitty sdhkoinen omistajamerkinta
korvaa my0s paperisen osakekirjan kdyton osakehuo-
neistojen vaihdannassa ja lainan vakuutena. Taloyhtioi-
den tuli siirtdd osakeluettelonsa huoneistotietojirjestel-
maiin vuoden 2023 loppuun mennessa.

Mikili taloyhtioltd jdi osakeluettelon siirto tekemaétta
viime vuonna, onnistuu siirto edelleen tdni vuonna, mut-
ta maksullisesti. Ennen osakeluettelon siirtdmistd on syyti
tarkistaa, ettd osakkeenomistajien tiedot ovat ajan tasalla.

Huoneistotietojarjestelman hydtynd on muun
muassa, ettd taloyhtion ei enéé tarvitse ylldpitdéd osa-
keluetteloa, vaan sen hoitaa rekisteriviranomainen ja
taloyhtio saakin tdtd kautta ajantasaisen tiedon taloyh-
tion omistuksissa tapahtuvista muutoksista. Taloyhtiot
hyotyvit myos siten, ettd heidén ei tarvitse endd tehdd
monimutkaisia selvittelyjd muun muassa kuolinpesiin
liittyen eikéd heidén tarvitse valvoa asunnon ostajan
varainsiirtoveron suoritusta.

Mikili taloyhtiot eivét siirrd osakeluetteloitaan, eivat
osakkeenomistajat padse rekisterdimédn omistuksiaan,
eli muuttamaan paperista osakekirjaansa sdhkoiseen
muotoon omistajamerkinniksi. Sdhkoisen omistajamer-
kinndn myotid kaupankdynti helpottuu, kun paperisia
osakekirjoja ei tarvitse. Sdhkoiset omistajamerkinnit
my0s mahdollistavat jatkossa sdhkoiset panttaus- ja
rajoitusmerkinnit.

Maankaytto- ja
rakennuslaki uudistuu

Eduskunta hyviksyi uuden rakentamislain
1. maaliskuuta 2023.

Térkein uudistus uudessa laissa on ilmastonmuu-
toksen hillinnén integroiminen osaksi rakentamissdanto-
ja. Laki ohjaa rakentamista niin, ettd se ottaa huomioon
ilmastovaikutukset rakennuksen koko elinkaaren aikana.
Liséksi laki vahvistaa kiertotalouden periaatteita, mu-
kaan lukien vaatimuksen rakennusten pitkdikédisyydestd
ja muunneltavuudesta.

Rakentamisen sujuvoittamiseksi uusi laki yhdistda
rakennusluvan ja toimenpideluvan yhdeksi lupamuo-
doksi, nimeltdédn rakennuslupa.

Uuden lain mukaan rakentamishankkeen toteut-
tamisvastuu madritetddn padvastuulliselle toteuttajalle,
ja rakentamishankkeeseen osallistujat voivat valita,
haluavatko he ottaa timén vastuun itselleen vai nimeté
padvastuullisen toteuttajan. LLaki velvoittaa kaikki raken-
nushankkeen osapuolet yhteistyohon ja tiedonvaihtoon
rakentamisen laadun varmistamiseksi.

Uusi rakentamislaki astuu voimaan 1. tammikuuta
2025.

Tyoryhma ajantasaistamaan
asuinhuoneiston vuokrauksesta
annettua lakia

Oikeusministerio on asettanut tyoryhmaén, jonka
tehtdvénd on valmistella lakiehdotus asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain ajantasaistamiseksi.

Vuokra-asuminen on erittdin yleinen asumismuoto
ja asuinhuoneiston vuokrauksesta annettu laki koskettaa
merkittdvad osaa vdestdstd. Laki on ollut padpiirteissdan
muuttumattomana voimassa jo yli 25 vuotta.

Tyoryhmén tehtdvidnd on péivittdd huoneenvuok-
ralaki vastaamaan nykypdivin tarpeita ja kdytantoja.
Tarkistustarpeita aiheutuu muun muassa muun lainséé-
ddnnon kehittymisestd AHVL:n sddtdmisen jidlkeen seké
vuokramarkkinoiden kiytinteiden muuttumisesta ja
muista toimintaympéariston muutoksista, kuten digitali-
saatiosta. Tyoryhma arvioi myos, onko liikehuoneiston
vuokrauksesta annettuun lakiin tarpeen tehda digitali-
soitumisesta johtuvia muutoksia.

TyOoryhmaén ja seurantaryhmén toimikaudet kestd-
vit marraskuun loppuun 2024.

o oo

Yhtiokokous muutti yhtidjarjestyksen maaraysta rahoitusvastikkeen

Tapauksessa KKQ:2023:52 asunto-osakeyhtion yh-
tiokokous oli muuttanut yhtidjarjestyksen maaraysta
rahoitusvastikkeen maksuvelvollisuudesta. Alkuperéises-
sd yhtidjarjestyksessd oli madritty, ettd rahoitusvastike
madritddn huoneistojen hallintaan oikeuttavien osak-
keiden lukuméérien suhteessa, mutta samalla oli tehty
poikkeus, ettd tietyt huoneistot eivit osallistu lainkaan
rahoitusvastikkeen maksamiseen, kun taas muut huo-
neistot vastaavat yhtidlainoista muilta osin.

Yhtiokokous oli muuttanut tdtd madraystd niin, ettd
kaikki huoneistot méadrittiin osallistumaan rahoitus-
vastikkeen maksuun osakkeiden lukuméirien suhteessa.
Osakkeenomistaja A, joka omisti numerot 1, 2 ja 3
hallintaan oikeuttavat osakkeet, vastusti tdtd muutosta,
véittden sen lisddvan hinen maksuvelvollisuuttaan ja
olevan yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen.

Korkein oikeus katsoi, ettd alkuperdisessd yhtiojar-
jestyksessi el ollut riittdvin selkedd madrdystd rahoitus-
vastikkeen maksuvelvollisuuden perusteesta ja laskuta-
vasta, joka oikeuttaisi poikkeamaan osakkeenomistajien
yhtildisestd maksuvelvollisuudesta. Siksi yhtidjdrjestyk-

maksuvelvollisuudesta - Korkein oikeus totesi, etta paatos oli pateva

sen muuttaminen ei lisdnnyt A:n maksuvelvollisuutta,
eikd muutos ollut yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen.

Korkein oikeus perusteli pddtostadn silld, ettd yhtio-
jarjestyksen madrdyksid tulee tulkita ensisijaisesti niiden
sanamuodon perusteella, ja poikkeaminen tasapuoli-
sesta maksuvelvollisuudesta vaatii selkeédt perusteet ja
maéraykset. Koska alkuperiinen yhtiojdrjestys ei ollut
riittdvén selked poikkeamaan yhdenvertaisesta mak-
suvelvollisuudesta, yhtigjirjestyksen muuttaminen oli
pétevi eikd mitdton.

Korkein oikeus myds totesi, ettd asunto-osakeyh-
tidlaki edellyttéd selkedd yhtiojarjestyksen madrdystd,
jos halutaan poiketa osakkeenomistajien yhtéldisestd
maksuvelvollisuudesta. Koska alkuperdisessé yhtiojarjes-
tyksessi ei ollut téllaista selkedd poikkeusta, muutos oli
laillinen.

Korkein oikeus pédtyi sithen, ettd asunto-osakeyh-
ti6n yhtiokokouksen péétds yhtidjéarjestyksen muuttami-
sesta oli patevi, eikd se lisdnnyt osakkeenomistaja A:n
maksuvelvollisuutta.

KIINTEISTOJURIDIIKAN AJANKOHTAISKATSAUS 2024



NAKOKULMA
Teksti Akt Rosén Kuwva Nina Kaverinen

Kannattaako

periaatteesta

riidella?

Olemme tyossimme huomanneet, ettd monet asumi-
seen liittyvit riidat ovat periaatteellisia.

Periaate voi kuitenkin tulla kalliiksi, jos oikeus-
riidan hévidd ja joutuu korvaamaan vastapuolen
oikeudenkéyntikulut. Asumisen riidat ovat usein laajoja,
niiden vaatima todistelu vie aikaa ja tuomioistuimessa
késiteltynd kulut kasvavat suuriksi. Monesti voi jopa
kdyda niin, ettd oikeudenkdynnin kustannukset ylittavit
riidan taloudellisen intressin.

Toisaalta ei voi ajatella niinkéén, ettd jos riidan koh-
teena oleva intressi on euromadraltddn pieni, niin silloin
riitely olisi automaattisesti epatarkoituksenmukaista,
eikd sithen pitéisi ryhtya.

Kysymys on paljon laajempi.

Jos ldhdetéén siitd, ettd kaikki lait, normit ja sidnnot
ovat periaatteita, niin siind mielessé jokaisessa riidassa
on kysymys periaatteesta riitelemisesta.

Asumiseen liittyvissé riidoissa on usein kyse lain
soveltamisen periaatteesta ja rajanvedosta. Tapahtumista
sindnsd voidaan olla samaa mieltd, mutta niiden oikeu-
dellisesta tulkinnasta eri mielti.

Otetaan esimerkiksi hallintaanottoprosessi. Laki
sanoo, ettd hallintaanottoa ei voi toteuttaa, jos osakkaan
rikkomuksella on vain vdahdinen merkitys. Oikeuden rat-
kottavaksi voi tulla periaatteellinen kysymys siitd, minké-
laiset ddnet kuuluvat normaaliin eldméén. Kuinka paljon
kerrostalossa saa soittaa pianoa? Kuinka paljon koira saa
haukkua? Misséd vaiheessa normaali muuttuu héiritsevak-
si? Milloin vihdistd suuremman raja ylittyy ja muodostuu
peruste lopulta jopa huoneiston hallintaanotolle?

Yhti lailla, laki sanoo, ettd joku asia pitdd tehdd
kohtuullisessa ajassa. Laista ei kuitenkaan 10ydy tarken-
nusta sille, mitd kohtuullinen aika kdytdnnossa tarkoit-
taa. Asia tdsmentyy oikeuskidytdnnossi, kun riidelldan
esimerkiksi siitd, onko neljd kuukautta liian pitkd aika
reklamaation esittdmiselle vai onko reklamaatio vield

oikea-aikainen. Nam4 ovat periaatteellisia kysymyksié,
koska lain ilmaisu tdsmentyy vasta, kun sitd oikeuskay-
tdnnossd konkretisoidaan.

Mitd enemmaén riidoissa on kyse nédyton arvioinnis-
ta, sitd vaikeampi lopputulosta on etukiteen arvioida.
Asumiseen liittyvissé riidoissa voi olla teknisid asiantun-
tijoita selvittdmassé oikeaa korjaustapaa ja -laajuutta. Voi
hyvin kidydé niin, ettd on ldhtenyt riitaan vakuuttuneena
insindori A:n esittdmaéstd ndkemyksesté, ettd korjaustapa
A on oikea. Vastapuolen insin66ri B on kuitenkin sitéd
mieltd, ettd korjaustapa B olisi ollut oikea, eikd korjausta
olisi ollut tarpeen suorittaa niin laajasti, kuin insindori
A on arvioinut. Téllaiset tilanteet ovat hankalia. Riidan
osapuoli on voinut tdysin perustellusti toimia insinoori
A:n nikemyksen mukaan, mutta tuomioistuin vakuut-
tuukin insin6ori B:n kannasta. Silloin voi hévitd jutun ja
joutua korvaamaan vastapuolen oikeudenkdyntikulut.

Osapuolet joutuvat aina pohtimaan, kannattaako
riitely. Oikeudenkdynnin taloudellisen riskin sietokyky#
on jokaisen osapuolen arvioitava omista ldhtokohdis-
taan. Mité tapahtuu, jos hdvidmme? Mitd tapahtuu, jos
voitamme? Jos pahin vaihtoehto toteutuu, minkalaisia
vaikutuksia silld on omaan eldméén?

Toiset meistd ovat riskinottohalukkaita, toiset riskeja
karttavia. Aivan identtisissékin riidoissa ihmiset saatta-
vat arvioida tdysin pdinvastaisella tavalla sitd, minkélai-
seen oikeudenkdyntiin he ovat valmiita ryhtymé&én.

Kéytdnnossi aina asianajajalta tiedustellaan ensim-
mdisend, ettd kai juttu voitetaan ja mitd se maksaa. Jutun
alkuvaiheessa ei kuitenkaan voi tietdd, ratkeaako juttu
sovinnolla yhden kirjeen jilkeen vai riidelldanko siitd
seuraavat kymmenten vuotta korkeimpaan oikeuteen
saakka. Etukiteen ei siis voi antaa lupauksia siitd, kuinka
nopeasti ja milld kustannuksella riita ratkeaa.

Oikeusriita on my0s henkisesti raskas prosessi.
Varsinkin padkaupunkiseudulla tuomioistuimet ovat

Y3 Paras tapa
hallita riskeja on
pyrRia sovintoon
vastapuolen Ranssa.”

ruuhkaisia, ja oikeudenkdynti voi viedd useamman vuo-
den. Oikeudenkéynti vaikuttaa eldmén laatuun, aiheut-
taa stressid ja lisdksi on itsekin valmistauduttava, ettid
tulee kuultavaksi kéréjille. Ja lopulta riidan jélkeenkin
eldmad jatkuu. Millaista on kohdata vastapuoli jatkossa?

Paras tapa hallita riskejd on pyrkid sovintoon
vastapuolen kanssa. Onneksi pddosa erimielisyyksistd
sovitaan ennen oikeudenkéyntid tai kirdjdoikeuden ka-
sittelyn aikana. Vain pieni osa erimielisyyksiéd riidellddn
tuomioon saakka.

My0s tuomioistuin edistdd tuomioistuinsovitte-
lua hyvin aktiivisesti. Tuomarin on oikeudenkidynnin
valmisteluvaiheessa selvitettdvi, mitd osapuolet ovat
tehneet oikeudenkdynnin sovinnolliseksi ratkaisemiseksi.
Ja vaikka sitten edettéisiinkin tuomioon asti tai eteenpiin
hovioikeuden tuomioon tai aina korkeimman oikeuden
tuomioon saakka, niin aina asian voi sopia. Asian voi
sopia jopa ihan eri lailla, kuin mitd tuomioistuimet ovat
tuominneet. Missédédn vaiheessa ei tule sellaista pistett,
ettei sopiminen olisi endd mahdollista.

Asiat voi aina sopia. ®

Ota yhteytti

AKI ROSEN
Asianajaja, varatuomari
aki.rosen@®kak-laki.fi

Minulla on monipuolinen kokemus
asunto- ja kiinteistbosakeyhtidita
koskevissa jutuissa, myos korjaus-,
lisa- ja taydennysrakentamiseen
seka urakoitsijan ja perustajaosak-
kaan vastuuseen liittyen. Lisaksi
hoidan asunto- ja kiinteistokaup-
paan seka huoneenvuokrasuhteisiin
littyvia asioita. Olen perehtynyt
valitystoiminnan ja isanndinnin
Juridiikkaan.
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ASIANTUNTIJAN KATSAUS

Teksti Anna Pasanen ja Annika Kemppinen Kuvat Nina Kaverinen

Asunto-osakeyhtiolain muutrokset

Kohti
esteettomyytta
ja kestavaa
asumista

Lakiuudistuksen myo6td osakkaalla on entistd vahvempi

oikeus tehda liitkkumista helpottavia muutoksia.

Muutokset voivat olla tarpeen osakkaan itsensd, timan
perheenjdsenen, vuokralaisen tai liiketilan asiakkaiden kannalta.

Esteettomyys hyodyttaa kaikkia

Eduskunta hyviksyi helmikuussa 2023 asunto-osakeyh-
tilain muutokset, joilla edistetdén yhtion rakennuksen
esteettomyytté ja helpotetaan kestdvddn asumiseen liit-
tyvad padtoksentekoa yhtiokokouksessa. Lakimuutokset
tulivat voimaan 8.3.2023.

Muutoksen taustalla on tavoite edistda ikddnty-
vien ihmisten mahdollisuutta jatkaa itsendistd asumista
kotonaan seké helpottaa taloyhtion yhteisten tilojen
kayttdmistd. Lisdksi muutoksesta hydtyviat muutoin
litkunta- tai toimintarajoitteiset henkilGt, jotka taloyhtion
rakennukseen tehtdvien muutostdiden ansiosta pystyvét
kdyttdimédin rakennusta aiempaa paremmin.

Uudistuksen myotéd osakkaan oikeus tehdi ra-
kennuksen ja kiinteiston esteettomyyttd parantavia tai
edistdvid muutostoitd vahvistuu ja laajentuu osake-
huoneiston ulkopuolelle. Muutos on periaatteellisesti
merkittdvi. Asunto-osakeyhtiolain mukaan osakkeen-
omistajien oikeus muutostdiden tekemiseen rajoittuu
muissa tilanteissa osakashallinnassa olevaan tilaan, eli
kidytdnndssid huoneiston sisdosiin, ja huoneiston ulko-
puolelle kohdistuvat muutokset ovat vaatineet taloyhtion
suostumuksen.

MILLAISET OSAKASMUUTOKSET
OVAT MAHDOLLISIA?
Lakiuudistuksen myotd osakkaalla on oikeus tehdd
omalla kustannuksellaan esteettomyyttd parantavia
muutoksia taloyhtion rakennuksen tai kiinteiston
yhteisissi tiloissa. Muutostyooikeus taloyhtion tiloissa
koskee sellaisia uudistuksia, jotka parantavat liikkumisen
esteettomyyttd tai toiminnallista esteettomyytta.

Muutostyooikeuden perusteella voi toteuttaa vain
objektiivisesti esteettomyyttd parantavia muutoksia.
Tdllaisia muutoksia voivat olla esimerkiksi yleisten
tilojen valaistuksen parantaminen, séhkolukkojen ja
ovenavausjirjestelmien asentaminen sekéd kulkuluiski-
en rakentaminen. Laissa ei ole tarkemmin rajattu sit4,
millaiset toimenpiteet voivat tulla kyseeseen. Harkinta
on siten tehtdva tapauskohtaisesti.

Muutostyooikeuden kannalta merkitysti ei ole silld,
kenen tarpeisiin esteettomyyden parantaminen liittyy.
Muutosty6 voi olla tarpeen osakkaan, timén perheenja-

kiinteistOn kiyttajia.

senen, muun ldheisen tai vuokralaisen kannalta. Toisaal-
ta muutostyo voi parantaa esimerkiksi lilkehuoneiston
saavutettavuutta ja palvella siten sen tyontekijoitd tai
asiakkaita.

Esteettomyyttd parantavien muutosten toteut-
taminen on luonnollisesti mahdollista myds taloyh-
tion hankkeena. Mikili muutos tosiasiassa hyodyttaa
useampaa yhtion osakkaista ja asukkaista, muutos voi
olla perusteltua kattaa taloyhtion varoin. Joskus myds
viranomaislupaa vaativien hankkeiden yhteydessé yhtio
on velvoitettu parantamaan esteettomyyttd. Silloin
kun esteettomyyden parantaminen on vapaaehtoista,
padtoksid toimenpiteistd ei aina kuitenkaan saada tehtyé,
jos enemmistd ei pidd muutoksia tarpeellisina. Siksi on
ollut tarpeen sallia my6s yksittéisille osakkeenomistajille
muutosten tekeminen.

KIRJALLINEN ILMOITUS TALOYHTIOLLE

Yhtion tiloissa tehtédvistd muutostdistd on aina ilmoi-
tettava yhtion hallitukselle tai isé@nnditsijdlle samalla
tavoin kuin huoneiston sisdpuolisistakin muutostoistéi.
Ilmoitus on tehtdvé Kirjallisesti ennen toihin ryhtymisté,
ja yhtidlle on annettava kohtuullinen aika muutoksen
késittelyyn. Muutostyohon ei saa ryhtyd ennen kuin
yhtio on antanut luvan muutostyon aloittamiselle.

Tarked edellytys osakkeenomistajan muutostyooi-
keudelle on se, ettd muutoksesta ei saa aiheutua kustan-
nuksia eikd muuta haittaa yhtiolle tai muille osakkaille.
Haitta voi lain esitéiden mukaan ilmeté vaikkapa raken-
nuksen ulkondon tai kaytettdvyyden heikentymisend,
miké vaikuttaisi asuntojen arvoon.

Yhtio tai toiset osakkaat voivat asettaa ehtoja mah-
dollista haittaa aiheuttavalle esteettomyyttd parantavalle
muutostydlle vastaavasti kuin huoneiston sisdpuolisel-
lekin muutostydlle. Ehdot voivat koskea esimerkiksi
muutoksena asennettavan laitteen ulkondkoad siten, ettd
se aiheuttaisi mahdollisimman vahiistd ulkonakohait-
taa. Jos muutostyostd aiheutuva haitta on kohtuuton
eikd haittaa voida ehtoja asettamalla poistaa, muutostyo
voidaan kieltdd. »pp
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OSAKASMUUTOKSEN KUSTANNUKSET JA
KUNNOSSAPITOVASTUU

Lakimuutoksen tarkoittamia muutostditd kohdellaan
kustannus- ja kunnossapitovastuukysymysten osalta
samalla tavalla kuin osakehuoneistossa tehtdvid muutos-
toitd. Muutoksen toteuttanut osakas vastaa muutoksen
toteuttamisesta ja taloyhtion mahdollisesta valvonnasta
omalla kustannuksellaan. Lisdksi osakas vastaa muutos-
tyon aiheuttamista kustannuksista, kuten kaytto-, huol-
to- ja kunnossapitokustannuksista sekd kustannuksista,
jotka aiheutuvat tarpeettomaksi kiyneen muutoksen
poistamisesta.

Muutostyon tehnyt osakas vastaa myos niisté lisa-
kustannuksista, joita aiheutuu esimerkiksi taloyhtion jul-
kisivuremontin tai muun toimenpiteen yhteydessé, kun
esteettomyyttd parantava osakasmuutos pitdd poistaa ja
asentaa uudelleen.

On tidrkedd huomioida, ettd muutostyotd koskeva
kunnossapitovastuu siirtyy osakkeiden luovutustilan-
teessa huoneiston uudelle osakkeenomistajalle. Jotta
kunnossapitovastuu olisi selvdd myos uudelle osak-

Y3 Muutostyo tulee
Rirjata isannoitsiyan-
todistukseen,
jotta kunnossapito-
vastuu olist selvdaa
myos huoneiston
uudelle omistajalle.”

Ota yhteytta

ANNA PASANEN
Lakimies, OTM
anna.pasanen@kak-laki.fi

Hoidan asunto- ja Kiinteisto-
osakeyhtidihin liittyvia
toimeksiantoja. Lisaksi puoleeni
voi kdantya erilaisissa
huoneenvuokra-asioita
koskevissa kysymyksissa.
Tydskentelen Tampereen
toimistossamme.

D R P I I I I I I I A Y

keenomistajalle, tulee muutostyotd koskevat tiedot
viedd yhtion kunnossapito- ja muutostyOrekisteriin, ja
tiedot muutostyosti ja sitd koskevasta kunnossapito-
vastuusta kirjata huoneistosta annettavaan isdnnoit-
sijantodistukseen. Vastuu on mahdollista kirjata myos
yhtigjirjestykseen.

Jos osakkeenomistaja laiminly6 vastuullaan olevan
laitteen tai varusteen kunnossapidon ja laiminlyonnis-
td voi aiheutua haittaa yhtidlle tai toiselle osakkaalle,
yhtio voi teettdd tarvittavan kunnossapitotyon osakkaan
kustannuksella.

MAHDOLLISIA HAASTEITA

Aika nayttdd, kuinka yleisiksi osakkaiden esteettomyys-
muutokset muodostuvat ja millaisia kiytdnnon haasteita
ne mahdollisesti aiheuttavat yhtidssd. Ongelmallisia
tilanteita saattaa muodostua vaikkapa osakkaan asen-
nuttaman tehokkaamman porrashuoneen valaistuksen
kunnossapidosta kidytdnnossd. Samoin esimerkiksi si-
sddnkaynnin eteen asennettu luiska, jonka kunnossapito
on laiminlyoty, voi aiheuttaa vaaratilanteita ja vahinkoja.

Téstd voi seurata vastuukysymysten selvittelyd yhtion ja Kestédvyyttd parantavilla hankkeilla tarkoitetaan etenkin
ekologista kestédvyyttd edistdvid hankkeita, mutta muu-
Laissa ei ole kisitelty sellaista tilannetta, jossa tos voi edistdd myos muulla tavalla asumisen kestavyyt-
vaikkapa kahden tai useamman huoneiston osakkeen- td, kuten taloudellista ja sosiaalista kestavyytta. Tyypil-
omistajat toteuttavat yhdessi esteettomyyttd parantavan lisimpid taloyhtiossé toteutettavia kestdvin kehityksen

kunnossapidosta vastaavan osakkeenomistajan vélilld.

muutoksen. Tésséd tapauksessa osakkaiden kannattaa hankkeita ovat sdhkdautojen latausvalmiusmahdollisuus

keskeniddn sopia keskindisestéd vastuustaan esimerkiksi seki erilaiset energiaan liittyvat ratkaisut, kuten aurinko-
jatkossa tarvittavien kunnossapitotdiden kustannusten paneelien asennus.
jakamisesta. Mikili asunto-osakeyhtion kanssa ei ole Ennen lakimuutosta yhtickokouksen enemmis-
tehty erillisid sopimuksia, yhtiolld lienee oikeus vaatia topaatokselld voitiin pddttdd vain sellaisesta kaikkien
tarpeellisia kunnossapitotoimia tai ndiden kustannuksia osakkaiden rahoittamasta uudistuksesta, joka on jo
keneltd tahansa muutostyon teettédjdosakkaalta. yleistynyt tavanomaiseksi ratkaisuksi uudisrakentami-
sessa. Lainkohta siis sulki pois vasta yleistyméssi olevat
ASUMISEN KESTAVYYTTA KOSKEVAT UUDISTUKSET rakentamisratkaisut, joiden tavanomaistuminen on
Samalla lakimuutoksella helpotettiin yhtion péaatoksen- saattanut kestdd vuosia. Lainmuutoksen myotd enem-
tekoa tilanteissa, joissa yhtiokokouksessa péddtetddn asu- mistopédtokselld voidaan paattdad kaikkien rahoittamasta

misen kestdvyyttd merkittdvisti parantavan uudistuksen asumisen kestidvyyttd edistavistd uudistuksesta, joka on
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toteuttamisesta. vasta yleistymassd uudisrakentamisessa. ®
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Ota yhteytta

ANNIKA KEMPPINEN
Asianajaja
annika.kemppinen@kak-laki.fi

Tydssani keskityn asunto- ja kiinteisto-
osakeyhtiéiden konsultaatioon ja
riitatilanteiden selvittamiseen.

Lisaksi erikoisosaamistani ovat huo-
neenvuokra-asiat. Yksityishenkil6ita
avustan mm. asunto-ja kiinteisto-
kauppoja koskevissa Kysymyksissa
Ja ongelmatilanteissa.
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KYSY TALOYHTIOSTA

Teksti Saara Mantere Kuva Nina Kaverinen

Mita on huomioitava, kun
taloyhtiossa paatetaan

sahkoautojen latauspisteista?

Sihkoautojen latauspisteiden hankkiminen puhututtaa monessa
taloyhtiossd. Mité asioita on otettava huomioon latauspisteiden
asentamisessa, kustannustenjaossa ja kunnossapidossa?

OVATKO AUTOPAIKAT YHTION VAI

OSAKKAAN HALLINNASSA?

Vastaus 10ytyy yhtiojarjestyksesta: autopaikka on osa-
kashallinnassa, jos tietyt osakkeet oikeuttavat yhtidjar-
jestyksen mukaan hallitsemaan autopaikkaa. Muutoin
autopaikat ovat taloyhtion hallinnassa.

KUKA MAKSAA LATAUSINFRAN?

Latauspisteitéd varten on ensin jirjestettava latausinfra.
Toisinaan myds yhtion sdhkoverkko ja sdhkoliittyma kai-
paavat parannuksia. Asunto-osakeyhtitlain viimeisimmaén
muutoksen myotd padtoksenteko koskien sdhkoautojen
latausinfraa on selkeytynyt: yhtickokous voi enemmistolla
paattad kestdvad asumista edistdvistd uudistuksista sitd
tahtia, kun uudistus yleistyy uudisrakentamisessa.

Koska latausinfran toteuttaminen ja mahdollinen
sdhkokapasiteetin lisidminen palvelevat koko yhtiotd,
kustannetaan latausvalmiuden toteuttaminen Kkaikilta
osakkailta perittdvilld vastikkeella.

ASENNUS YHTION HANKKEENA,
OSAKASVAHEMMISTON HANKKEENA

VAI OSAKKAAN MUUTOSTYONA?

Yhnion hanke: Kun autopaikat ovat taloyhtion hal-
linnassa, tai kun kaikki osakeryhmadt, jotka tuottavat
oikeuden asuntojen tai liikehuoneistojen hallintaan,
oikeuttavat my0s autopaikan hallintaan, tehddan paatos
yhtiokokouksessa enemmistolld. Talloin kulut jactaan
vastikeperusteistesti kaikille osakkaille. Jos latauspisteet
asennetaan erillisind osakkeina hallittaville autopai-
koille tai kaikki osakeryhmét eivit oikeuta autopaikan
hallintaan, vaaditaan péiatokseen ns. tuplaenemmisto,

jolloin normaalin ddntenenemmiston lisdksi vaaditaan
enemmisto niistd ddnistd, joiden osakkeisiin uudistus
kohdistuu. Talloin vastiketta maksavat vain ne osakkaat,
joiden osakkeisiin uudistus kohdistuu.

Osakasvihemmiston hanke: Jos latauspisteitd ei halu-
ta asentaa kaikille autopaikoille, mutta asennus halutaan
silti tehdé yhtion toteuttamana, padtos vaatii yhtioko-
kouksessa midraenemmiston sekd niiden osakkaiden
suostumukset, jotka maksavat vastiketta hankkeen kus-
tannusten kattamiseksi. Yhdenvertaisuusperiaatteen ta-
kia my06s hankkeesta ulkopuolelle jattaytyville osakkaille
tulee antaa mahdollisuus liittyd jarjestelmdan mychem-
min. Siten jdlkiliittymiselle on jo hanketta toteutettaessa
syytd médritelld ehdot.

Osakkaan muutosryé voidaan toteuttaa sekd osakas-
hallinnassa ettéd yhtion hallinnassa olevalle autopaikalle.
T4lloin osakas tarvitsee taloyhtion luvan asennukselle.
Taloyhtio voi my0s tarvittaessa asettaa ehtoja asennuksel-
le. Ensimmadistd muutostydlupaa annettaessa asiasta on
eli tehdi ns. periaatepaitds. Yhtiokokouksen maéériteltya
muutostyon ehdot, voi hallitus jatkossa myontéa vas-
taaville muutostoille luvat. Yhdenvertaisuusperiaatteen
nojalla jokaisella samassa asemassa olevalla osakkaalla
tulisi olla oikeus samoilla ehdoilla ja edellytyksilld asentaa
latauspiste autopaikalleen. Etukéteen on huomioitava
taloyhtion sdhkoverkon kapasiteetti ja sen riittdvyys, jos
useammat osakkaista jossakin vaiheessa haluavat asentaa
latauslaitteen autopaikalleen. Jos latauslaite asennetaan
yhtion hallinnassa olevalle paikalle, on otettava huomioon
se, mitéd tapahtuu, jos ja kun autopaikan vuokralainen
vaihtuu: jadko latauslaite paikalleen vai ei?

MITEN SAHKONKULUTUKSEN
KUSTANNUKSET JAETAAN?

Sahkoauton lataamisen kuluttaman sdhkon kustannukset
on tdrkedd ohjata ajoneuvon lataajan korvattaviksi, jotta
latailu ei tapahdu muiden osakkaiden kustannuksella.
Sahkonkulutuksen korvaaminen voi perustua osak-
kaan ja yhtion véliseen autopaikan vuokrasopimukseen
tai yhtiojérjestyksen madrdaykseen kayttokorvauksista (yh-
tion hallinnassa olevat paikat) tai yhtiojarjestyksessd méa-
rittyyn latausvastikkeeseen (osakashallintaiset paikat).
Yhtidjdrjestykseen perustuvan kayttokorvauksen
tai vastikkeen maksuvelvollisuuden etuna on, etti se vel-
voittaa automaattisesti myos osakkeen mahdollisia uusia
omistajia, kun taas sopimus sitoo ainoastaan sopimuksen
osapuolia, jolloin sopimus on muistettava siirtdd tai sol-
mia uusi sopimus osakkaan tai vuokralaisen vaihtuessa.

KUKA VASTAA KUNNOSSAPIDOSTA?

Mikili latauslaite toteutetaan osakkaan muutostyoné,
vastaa osakas sen kunnossapidosta. Muissa tapauksissa
kunnossapidosta vastaa ldhtokohtaisesti taloyhtio.

Ota yhteytta

SAARA MANTERE
Lakimies, OTM
saara.mantere@kak-laki.fi

Hoidan asunto- ja kiinteistéosa-
keyhtiéihin liittyvia kysymyksia
Jjariita-asioita seka asuin- ja
likehuoneistojen vuokraan liittyvia
toimeksiantoja. Lisaksi palvelen
yksityishenkil6ita asunto- ja kiinteis-
tékauppoihin liittyvissa kysymyksis-
sa ja ongelmatilanteissa. Puoleeni
voi kdantya myés rakentamista ja
maankayttéa koskevissa asioissa.
Palvelen asiakkaitani suomeksi,
ruotsiksi ja englanniksi.

Jos kunnossapitovastuu halutaan siirtdéd osakkaalle,
tulee tistd madratd yhtidjarjestyksessd. Kunnossapito-
vastuu voidaan myos jattds yhtiolle, mutta yhtiojérjes-
tyksessd voidaan madratd, ettd osakas vastaa laitteen
kunnossapidon kustannuksista. Siten kunnossapito-
vastuu ja kustannusvastuu on erotettava toisistaan ja
yhtidjdrjestysméadriyksid laadittaessa on oltava tarkkana,
mitd madrdykselld tosiasiassa haetaan.

Kunnossapidossa on huomioitava mittauslaite-
lainsdddénto, jonka perusteella taloyhtid on toimin-
nanharjoittaja, kun yhtio kdyttdd sihkon mittaustulosta
kustannusten jakamiseen. T4lloin yhtio vastaa siité, ettéd
sdhkomittari toimii oikein ja siksi mittarin kunnossapito
on aina syytd madritd yhtion vastuulle.

Jokainen taloyhtio on erilainen ja sopivin toteutus-
vaihtoehto vaihtelee yhtidittdin. Sdhkoautojen lataus-
laitteiden asennus kannattaa suunnitella huolella, pohtia
paitoksentekomenettely etukdteen ja laatia tarvittavat
sopimukset ja yhtidjarjestysmuutokset asiantuntijan
avustuksella. @

i
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Teksti Minna Helkic Kuvat Oikeudenkdyntiaineisto, istockphoto ja Nina Kaverinen

#Hcase

Vakava
ludeon
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Sapitovast

Luteiden havittaminen edellytti asunnon rakenteiden purkamista"" '

betonipintaan asti. Huoneiston omistaja ja taloyhtio eivat
paasseet yhteisymmarrykseen siita, mika oli yhtién ja mika
osakkaan vastuu asunnon ennallistamisesta. Kara jaoikeus hyvaksyi

osakkaan vaatimukset. Riita maksoi taloyhtiélle yli 77 000 euroa.
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Kesilld 2018 isdnnaitsija ilmoitti osakkaalle, ettid
tdmén omistamassa huoneistossa on todennékdinen
ludeongelma.

Téstd kdynnistyi tapahtumien ketju, joka péattyi
keviaillda 2023 kardjdoikeuden tuomioon.

Tapauksen tekivit erikoiseksi sen pitké, viiden vuo-
den mittaiseksi venynyt aikajanne sekd ludeongelman
poikkeuksellinen laajuus.

Aluksi asiat etenivdt normaalisti. Luteiden havaitse-
misen jidlkeen taloyhtié tilasi paikalle tuholaistorjuntayri-
tyksen, joka rupesi suorittamaan torjunta-ainekasittely.

Kasittelyjad jouduttiin tekeméén useita kertoja.
Torjuntayrityksen asiantuntija, jolla oli 20 vuoden koke-
mus ludetorjunnasta, totesi ongelman niin laajaksi, ettd
luteiden havittdmiseksi oli valttimatontd alkaa purkaa
asunnon rakenteita.

”Tdssd vaiheessa huoneistossa ei pystynyt endi
jatkamaan asumista. Jouduimme sopimaan vuokra-
laisen kanssa vuokrasuhteen paittymisestid”, kertoo
huoneiston omistavan Linol Oy:n
toimitusjohtaja Karl Halme.

Kyseessd on pinta-alaltaan 59
nelion asunto 1920-luvulla raken-
netussa kerrostalossa.

Rakenteet piti purkaa be-
tonipintaan asti. Huoneistosta
poistettiin kylpyhuoneen ja keittio-
tilan puiset rakenteet, keittiotilan
kaapistot, makuutilan puinen koroke, koko huoneiston
tammiparketti, lattian alusrakenne, sen alla olevat eris-
teet seké kaikki katto- ja seinédlevytykset.

Kylpyhuoneesta oli purettava kolme erillista
kaakeloitua putkikanaalia. Kylpyhuoneen kaakelointi
oli jatkunut puisen katon yldpuolelle, joten luteet olivat
voineet pédsti ja piilloutua kaakeloinnin takana olleeseen
ilmarakoon.

”Asunnosta purettiin kaikki. Ainoa, miké jii jéljelle
oli betoni”, kuvailee Halme.

Purkutyot valmistuivat helmikuussa 2019. Lude-
myrkytykset pddttyivat huhtikuussa 2019. Asunnossa
ei purkutdiden jaljiltéd ollut keittiotéd eikd kylpyhuonetta.
Huoneisto ei ollut milldén tavalla asumiskunnossa, eika
sitd voinut vuokrata.

TALOYHTIO ElI RYHTYNYT KORJAUSTOIHIN

Luteiden poistaminen rakenteista kuuluu asunto-osa-

keyhtion kunnossapitovastuulle. Yhtion kunnossapi-

tovastuun piiriin kuuluu myos huoneiston sisdosien

ennallistamisen tuholaistorjuntatoimenpiteiden jélkeen.
Osakas oli vahingon laajuuden selvittyd ilmoittanut

tekevinsi ennallistamisen yhteydessd myos omaa laa-

33 Asunnosta purettiin
RaikRi. Ainoa, mikd
jaz jalyelle oli betoni.”

Seindlude

jempaa remonttia, jossa huonei-
den sjjaintia muutetaan sekd .
rakennetaan uusi suihkutila, ) .
erillinen wc ja kodinhoitohuone.

Osakas oli ilmoittanut kustantavansa itse kaikki
ne muutostyot, jotka ylittdvit huoneiston perustasoon
ennallistamisen.

Ongelmat alkoivat, kun taloyhti6 ei ryhtynyt kor-
jaamaan omaa osuuttaan. Ludetorjunta oli aiheuttanut
taloyhtidlle suuria kustannuksia, ja yhtickokouksessa vi-
risi ajatus kulujen vaatimisesta osakkaalta vahingonkor-
vauksena, vaikka tdma4 ei ollut toiminut milliin muotoa
huolimattomasti.

Oltiin kevadssd 2020, ja myrkytysten padttymisesti
oli kulunut vuosi.

”Siind vaiheessa totesimme, ettd nyt on parempi
kddntyd asianajotoimiston puoleen. Halusimme var-
mistaa, mitkd ovat oikeutemme tdssi asiassa”, kertoo
Halme.

OSAKAS NOSTI
VELKOMUSKANTEEN
Asianajotoimisto Kuhanen, Asikai-
nen & Kanerva kirjoitti osakkaan
puolesta lausunnon taloyhtidlle.

Lausunnosta - ja mychem-
mistd huomautuksistakaan - huo-
limatta yhti6 ei ryhtynyt tekeméan
sille kuuluvia korjauksia.

Saadakseen huoneiston asumiskuntoon osakas teet-
ti lopulta korjaustyot omalla kustannuksellaan ja vaati
taloyhtiotd korvaamaan yhtion kunnossapitovastuuseen
kuuluvat tyot.

Taloyhtion mukaan osakkaan kanssa oli syntynyt
sopimus siitd, ettd yhtio korjaa asunnon “’pintavalmiik-
si”. Téstd tyostd yhtio maksoi 13 700 euroa, miki oli
vain kolmannes huoneiston asumiskuntoon saattamisen
kustannuksesta. Taloyhtion mukaan sen ei tarvinnut
vastata niiden tilojen ennallistamisesta, jotka osakas olisi
joka tapauksessa remontoinut.

Kun oltiin loppusyksyssad 2021, eikid taloyhtio ollut
halukas sopimaan asiaa, osakas nosti taloyhtiotd vastaan
velkomuskanteen. Riita eteni kérédjaoikeuteen.

KUNNOSSAPITOVASTUU RAKENTEISTA
ON TALOYHTIOLLA
Riita-asiaa hoiti asianajaja Jaana Sallmén.

”’Meille tilanne nayttidytyi selvand. Taloyhtion
pitdd kantaa kunnossapitovastuunsa ja maksaa vaaditut
perustasoon saattamisen korjauskustannukset”, Sallmén
sanoo. Php
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”Se, miki téstd riidasta teki tyoldén, olivat taloyh-
tion lukuisat viitteet, miksi yhti6 ei olisi ollut velvollinen
maksamaan vaadittua korjauskustannusten maaraa. Ta-
loyhtid muun muassa viitti, ettd kun osakas oli teettdnyt
yhtiolle kuuluvan korjaamisen yhteydessda muutostoité,
niin yhtion vastuu olisi ndiden muutostdiden takia ollut
jotenkin vihdisempi.”

”Tiéllaista vaikutusmekanismia ei ole olemassa,
vaan asunto-osakeyhtidlain esitoissidkin todetaan, ettéd
taloyhtio pintojen ennallistamisvastuu perustasoon on
kustannusvastuuta, eikd rakennustekniselld toteutus-
vaihtoehdolla ole merkitystd”, Sallmén muistuttaa.

Sallmén uskoo, ettd toinenkin seikka vaikutti sithen,
miksi taloyhtio vastusti niin voimakkaasti korjausten
maksamista.

”Taloyhtidissd suhtaudutaan usein yhtion kunnos-
sapitovastuulle kuuluvaan korjaustarpeeseen eri tavalla
riippuen siitd, onko kyseessd sijoittajaosakkaan vai yhti-
Ossé itse asuvan osakkaan huoneisto. On tavallista aja-
tella, ettd kun sijoittajaosakkaan asunnon rakenteissa on
vikaa, olisi osakkaan itsenséd kannettava isompi vastuu,
kun taas taloyhtion olisi jotenkin oikeudenmukaisempaa
korjata asuvan osakkaan asuntoa. LLaki ei kuitenkaan
tee mitddn eroa tilanteiden vélilld. Yhtion on pidettdva
kunnossa rakenteet, eristeet ja perusjarjestelmat seké
ennallistettava korjausten takia rikkoutuvat perustason
pinnoitteet. Oli kyseessi sijoittajaosakas tai asuva osa-
kas, he ovat kaikki osakkeenomistajia yhtiossi.”

KARAJAOIKEUS HYVAKSYI OSAKKAAN VAATIMUKSET
Riitaiset seikat jaivat kdrdjdoikeuden ratkaistavaksi.

Olivatko siis korvattavaksi vaaditut tyot kuuluneet
yhtion kunnossapitovastuun piiriin? Olivatko osakas ja
yhtio sopineet keskendin siitd, miten yhtion kunnossapi-
tovastuu huoneiston sisdosien korjaamisesta toteutetaan
ludetorjuntatoimenpiteiden jilkeen? Oliko osakkaalle
aitheutunut tyon tekemittd jattdmisestd vahaistd suu-
rempaa haittaa ja oliko osakkaan vaatiman korvauksen
maird kohtuullinen?

Tuomio saatiin toukokuussa 2023.

Kaérdjaoikeus totesi, ettd mitdédn taloyhtion vait-
tdmé&d sopimusta ei ollut ja ettd osakkaan teettdiméa
muutostyd ei ole poistanut asunto-osakeyhtion kun-
nossapitovastuuta. Yhtiolle kuulunutta ennallistettavaa
olivat luteiden poiston vuoksi vahingoittuneet asunnon
seind- ja lattiapinnat tarvittavine sdhkotoineen, keittoko-
mero peruskaapistoineen sekéd kylpyhuone perusvesika-
lusteineen.

Oikeuden mukaan yhtion oli vesieristettdvé ja
laatoitettava my0s kylpyhuoneen seini- ja lattiapinnat

kauttaaltaan, koska pinnat ja my6s vedeneriste olivat
vahingoittuneet vilttiméattomien ludepurkujen vuoksi.

Kardjaoikeus velvoitti taloyhtion korvaamaan osak-
kaalle edelld mainittujen toimenpiteiden yhteismaarian
eli yhteenséd 26 844 euroa korkoineen.

Liséksi taloyhtio joutui maksamaan osakkaan
oikeudenkéyntikulut korkoineen sekd omat oikeuden-
kayntikulunsa.

Kaiken kaikkiaan riita asunnon ennallistamisesta
maksoi taloyhtidlle noin 77 000 euroa.

TIETOISUUTTA LUDETORJUNNASTA LISATTAVA
Nyt asunto on ennallistettu, ja usean vuoden jidlkeen
sielld asutaan taas. Takana on pitkéd prosessi, jossa
Halmeen mukaan ratkaisevaa on ollut asianajajalta
saatu tuki.

”Tdllaisessa tapauksessa asianajotoimistolta tar-
vitaan toimialaosaamista ja kokemusta, mutta ennen
kaikkea korostuu sen henkilon merkitys, joka tyota
faktisesti tekee. Jaana Sallmén todisti omalla tyGlldan,
ettd ndkemyksemme oli oikea. Hidn neuvoi meiti, jaksoi
puurtaa yksityiskohdat lédpi ja sai kaikki vastapuolen
vaittdmat oiottua. Oikeudessa hinen esityksensi oli sel-
ked ja johdonmukainen. Hidnen avustuksellaan saimme
lopputuloksen sellaiseksi, kuin olimme toivoneet.”

Halme suhtautuu pééttyneeseen tapaukseen kuiten-
kin ristiriitaisesti.

”Lahdimme 27 tuhannen euron riitaan, ja saimme
yhteisesti aikaan tuplasti suuremmat oikeudenkaynti-
kulut. Oikeusriita pédéttyi meidan voittoon, mutta silti
taloyhtion osakkaana osallistumme vastapuolen kulujen
maksamiseen yhtiovastikkeen muodossa. Paille voi
laskea vield kolmen vuoden ajalta menetetyt vuokratulot
seki tietenkin ajan, jota prosessi on kaikilta osapuolilta
vienyt.”

Miten téllaisen riidan voisi sitten jatkossa valttag?

”On lisattava tietoisuutta ludeongelmasta. Luteita
ei uskalleta myontéi olevan, mutta luteiden torjuntatar-
ve on paljon yleisempéd, kuin mité ajattelemme.”

Halme peréddnkuuluttaa asian nostamista esille.

”Toivon, ettd néistd asioista kirjoitetaan. Yleison
silmissd ludeongelma heikentéé talon kiinnostavuutta
ja voi vaikuttaa arvoon ja mielikuviin. Isdnnéitsijoille
ja hallituksille voisi jarjestdd koulutusta, minkd kaut-
ta taloyhtioihin syntyisi selkeité rutiineja. Silld tavalla
voisi vilttyd myos turhilta oikeudenkdynneiltd”, Halme
sanoo. ®

) Oli kyseessa sijoittajaosakas tai
yhtiossd asuva osakas, he ovat Raikki
osakkeenomistajia taloyhtiéssa.”

Ota yhteytta

JAANA SALLMEN
Asianajaja, varatuomari, LKV
_Jjaana.sallmen@kak-laki.fi

Olen erikoistunut asunto- ja
kiinteistbosakeyhtidasioihin,
isannéintiyritysten konsultointiin,
asunto- ja kiinteistokauppaan
seka kiinteisténvalitykseen.
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ASIANTUNTIJAN KATSAUS

Teksti Marina Furuhjelm Kuvat Nina Kaverinen ja istockphoto

pienjyrsijat ja
uholaiset asumisen

ongelmana

Asunnoissa voi esiintyd monenlaisia tuholaislajeja. Ne ovat

inhottavia asuinkumppaneita ja voivat aiheuttaa vaurioita talo-
yhtion rakennukselle. Kuka vastaa tuholaisten hivittimisesti ja
mitki ovat asukkaan oikeudet, jos asunnosta 16ytyy hyonteisia?

Asunnoissa esiintyvit tuholaiset ja hyonteiset ovat
yleensd vaarattomia, mutta sitdkin kiusallisempia. Tuho-
laiset voivat aiheuttaa asukkaalle mielipahan lisdksi myos
aineellista haittaa: kodin tekstiilit saattavat vaurioitua tai
hygieniataso vaarantua.

TEKSTIILITUHOLAISET
Yleisimpid tekstiilituholaisia ovat vaate- ja turkiskoi,
vyoturkiskuoriainen, pilkkuturkiskuoriainen ja vyoih-
rakuoriainen. Pikkutuholaiset ovat harmillinen vaiva
asukkaalle, mutta yleensi vaarattomia kiinteistolle. Osa
tekstiilituholaisista on luonnonvaraisia, ja lisdksi niitd
saattaa eldd idkkddmpien kiinteistojen eristemateriaa-
leissa. Ne ovat usein hyonteisid, joiden toukat kayttavat
ravintonaan villaa, hoyhenii ja turkiksia.
Tekstiilituholaisia kulkeutuu asuntoihin usein
kalusteiden ja tekstiilien mukana, mutta turkiskuoriaiset
levidvit kerrostaloasunnosta toiseen myds ilmanvaihto-
kanavia pitkin. Kéytettynd hankitut vaatteet ja kalusteet
kannattaa pesti tai késitelld torjunta-aineella, jos epdil-
l44n, ettd niissid voi olla tuholaisia.

Asukkaan tulee hivittéda tekstiili- ja turkistuholaiset
asunnostaan ldhtokohtaisesti itse. Asiantuntijan tekemén
arvioinnin pohjalta taloyhtion hallitus voi kuitenkin
padittdd tuholaisten havittdmisestd koko taloyhtidsté
samaan aikaan.

ELINTARVIKETUHOLAISET

Yleisimpid elintarviketuholaisia ovat jauhokoisa, riisi-
hiro ja hinkalokuoriainen. Elintarviketuholaisia saattaa
Ioytyd esimerkiksi mausteista, jauhoista, riisistd, pahki-
noisté ja muista kuivista elintarvikkeista. Jotta tuholai-
sista pddstddn eroon, niiden saastuttamat elintarvikkeet
tulee heittdd pois ja sdilytyskaapit siivota huolellisesti.
Asukas huolehtii tésti itse.

SOKERITOUKAT

Sokeritoukat ovat reilun sentin mittaisia, tyypillisesti 6i-
sin litkkuvia, vikkelid hyonteisid. Niité esiintyy erityisesti
viemiéreiden ldheisyydessd asunnon kosteissa tiloissa,
kuten keittiossé, kylpyhuoneessa ja vessassa. Sokeritouk-
kien torjumiseksi on tédrke#dd pitdd kosteat tilat mahdol-

lisimman kuivana
ja tuulettaa kylpy-
h,lflon? su1}‘1}<ussa Sokeritoukka
kdymisen jilkeen.
Yleensi soke-
ritoukista ei aiheudu
asukkaalle haittaa, mut-
ta niiden erittdin runsas
esiintyminen saattaa joskus
viitata rakennuksen kosteus-
vaurioon. Sokeritoukkia on vain
harvoin aiheellista havittdd asunnosta,
mutta talloin hévittdmisestd vastaa osakas omalla
kustannuksellaan. Yhtié voi my0s tarvittaessa arvioida
sokeritoukkien aiheuttaman haitan merkittdvyytta ja
taloyhtion hallitus paittad jatkotoimenpiteista.

TORAKAT
Joskus valitettavasti asuinrakennuksissa on myos tora-
koita. Suomessa yleisin torakkalaji on saksantorakka eli
russakka, ja lisdksi tavataan myds ruotsin-, amerikan- ja
australiantorakoita sekd luonnonvaraisena lapin- ja
metsitorakoita. Torakoita esiintyy eniten pddkaupun-
kiseudun kerrostaloasunnoissa, jonne ne kulkeutuvat
tavallisesti ulkomaanmatkan tuliaisena tai naapurin
tervehdyksend. Lisddntynyt tuonti- ja vientitavaroiden
kaytto tarjoaa entistd paremmat edellytykset torakoiden
levidmiselle kerrostaloasunnoissa.

Torakat ovat luonteeltaan sosiaalisia, joten ne
muodostavat usein yhteisoja kiinteistoihin, erityises-
ti asuntojen keittidihin ja saniteettitiloihin. Torakat
litkkuvat yleensé yoaikaan, joten niitéd voi olla hankala
havaita. Torakat syovit melkein mitéd tahansa eloperdisté
ravintoa, ja niilld on taipumus levittéda erilaisia infektio-
tauteja, kuten a-hepatiittia ja salmonellaa. Tautiriskin
takia torakat onkin yleensd syytd havittdd kiinteistosta.
Sen sijaan, ettd ne hivitettdisiin vain yksittdisen osak-
kaan asunnosta, operaatioon on usein tarpeen ryhtyéa
hallituksen péatokselld koko taloyhtiossa.

LUTEET

Petiotokat eli seindluteet ovat verta imevid, ruskeita,
pahanhajuisia hyonteisid. Luteet ovat levinneet ihmis-
ten aktiivisen matkustamisen mydté ja ovat yleisim-
pid tiloissa, joissa yopyy véliaikaisesti paljon ithmisié.
Toisaalta luteet saattavat pdityd yksityisasuntoon myos
ulkomaanmatkalta.

Sédnkyjen ohella seindluteet viihtyvit koirien, Kisso-
jen, kanien ja lintujen kaltaisten kotieldinten kopeissa ja
pesissé, silld ne imevit verta myos lemmikeistd. Hyva
hygienia, lomavaatteiden pesu yli 60-asteisella vedell4 ja

hotellien yleisten
vaatekaappien
kayton valtta-
minen auttavat
torjumaan luteita.

HIIRET JA ROTAT
Hiiret ja rotat
voivat muodostua kiin-
teistdille todelliseksi vaivaksi,
silld ne jyrsivit rakenteita, jattavat
jilkeensd ulosteita, myllddvéat eristeissd
ja nakertavat sihkokaapeleita. Hiiret viihtyvét
ihmisten seurassa kuivissa tiloissa, mutta ne ovat myos
taitavia kiipeilijoitd. Hiiren mentivit reiédt on hyvi tuk-
kia verkolla ja pensaikot pitdi siistind. Pihalle pudonneet
omenat ja muut herkkupalat voivat myods houkutella

paittida taloyhtion hallitus.

Vastuu tuholaisten
havittamisesta
asunto-osakeyhtioissa

Jos tuholaiset tai pienjyrsijdt tulevat kiinteiston raken-
teista tai liikkuvat ja lisddntyvit rakenteissa, tuholais-
ten hivittiminen kuuluu ldhtokohtaisesti taloyhtion
kunnossapitovastuulle. Asunto-osakeyhtitlain 4. luvun
2 §:n mukaan asunto-osakeyhtion tulee pitdd kunnossa
asuntojen rakenteet ja eristeet.

Vaikka kunnossapitovastuu olisi taloyhtiolld, tdytyy
kuitenkin muistaa, ettd toimenpiteisiin ryhtymiselle
pitéa olla jokin peruste. Yleisin syy on, ettd tuholaiset ai-
heuttavat taloyhtion rakennuksille jonkinlaista vahinkoa
tai ovat terveydelle vaarallisia.

Yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvissa tiloissa
ilmenneiden tuholaisongelmien poistaminen kuuluu
taloyhtidlle. Silloin kun ongelma on asukkaan aikaan-
saama, voi taloyhtiolla olla oikeus perid torjuntakustan-
nukset asukkaalta vahingonkorvauksena.

Yhtion vastuulle ei kuitenkaan kuulu asun-
non irtaimistolle aiheutunut vahinko.

Yhtio on asunto-osakeyhtio-
lain mukaan velvollinen
kunnossapitovelvollisuu-
tensa nojalla palauttamaan
asunnon niin kutsutulle
alkuperiiselle perustasolle.
444
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Jos osakas on parantanut asunnon perustasoa esimer-
kiksi asentamalla laminaattilattian tilalle parketin, on
yhtiolld velvollisuus palauttaa asunnon kunto ainoastaan
perustasolle. Jos osakas edelleen haluaa parketin asen-
nettavaksi, tulee hinen maksaa perustasoisen pinnoit-
teen ja parketin vilinen kustannuserotus.

Usein tuholaisten tehokas hivittdminen edellyttda
yksittdisen asunnon sijaan koko kiinteiston myrkytta-
mistd. TAlloin asian hoitaa yleensé taloyhtion valitsema
isdnndintiyritys, joka Kilpailuttaa ja hankkii paikalle
ammattimaisen tuholaistorjujan.

OSAKKAALLA EI OIKEUTTA
VASTIKKEENALENNUKSEEN

Osakkaalla ei ole oikeutta vastikkeenalennukseen,
vaikka asumisolosuhteet heikentyisivit tuholais- tai
pienjyrsijaongelman vuoksi. Jos yksittdinen asunto on
tuholaisongelman takia kokonaan asuinkelvoton, osakas
on oikeutettu saamaan alennusta vastikkeesta. Alennus
maédrdaytyy sen mukaan, kuinka paljon yhtion kiytto- ja
kunnossapitokulut vihenevit. Kdytdnnossa osakas saa
viahennysté yleensé ainoastaan vesimaksusta.

Vastuu tuholaisten
havittamisesta
vuokra-asunnoissa

Vuokra-asunnon kunnossapito kuuluu ldhtokohtaisesti
vuokranantajalle, ellei vuokrasopimuksessa ole muuta
sovittu. Niin ollen asunnon kunnossapito sekid tuholais-
torjunta ja myrkyttdminen kuuluvat my6s vuokrananta-
jan vastuulle.

I Usein tuholaisten
havittaminen
edellyttaa
yRsittaisen
asunnon syaan
koko Runteiston
myrRyttamaista.”

Vuokranantajan tulee korvata tuholaisten tai jyrsi-
joiden aiheuttamat vahingot vuokra-asunnossa. Kiytin-
nosséd vuokranantaja huolehtii tuholaisten havittimisesti
kunnossapitovastuulleen kuuluvissa tiloissa esimerkiksi
myrkyttdmaélld ja palauttaa asunnon vuokrasopimuksen
mukaiselle tasolle. Vuokralainen huolehtii kuitenkin itse
irtaimistostaan.

VUOKRALAISELLA ILMOITUSVELVOLLISUUS
Vuokralaisella on asuinhuoneiston vuokrauksesta an-
netun lain 24§:n mukaan ilmoitusvelvollisuus asunnon
vahingoittumisesta tai vuokralaisen havaitsemista muista
puutteista, joista vuokranantaja on vastuussa. Vuokralai-
sen tulee ilmoittaa vahingosta vuokranantajalle heti, jos
se on tarpeen vahingon rajoittamiseksi. Vaikka tuholai-
sista el aiheutuisikaan vilitonti vahinkoa, tulee vuok-
ralaisen silti olla ilman aiheetonta viivytystd yhteydessi
vuokranantajaan.

OIKEUS VUOKRANALENNUKSEEN
Jos vuokra-asunnon kunto on puutteellinen merkitta-
van tuholais- tai pienjyrsijdongelman vuoksi, saattaa
vuokralainen olla oikeutettu vuokranalennukseen. Vuok-
ranalennus on voimassa ongelman poistamiseen saakka.
Oikeus vuokranalennukseen alkaa kuitenkin vasta, kun
vuokralainen on tdyttinyt ilmoitusvelvollisuutensa.
Vuokranalennuksen edellytykset voivat tdyttyé, jos
esimerkiksi kylpyhuoneen kaytto vaikeutuu torakkaon-
gelman seurauksena. Sokeritoukan kaltaiset hyonteiset,
jotka eiviit aiheuta selvdd asumishaittaa, eivit kuitenkaan
ldhtokohtaisesti oikeuta vuokranalennukseen. @

Ota yhteytta

MARINA FURUHJELM
Asianajaja, kehitys- ja
viestinté johtaja
marina.furuhjelm@kak-laki.fi

Hoidan asunto- ja Kiinteisto-
osakeyhtibiden riita-asioita ja
konsultoin erilaisissa kysymyksissa
Ja ongelmatilanteissa. Erityisosaa-
mistani ovat huoneenvuokra- ja
isannéintiasiat seka sopimusjuridiik-
ka. Olen kirjoittanut useita julkaisuja
Jja koulutan kentalla laajasti.
Palvelen asiakkaitani suomeksi,
ruotsiksi ja englanniksi.
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ASIANTUNTIJAN KATSAUS
Teksti Farmo Asikainen ja Mikko Ravi Kuvat Nina Kaverinen

Miten taloyhtio voi puuttua
asunnon lyhytaikaiseen
vuokraamiseen
hallintaanoton kautta?

Asunto-osakeyhtidlaissa ei ole omia sddnnoksia lyhytaikaiseen
vuokraukseen puuttumiseen hallintaanoton kautta, vaan asiaa
arvioidaan yleisten hallintaanottoperusteiden mukaan.
Parhaiten néista soveltuvat héiritsevdn elamaéin viettiminen tai
huoneiston kdyttiminen oleellisesti vastoin kidyttotarkoitusta.

Viime vuosina on yleistynyt asunnon lyhytaikainen
vuokraaminen Airbnb:n tai jonkun muun alustapalvelun
kautta. Lyhytaikainen vuokraus voi olla tdysin ammat-
timaista ja jatkuvaa, mutta se voi myos olla hyvinkin
pienimuotoista ja satunnaista.

Asunnon lyhytaikainen vuokraaminen ja etenkin
sen vaikutukset taloyhtioon ja sen asukkaisiin ovat
monitahoinen ilmid, joten asian arvioiminen esimerkiksi
huoneiston hallintaanoton ndkokulmasta ei ole yksinker-
taista ja yksiselitteisti.

Asunto-osakeyhtiolaissa ei ole omia sddnnoksid
lyhytaikaisen vuokraukseen tai sithen puuttumiseen
liittyen, vaan asiaa arvioidaan yleisten huoneiston hallin-
taanottoa koskevien sddnndsten perusteella. Néin ollen
Iyhytaikaisessakin vuokrauskéytossid olevan huoneiston
hallintaanottaminen edellyttdd aina esimerkiksi varoituk-
sen antamista.

Asunto-osakeyhtiolain hallintaanottoperusteis-
ta lyhytaikaiseen vuokraamiseen soveltuvat lahinna
héiritsevin eldmén viettdiminen tai huoneiston kaytti-
minen oleellisesti vastoin yhtidjéarjestyksestd ilmenevad
kiyttotarkoitusta.

Nayttotaakka hallintaanottoperusteen olemassa-
olosta on taloyhtiolld, eli sen on kyettdvid yksiloimdan
ja osoittamaan esimerkiksi vdittiménsa jarjestyshairiot.
Huoneistoa ei saa kuitenkaan ottaa hallintaan, mikali
rikkomuksella on vain vidhdinen merkitys. Huoneiston
hallintaanotto siten edellyttdd aina, ettd rikkomuksella
on vihdistd suurempi merkitys, joka edellyttdd tilanne-
kohtaista arvioita.

Oikeuskaytantdd lyhytaikaisessa vuokrauskaytossa
olevan huoneiston hallintaanotosta ei tietddksemme ole.

HAIRITSEVAN ELAMAN VIETTAMINEN

Hiiritsevin eldmén osalta asiaa arvioidaan mieles-
tdmme aivan samoilla kriteereilld kuin tavanomaisessa
vuokrauskiytossi olevan tai osakkaan omassa kiytos-
sd olevan asunnon osalta. On nimittdin vaikea ndhda
perusteita sille, ettd hdiritsevéltd elamaltéd edellytettdvi
”’kynnys” olisi sen matalampi tai korkeampi lyhytaikai-
sessa vuokrauksessa olevan asunnon kohdalla, koska
itsessddn tietyn yksittdisen hairion haitalliset vaikutukset

taloyhtion muiden asukkaiden asumisviihtyvyyteen
ovat samanlaiset, aiheuttipa héirion omistaja-asukas tai
Airbnb-vuokralainen.

Asunto-osakeyhtiolaki edellyttidd, ettd ennen huo-
neiston hallintaanottoa asiasta annetaan varoitus. Mikali
tilanne ei korjaudu varoituksella, voidaan edeté hallin-
taanottoon. Jidljempéna varoituksen ja yhtickokouksen
hallintaanottopéatoksen tiedoksi antamisesta todettu
soveltuu myds tilanteeseen, jossa varoituksen perusteena
on huoneiston kiyttdminen oleellisesti vastoin yhtiojar-
jestyksestd ilmenevéd kiyttdtarkoitusta.

Varoitus on annettava tiedoksi niin huoneiston
osakkeenomistajalle kuin mahdolliselle vuokralaiselle.
Lyhytaikaisen vuokrauksen osalta ongelmana on, ettd
taloyhtiolld ei valttdimaéttd ole mitddn tietoja jarjestys-
hiiriotd aiheuttaneesta lyhytaikaisesta vuokralaisesta ja/
tai timé on saattanut poistua huoneistosta — ja kenties
myOs maasta — heti seuraavana péiviani.

On tulkinnanvaraista, tarkoitetaanko asunto-osa-
keyhtiolain 8 luvun 3 pykildssd vuokralaisella myos
sellaista henkil64, joka majoittuu huoneistoon korkein-
taan muutaman péivin ajaksi. Téltd osin olisi hyvid saada
oikeuskaytantod tai tismentdd lakia. Mielestimme on
vaikea ndhdi perusteita sille, miksi asuntoon muu-
tamaksi pdiviksi majoittuvan henkilon todisteellinen
varoittaminen asetettaisiin huoneiston hallintaanoton
edellytykseksi, kun mietitddn muun muassa varoituksen
tarkoitusta ja erityisesti sitd, ettd varoituksen antamisen
ajankohtana héiriotd aiheuttaneen tahon (lyhytaikainen)
vuokrasopimus on tavallisesti jo padttynyt.

Osakkeenomistajalle varoitus on tietysti aina
annettava, ja vaikka varoitusta ei tiytyisikddn antaa
hiirion aiheuttaneelle lyhytaikaiselle vuokralaiselle, tulee
taloyhtion luonnollisesti kyetd ndyttimain itse jarjestys-
héirion tapahtuminen. Taloyhtion on syyté aina pyrkid
selvittdiméin jarjestyshéiriotd aiheuttanut lyhytaikainen
vuokralainen ja antaa tille tiedoksi varoitus, vaikka
tdma4 ei endd (koskaan myohemminkéddn) huoneistossa
majoitu. PPp
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Mikali taloyhtio ei selvityksistd huolimatta saa
tietoja vuokralaisen henkilollisyydesti, tulee varoitus
antaa tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessi tai
paikkakunnalla yleisesti ilmestyvéissd lehdessd ja lisdksi
toimittamalla tieto siitd osakehuoneistoon, jonka ottami-
sesta yhtion hallintaan varoitetaan.

Mikadli jarjestyshdiriot jatkuvat varoituksen antami-
sen jilkeen uusien lyhytaikaisten vuokralaisten toimesta,
on taloyhtiolld perusteet huoneiston hallintaanottamisel-
le, eli jokaista uutta lyhytaikaista vuokralaista ei ndhdak-
semme tarvitse varoittaa erikseen. Muussa tapauksessa
taloyhtio joutuisi varoitusten Kierteeseen, eikd hallin-
taanotto olisi vilttdmattéd lainkaan mahdollinen vuokra-
laisten vaihtuessa koko ajan.

Asunto-osakeyhtiolain 8 luvun 4 pykala edellyttdd,
ettd yhtiokokouksen hallintaanottopddtds annetaan
osakkeenomistajalle ja vuokralaiselle tiedoksi samalla
tavalla kuin on sédiddetty varoituksen tiedoksiannosta.
Hallintaanottopditoksen tiedoksiantoon liittyen viit-
taamme edelld varoituksen osalta todettuihin ndkdkoh-
tiin ja ongelmiin. Yhtiokokouksen hallintaanottopia-
toksen tiedoksiannon osalta on huomioitava erityisesti
se, ettéd se on annettava tiedoksi 60 péivin kuluessa
pditoksen tekemisesti.

HUONEISTON KAYTTAMINEN OLEELLISESTI
VASTOIN KAYTTOTARKOITUSTA

Mikili huoneiston yhtigjarjestyksen mukainen kaytto-
tarkoitus on asuinhuoneisto, on huoneiston kiyttdminen
majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetussa laissa
(308/2006) tarkoitettuun majoitustoimintaan kiellettya.

Ota yhteytta

MIKKO RAVI
Asianajaja, varatuomari
mikko.ravi®kak-laki.fi

Hoidan asunto- ja kiinteistdosake-
yhtiéihin seka asunto- ja kiinteistd-
kauppoihin liittyvia asioita. Taman
lisaksi puoleeni voi kaantya esimerkiksi
rakentamiseen seka asuin- ja liike-
huoneistojen vuokraukseen liittyvissa
kysymyksissa.

Asumiskdyton ja majoitustoiminnan vilinen rajanveto ei

ole yksiselitteinen, vaan asiaa on arvioitava tapauskoh-
taisesti.

Osa kaupungeista on laatinut ohjeita asian arvi-
oimiseen. Kaupungit arvioivat asiaa etenkin raken-
nusvalvonnan eli huoneiston rakennusluvan mukaisen
kiyttotarkoituksen ja alueen kaavoituksen ndakokulmas-
ta, mutta kriteerejd voi hyvin hyodyntéé tulkinta-apuna
arvioitaessa huoneiston kiyttotarkoitusta asunto-osa-
keyhtitlain sddnndsten ja yhtidjarjestyksen méériaysten
nakokulmasta.

Tiedossamme ei ole oikeustapauksia, joissa yleinen
tuomioistuin olisi arvioinut lyhytaikaista vuokrausta/
majoitusta asunto-osakeyhtiolain ja yhtiojarjestyk-
sen ndkokulmasta. Sen sijaan hallinto-oikeuksissa ja
korkeimmassa hallinto-oikeudessa on ollut arvioitavana
se, onko huoneistojen lyhytaikaisessa vuokraamisessa/
majoitustoiminnassa ollut kyse majoitustoiminnasta vai
ei. Niissi tapauksissa tarkastelu on kohdistunut sithen,
onko huoneisto tai rakennus ollut rakennusluvan vastai-
sessa kdytossd tai onko huoneistossa tai rakennuksessa
harjoitettu toiminta ollut kaavamaéérdysten vastaista.

Korkein hallinto-oikeus on ratkaisuissaan
KHO:2021:76 on padtynyt sithen, ettd huoneistojen
Iyhytaikaisessa vuokrauksessa on ollut kysymys
”majoitustoiminnan luonteisesta lyhytkestoisten
majoitusjaksojen toistuvasta tarjoamisesta”
perustellen asiaa muun muassa seuraavasti:

”Kalustettujen asuinhuoneistojen vuokraustoi-
minnassa on ollut toiminnan laajuus ja huoneistojen
vuokraamisen yhteydessa tarjotuista palveluista saatu

Y Taloyhtion on syyta
selvittdad jarjestyshairiotd
atheuttanut lyhytaitkainen
vuoRralainen ja antaa talle
tiedokst varoitus, vatkRka
tamd ei endd huoneistossa
majoitu.”

Ota yhteytti

JARMO ASIKAINEN

Asianajaja, varatuomari, MBA
Jjarmo.asikainen@kak-laki.fi

Minulla on monipuolinen kokemus
asunto- ja kiinteistéyhtididen yhtid-
Ja sopimusoikeudellisten asioiden
hoitamisesta. Erikoisosaamiseeni
kuuluvat myés rakennusurakan ja
korjausrakentamisen juridiikka,
kiinteistéalan palvelusopimukset
seka asunto- ja kiinteistokaupat.
Lisaksi minulla on pitkaaikainen
kokemus tyésuhdeasioista.

selvitys huomioon ottaen kysymys majoitustoiminnan
luonteisesta lyhytkestoisten majoitusjaksojen toistuvasta
tarjoamisesta. Yhtion vuokraamissaan huoneistoissa har-
joittama toiminta ei sen laatu ja laajuus huomioon ot-
taen ole tyypillisiltd vaikutuksiltaan vastannut asemakaa-
van padkayttotarkoituksen ja rakennusluvan mukaista
asuinkerrostaloasumista vaan se on ollut asemakaavan ja
rakennusluvan vastaisesti majoitustoimintaa.”

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu on perus-
teltu ja sitd voi hyodyntéa tulkinta-apuna myos arvioita-
essa sitd, onko asuinhuoneistossa harjoitettava lyhytai-
kainen vuokraus yhtidjarjestyksen kayttotarkoituksen
vastaista vai ei.

Keskeistd on harjoitettavan toiminnan laajuus ja
sen vaikutukset, joten asuinhuoneiston satunnainen
Iyhytaikainen vuokraus ei voine olla kéyttotarkoituksen
vastaista, tai ainakaan se ei voi aiheuttaa vahiisti suu-
rempaa haittaa. ®
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Teksti Minna Helkio Kuvat Vastavalo ja Nina Kaverinen

#Hcase

Hairitsevaan
I6ytyi halligt

o oo

elamaan
Aottea

parempiatkaisu =
- .oy

Osakas vuokrasi huonéistojaan vaihtuville vuokralaisille, jc*ka_
viettivat hairitsevaa elamaa. Taloyhtio teki paatoksen asungojén
hallintaanotosta, jota vastaan osakas nosti moitekanteen. |
Jouduttiin‘’kara jaoikeuteen pohtimaan, olivatko hallintaanoton edel-
lytykset féyttyneet vai ei. Lopulta asia sovittiin siten, etta huoneis-
toille etsittiin uudet Stajat ja neuvoteltiin osakkaan kanssa
huoneistojen kaupasta. Sovinto toi ongelmaan pysyvan ratkaisun.
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33 Taloyhtio voi ottaa huoneiston
hallintaansa enmintdan
kolmeksi vuodekst.

Mita tapahtuu sen jalkeen?”

Metelid huoneistoista. Ulko-ovi rikottu. Postiluukku
irrotettu. Sahkod otettu porraskiytivistd. Vartiointiliike
tekee kierroksia pdivalld ja yolla.

Kouvolalaisessa kerrostaloyhtiossd vaihtuvien
vuokralaisten hiiriot aiheuttivat yhtiolle ja sen asukkaille
toistuvaa haittaa ja kustannuksia usean vuoden aikana.

Taloyhtio antoi osakkaalle héiritsevastd eldmésta
varoituksen. Varoituksen perusteena oli huoneistojen
huono hoito seka jarjestys- ja terveysmaéaardysten sekd
-sdddosten rikkominen. Varoituksen mukaan yhtiolla oli
mahdollisuus ottaa huoneistot hallintaan, jos tilanne ei
vilittomasti korjaannu.

Varoituksesta huolimatta hiiriot jatkuivat.
Yhtiokokous teki pddtoksen huoneistojen hallintaanot-
tamisesta.

Osakkaan mielestéd hallintaanotolle ei ollut riittdvia
perusteita ja hidn nosti hallintaanottoa koskevan moite-
kanteen.

Téssé vaiheessa taloyhtio kddntyi Asianajotoimisto
Kuhanen, Asikainen & Kanervan puoleen.

VAHAINEN VAI SITA SUUREMPI MERKITYS?
Asianajaja Joel Sariola alkoi hoitaa asiaa. Hian kuvailee
alkuasetelmaa néin:

”Kun huoneistossa vietetddn héiritsevai elamaa,
on taloyhtiolla kidytossddn yksi pakkokeino, hallintaan-
otto. Osakas puolestaan voi vastustaa hallintaanottoa
nostamalla moitekanteen. Jos taloyhtio kokee héirion
valtavaksi, ja vastapuoli on eri mielté, niin kyll& siina
helposti kargjilld ollaan”, Sariola sanoo.

Téssé tapauksessa useat riitaiset seikat johtivat
asian etenemiseen kirdjdoikeudessa.

Oliko viitetyilld rikkomuksilla ollut vahéinen vai
vahiistd suurempi merkitys? Oliko taloyhti6 hallintaan-
ottopaatoksen tehdessddn menetellyt asunto-osakeyhtio-
lain mukaisesti ja oliko yhtidlld ollut lailliset perusteet

ottaa osakehuoneistot hallintaansa? Tuliko yhtickokouk-
sen julistaa padtos patemattomaksi?

”Selvitimme tapauksen faktat ja oikeudelliset perus-
teet ja teimme tdhén liittyvit kirjelmét. Olimme valmiita
menemaéin padkasittelyyn”, Sariola sanoo.

NAYTTOTAAKKA ON TALOYHTIOLLA
Hallintaanottoprosessissa taloyhtiolld on nayttovelvol-
lisuus huoneistossa vietetystd héiritsevistd elamasta.
Kouvolan tapauksessa auttoivat vartiointiliikkeen rapor-
tit ja asukkaiden ottamat kuvat.

Lopputulosta ei kuitenkaan koskaan voi ennustaa.

”Nayttokysymyksissd on aina omat riskinsi. Oi-
keudessa kuullaan todistajia, jotka kertovat, milloin ja
minkilaista hidiriotd on ilmennyt, mutta jos he joutuvat
todistamaan usean vuoden takaisia tapahtumia, niin
kuinka tarkasti ja selkedsanaisesti tapahtumia pystyy
endd yksiloiméddn”, Sariola sanoo.

Samalla nousi esiin toinen huoli. Vaikka taloyhtio
olisi voittanut riidan, niin voittokaan ei olisi ratkaissut
tilannetta pysyvasti. Taloyhtio voisi ottaa huoneiston
hallintaansa enintddn kolmeksi vuodeksi. Mitd tapahtuisi
sen jilkeen?

”Huoneiston omistaja pysyy samana hallintaanoton
jalkeenkin. Jos jarjestyshairiot palaavat kolmen vuoden
kuluttua, taloyhtio voi joutua tdsméilleen samaan
tilanteeseen uudelleen”, sanoo kohteen isdnnaoitsija
Vesa Tamminen Kouvolan Kiinteistotiimi Oy:sti.

”Jos joudumme taas antamaan hallintaanottovaroi-
tukset ja tekemédn uuden hallintaanottopaétoksen, meil-
14 voi taas olla uusi riita késilld. Kuka isdnndinnissé tai
hallituksessa jaksaisi aloittaa samaa rumbaa uudelleen?”

Alettiin miettid vaihtoehtoa, joka ratkaisisi ongel-
man pysyvéasti. Prp
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J) Kannattaa pohtia,
loytyisiko
erimielisyyteen ratkRaisu
riudan ulkopuolelta.”

JARKEVA SOVINTOSOPIMUS
Myo6s kirdjaoikeus kannusti osapuolia neuvottelemaan
sovinnon mahdollisuudesta. Ennen valmisteluistuntoa
taloyhti6lla oli mietittynd ehdotus.
”Valmisteluistunnossa pddsimme puhumaan vasta-
puolen ja hidnen asiamiehensi kanssa kasvotusten. Vas-
tapuoli oli valmis ratkaisuun, jossa ldhdettiin etsiméin
huoneistoille ulkopuolista ostajaa, jolle vastapuoli voisi
myydd osakkeet”, kertoo Joel Sariola.
Tésté alkoi sovintotyd. Ulkopuoliset ostajat 10ytyi-
vit, asuntokaupat saatiin tehtyd ja riita loppui siithen.
Osapuolet luopuivat vaatimuksistaan toisiaan koh-
taan oikeudessa.

RATKAISU LOYTYI RIIDAN ULKOPUOLELTA
Sariola pitédé lopputulosta jarkevina.

”Taloyhtio olisi ehki voittanut riidan, mutta nyt
kun asia sovittiin, péaéstiin aika pienelld hinnalla halut-
tuun lopputulokseen. Kolmen vuoden piisti ei ole uut-
ta ongelmaa, vaan Kierre saatiin pysyvésti poikki. Sovin-
tokeskustelu onnistuttiin myos kdynnistimain hyvissd
ajoin ennen pddkasittelyd, minké ansiosta taloyhtiolle ei
tullut maksettavaksi padkasittelyn valmisteluun liittyvid
kustannuksia. Ja koska asiaan saatiin sovintosopimus,
vakuutusyhtio korvasi omavastuuta lukuun ottamatta
taloyhtion kustannukset.”

Huomioitavaa lopputuloksessa on se, ettd sovinto-
keino, johon paddyttiin — huoneistojen myynti taloyh-
tion ulkopuoliselle taholle, ei ollut edes ratkaistavana
kysymyksend oikeudessa. Sariola kannustaakin ajattele-
maan ‘outside the box’.

”Tapaus on hyva esimerkki siitd, ettd kun ollaan
riidassa ja pohditaan sovintoa, niin sen ei tarvitse olla
jostain vaatimuksen ja vastauksen vilimaastosta. Sovin-
tokeskusteluhan helposti pysdhtyy siihen, ettd molem-
mat osapuolet pitdvat kiinni omista vaatimuksistaan.
Usein keskustelu pitddkin tondistd vahan sivuraiteille ja
pohtia, ettd 16ytyisiko erimielisyyteen ratkaisua riidan
ulkopuolelta. Se yleensé tuo parhaimman ratkaisun.
Siind ei myodskddn kummallekaan osapuolelle tule
tilannetta, ettd onko voittanut vai havinnyt lopputulosta,
koska ratkaisu ei ole ollut suoraan vaatimusten
kohteena”, Sariola sanoo.

TALON MAINE VAIKUTTAA OSTOPAATOKSIIN
Isdnnditsija Vesa Tamminen kiittelee ratkaisun tuomaa
pysyvaa parannusta.

”Jarjestyshdirididen kierre tidssd taloyhtidsséd on kat-
kaistu. Paikkoja ei ole rikottu, vartiointikuluja on voitu
karsia ja talo on nyt rauhoittunut. Se on kaiken a ja 0.”

Tamminen pitd4d asianajajan tuomaa arvoa suurena.

”Téllaisessa prosessissa, jossa ldhdetdin kargjille,
me olemme kaikki noviiseja. Joel oli asiantuntijamme ja
toimi aktiivisesti ja ammattitaitoisesti sovinnon edista-
misessd. Han oli meidédn tuki ja selkdnoja.”

Tamminen on toiminut isdnnditsijand 25 vuotta.
Hénen urallaan téllaiset tapaukset ovat harvinaisia.
Yleensi hallintaanottomenettely kdynnistetddn maksa-
mattomien yhtiovastikkeiden takia, jolloin niitd harvem-
min riitautetaan.

Kun kyse on héiritsevistd elimaéstd, Tammisen
viesti on selv.

”Pitdd ryhtyd nopeasti toimiin. Ensin kannattaa
vapaamuotoisesti kidyd4 asioita ldpi, mutta jos se ei auta,
pitdd ldhted ihan normaaliin menettelyyn. Asioita ei
kannata lykdtd. Harvemmin jo kasaantuneet ongelmat
laukeavat itsestddan.”

Pelissd on taloyhtion maine.

”Jos talolle tulee maine, ettd sielld liikkuu epdméa&-
rdistd porukkaa, niin tdmai alkaa vaikuttaa ostopdé-
toksiin. Niistd kohteista ei haluta ostaa asuntoja, eikd
niihin ole helppo 16ytidd vuokralaisia. Téssd pitee ithan
normaali kysynnin ja tarjonnan laki. Jos vieressd on
toinen samanlainen kerrostalo, jolla on hyvd maine ja
sama vuokra, niin kumman valitset kodiksesi?”
Tamminen kysyy. ®

Ota yhteytta

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

Olen asiantuntija erityisesti asunto- ja
kiinteistbosakeyhtidita koskevissa jutuissa.
Hoidan urakkariitoja ja perustajaosakkaan
. vastuuseen liittyvia erimielisyyksia.
: Yksityishenkiléille hoidan asunto- ja
kiinteistékauppaan seka huoneenvuokra-
i suhteisiin liittyvia asioita.
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DEBATTI
Teksti Tomma Leppdnen ja Kirsi Alppi-Takkinen Kuvat Nina Kaverinen

Kolikon kaksi puolta

Sisailmaongelma
asuntokaupan
jalkeen

Moni asuntokauppariita saa alkunsa, kun ostaja tai hinen
perheenjdsenensi havaitsee uudessa kodissa poikkeavan hajun

tai karsii terveydellisistd oireista huoneistossa. Epailty sisdilmahaitta
on vaikea tilanne seki myyjdn ettd ostajan kannalta.
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Erimielisyydet seuraavat toisinaan asuntokauppaa.
Asuntokauppojen taloudellinen merkitys on tyypillisesti
suuri, ja minkédédnlaiseen ongelmaan tormaaminen on

sen kodista — hankittiin asunto sitten omaan kiayttoon
tai vuokrattavaksi. Tilanne on vaikea sekd myyjéan ettd
ostajan kannalta.

Yksi hankalimmista tilanteista syntyy, jos vastikdan
hankitussa kodissa térmi# sisdilmahaittaan — tai edes
epﬁil'ty.yn sellaiseen. Moni asuntokauppariita lihteekin
tilanteesta, jossa ostaja tai hdnen perheenjisenensi
havaitsee uudessa kodissa poikkeavan hajun tai karsii
terveydellisistd oireista huoneistossa. Mikéli kaupan
kohteena ovat olleet asunto-osakeyhtion osakkeet, selvit-
telyn osapuolena saattaa olla lisdksi taloyhtic. P»»

ESIMERKKITAPAUS: OUTO HAJU
KYLPYHUONEESSA JA MAKUUHUONEESSA

Esimerkkitapauksessamme ostaja on hankkinut
asunto-osakkeet, jotka oikeuttavat hallitsemaan
erillistaloa taloyhtiéssa, jossa on viisitoista erillis-
taé huoneistoa. Ostaja on havainnut oudon hajun
huoneiston kylpyhuoneessa seka kylpyhuoneen
viereisessa makuuhuoneessa. Ostaja seka hanen
lapsensa, jotka nukkuvat em. makuuhuonees-
sa, ovat karsineet jatkuvasta flunssasta seka
vasymyksestd. Oireet ovat helpottaneet I&hinna
kuluneen kesén ulkomaan matkalla. Ostaja on
pakotettu reklamoimaan asiasta myyjalle. Siitakin
huolimatta, etta pelkkéa reklamaation tekeminen
tuntuu ylitsepadsemattéman vaikealta.

KIITNTEISTOJURIDIIKAN AJANKOHTAISKATSAUS 2024

ASUMINEN



Ostajan asiamiehen
nakokulma

TOMMI LEPPANEN
Asianajaja

REKLAMAATIO ON TEHTAVA MAHDOLLISIMMAN
AIKAISESSA VAIHEESSA
Ostaja kédntyy tyypillisesti asiamiehen puoleen siind
vaiheessa, kun myyjian kanssa on ehki jo kéyty jotain
vuoropuhelua havaitun ongelman osalta. Mahdollista
on, ettd reklamaatio on vield kokonaan tekeméttd ja
tarvitaan ohjeita, miten tilanteessa tulisi menetelld. Kun-
nollisen reklamaation tekeminen on ensisijaisen tarkeds.

Sisdilmanongelman osalta on ensinnékin selvitettava,
missd mahdollinen ongelma piilee. Sisdilmaongelmat
ovat monesti seurausta kosteusvauriosta jossain talon
rakennuksen osassa. Sisdilmaongelman selvittimiseen on
Ioydettdvi asiantunteva tekninen asiantuntija, joka osaa
tarvittavat ldhtotiedot saatuaan kidynnistid tarvittavat toi-
met ongelman 16ytdmiseksi. Soveltuva asiantuntija ei ensi
vaiheessa vilttdmattd ole lainkaan ihminen, vaan se voi
my0s hyvin olla neljllé jalalla kulkeva homekoira Tessu.

Ostajan tulee selvittdd tarkkaan, miten kunnossa-
pitovastuu jakautuu taloyhtidssid osakkeenomistajan ja
yhtion kesken. Tarvittava tieto voi 10ytyad yhtion yhtidjar-
jestyksestd. Mikili kunnossapitovastuusta ei ole yhtiojar-
jestyksessd erityisid madridyksid, ostajan tulee ilmoittaa
ongelman ilmenemisestd ensi sijassa taloyhtiolle. Mikali
kunnossapitovastuu on siirretty osakkaalle, selvittelyihin
ryhtyminen on osakkaan tehtéva.

Reklamaatio tulee tehdi jo siind vaiheessa, kun

talloin myos valmistautua mahdolliseen vaatimukseen,
jos jokin kauppaa rasittava virhe 10ytyy.
kylpyhuoneen vedeneristys on pettinyt. Kylpyhuoneen ja
makuuhuoneen vilinen seind on mérkd. Ostaja teettdd myos
asianmukaisen mikrobitutkimuksen, josta ilmenee, ettd
seindrakenteessa on mikrobeja. Taloyhtiossé ei ole médraysti
kunnossapitovastuusta, joten taloyhtio vastaa ongelman kor-
jaamisesta. Téssd tapauksessa onneksi taloyhtio ottaa asian
vakavasti ja ryhtyy suunnittelemaan tarvittavia korjauksia.
Asunto on sen verran suuri, etti tarvetta vaistoasu-
miselle ei synny, vaan ostaja tyttdrineen muuttaa toiseen
makuuhuoneeseen huoneiston toiseen kerrokseen.
Huone toimii tyypillisesti leikkihuoneena, mutta saa nyt
sjjaistaa makuuhuonetta.

J) Ostajan tekemd oikea-aikainen

reklamaatio varmistaa, etta myyja on
tietoinen ongelman ilmenemisestad ja

voi tarvittaessa osallistua ja auttaa
estmerkRiksi ldhtétietojen osalta.”

VOIKO KORJAUKSEN YHTEYDESSA PARANTAA
ASUNNON LAATUTASOA?

Kastunut alue on suuri ja seindrakenteita joudutaan
purkamaan laajalti. Ostaja pdattdd samassa yhteydessi
pdivittdda hieman huoneiston pintamateriaaleja, uusia
vilioven seki rakentaa huoneeseen lisdd kaappitilaa.

Ostajan maksettavaksi tuleva kustannus on télld
hetkelld arviolta 15 000—20 000 euroa. Arvio késittdd
kaikki korjauksista aiheutuvat kustannukset. Ostaja vaa-
tii myyjdd korvaamaan hénelle aiheutuneet kustannuk-
set kokonaisuudessaan. Ostaja harkitsee liséksi, pitdisiko
heille aiheutuneesta haitasta vaatia vield vahingonkor-
vausta. Selvii on, ettd monta kuukautta on nukuttu
huonosti. Remontin vuoksi on myds jouduttu juokse-
maan sisustusliikkeissé, vaikka varsinaisen korjauksen
suorittikin taloyhtion valitsema urakoitsija.

Asianosaava juristi kenties toppuuttelee tédssi vai-
heessa pddmiestidén ja kertoo ostajalle, mitkd vaatimuk-
set voivat menestyé ja mitké eivit ja ettd tasonparannuk-
sista ostajalla ei ole oikeutta saada myyjiltd korvauksia.

Ota yhteyttad

TOMMI LEPPANEN
Asianajaja
tommi.leppanen@kak-laki.fi

Myyjan asiamiehen
nakokulma

KIRSI ALPPI-TAKKINEN
Lakimies, varatuomari, LKV

ON SELVITETTAVA, ONKO ASUNTOKAUPASSA
MYYJAN VASTUULLE KUULUVA VIRHE
Mikili ostetussa asunnossa ilmenee kosteusvaurio ja
haitallista mikrobikasvustoa, tulee asia luonnollisesti
selvittdd ja tarvittaessa korjata. Téllaiset ilmi tulevat
seikat eivat kuitenkaan automaattisesti tarkoita sité, ettd
asuntokaupassa olisi myyjdn vastuulle kuuluva virhe.
Kéytetyn asunnon kaupassa voi olla yleinen virhe,
jos kohde ei vastaa sovittua tai jos myyja on laiminly6-
nyt tiedonantovelvollisuutensa ostajaa kohtaan antamal-
la ostajalle kaupan kannalta vaikutuksellisista seikoista
virheellisté tai puutteellista tietoa tai jattdmalla ostajalle
kokonaan antamatta em. tietoja. Viime kiddessd kohtees-
sa voi olla myds ns. salainen tai piileva virhe, jos kohde
kaupan jilkeen osoittautuu kaikkien osapuolten ylldtyk-
seksi huonompikuntoiseksi kuin mitd ennen kauppaa oli
perusteltua syyti olettaa.

Y3 Usein pdddytddan sithen,
ettd huoneistolle atheutuva
vastikReperusteinen
kustannus jaetaan ostajan
ja myyjan valilla.”

KUULUUKO RAKENTEEN KUNNOSSA-

PITOVASTUU TALOYHTIOLLE?

Kun ongelma tulee ilmi sellaisessa rakenteessa tai raken-
nuksen osassa, jonka kunnossapitovastuu kuuluu taloyh-
tidlle, taloyhtion tulee selvittdad vaurion syy ja korjaustar-
ve sekd korjata ongelma. Taloyhtiolla voi olla etukéteen
kerdttynd ns. puskurirahastoa ylldtyksellisiin korjaustar-
peisiin. Mikali tdllaista puskurirahastoa ei ole olemassa,
voi taloyhtio joutua periméin ylimééréisid vastikkeita tai
ottamaan ulkopuolista rahoitusta eli pankista yhtitlainaa
selvitys- ja korjauskustannuksiin.

Myyjén virhevastuuarvioinnissa voi olla mukana
vain se kustannus, joka asunnon ostaneelle osakkaalle
aiheutuu edelld mainituista taloyhtion kustannuksista.
Téamaé kustannus maadrdytyy yhtiojarjestyksessd to-
detun vastikeperusteen mukaisesti. Kun téllaiset yhden
asunnon sisilld todetut kosteusvauriot jaetaan kaikille

kohtaan saattaisi menestyid. Hinnanalennusvastuuta
arvioitaessa tulee kuitenkin huomioida, ettd mikéli
korjauksen yhteydessid parannetaan asunnon laatutasoa
tai tehdddn sinne samalla muutoksia tai materiaalien
péivityksid, tulee tillaiset erdt vihentidd niiden aikaan
saaman tasonparannuksen, kiyttoidn pidennyksen tai
arvonnousun vuoksi myyjan maksettavaksi tulevasta
hinnanalennuksesta.

Mikili myyjan toiminnassa ei asiassa todeta mitdéan
moitittavaa menettelyi, ei ostajalla ole myoskédian oikeut-
ta saada myyjaltd mitddn korvauksia mahdollisesta tila-
piisasunnosta korjauksen ajalta eikd myoskdan mistdan
mahdollisesti korjauksen aiheuttamasta asumishaitasta.

Usein paadytddnkin siihen, ettd ko. huoneistolle
aiheutuva vastikeperusteinen kustannus jaetaan ostajan
ja myyjén vililld. Adrimméisen harvoin kyseeseen tulee
sellainen tilanne, ettd myyjé joutuisi maksamaan kaikki
ostajalle asiassa aiheutuvat kustannukset kokonaisuu-

dessaan. @

Ota yhteytti

KIRSI ALPPI-TAKKINEN
Lakimies, varatuomari, LKV, eMBA
Kirsi.alppi-takkinen@kak-laki.fi

Hoidan pitkaaikaisella kokemuksella

KITNTEISTOJURIDIIKAN AJANKOHTAISKATSAUS 2024

ASUMINEN

selvittelyihin ollaan vasta ryhtyméssé, jos ongelman Hoidan asunto- ja kiinteistéosakeyhtidihin (ml. tietosuoja-asiat) osakkaille vastikeperusteisesti maksettavaksi, jadvit ne Ja ammattitaidolla perustajaosak-
seka asunto- ja kiinteistékauppoihin liittyvia asioita. Avustan kiin-
teistd- ja asunto-osakeyhtidita lisa- ja taydennysrakentamisen

seka purkavaan uusrakentamiseen liittyvissa hankkeissa. Taman

ilmeneminen vaikuttaa selviltd. Reklamaatiota on sitten yksittdisen huoneiston osalta yleensé niin pieniksi, ettei kaan vastuita ja rakennusvirheita,

mahdollista tdydentdd selvittelyn edetessd. Oikea-aikai- mikddn asuntokaupan virhekynnys valttimattd ylity. sisailma- ja asumisterveyteen

nen reklamaatio varmistaa, ettd myyja on tietoinen on- Mikili ostajalle maksettavaksi tuleva vastikeperus- littyvia ongelmatilanteita seka
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gelman ilmenemisesté ja voi tarvittaessa myos osallistua
ja olla avuksi esimerkiksi ldhtotietojen osalta. Myyja voi

lisaksi puoleeni voi kaantya esimerkiksi rakentamiseen seka
asuin- ja liikehuoneistojen vuokraukseen liittyvissa asioissa.

teinen osuus olisi huomattavan suuri, voisi virhekynnys
talloin ylittyd ja ostajan hinnanalennusvaatimus myyjad

kiinteistékauppoja koskevia riitoja ja
vastuukysymyksia.
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ASIANTUNTIJAN KATSAUS
Teksti Kimmo Rytkonen Kuwvar Nina Kaverinen
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Urakoitsijan-
velvollisuus

huomaduttaa jasen
vaikutus vastuuseen
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Rakennusurakkasopimus on sopimuksena

yhteisty0sopimus, jossa osapuolten kesken vallitsee

lojaliteettivelvollisuus. Télla tarkoitetaan sité,

ettd osapuolten on otettava huomioon myos

toistensa edut. Urakoitsijalla on velvollisuus seurata

rakennustyoti aktiivisesti koko urakan ajan.

Lojaliteettivelvollisuus rakennusurakan osapuolten
kesken tarkoittaa, ettd toisen osapuolen tekeméé virhettd
ei saa kayttdd hyviksi, vaan osapuolten tulee pyrkia
estdmdin virheen vaikutus ja pyrkid minimoimaan sen
seuraamukset. On vieras ajatus, ettd ongelman tullessa
esille osapuolet voisivat huomioida vain omat etunsa.
Tdma voisi samalla vaarantaa sopimuksen keskeisen
tarkoituksen eli rakennussuorituksen toteutumisen.

TILAAJALLA ON VASTUU SUUNNITTELUSTA JA
URAKOITSIJALLA ON VASTUU RAKENTAMISESTA
Rakennusurakassa tilaajalla on pddsaantoisesti suun-
nitteluvastuu. Vastuu rakentamisesta on urakoitsijalla.
Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE) 1 §:n
mukaisesti urakoitsija on velvollinen sovittua urakkahin-
taa vastaan tekemaiin kaikki urakkasopimuksen ja siind
noudatettavaksi midrittyjen sopimusasiakirjojen edel-
lyttdmat tyot ja toimenpiteet sekéd hankinnat aikaansaa-
dakseen ndissi asiakirjoissa madritellyn tyon tuloksen.
Urakoitsijan tulee voida luottaa suunnitteluvastuussa
olevan tilaajan urakka-asiakirjoihin kuuluvien suunni-
telmien asianmukaisuuteen ja toteutuskelpoisuuteen.
Urakoitsija on velvollinen reklamoimaan, jos urakoit-
sija havaitsee suunnitelmassa ristiriitaisuuksia. Joissain
tapauksissa osapuolet kiyvit tarkentavia keskusteluja
vield urakkaneuvotteluissa joistain toteutuksen yksityis-
kohdista.

URAKOITSIJAN SELONOTTOVELVOLLISUUS
Urakoitsijalla on selonottovelvollisuus urakka-aineistos-
ta. YSE 32 §:ssd on edellytetty urakoitsijan hankkivan
rakennusalueesta ja sielld tyon suorittamiseen vaikutta-
vista olosuhteista sellaiset tiedot, jotka saadaan tutustu-
malla paikan péilld rakennusalueeseen. On selvid, ettd
urakoitsijan on tullut varmistua kohteen ja ratkaisujen
toteutuskelpoisuudesta ja siitd, ettd urakoitsija kykenee
tekeméén sovitun suorituksen sitoutuessaan kyseiseen
urakkasopimukseen.

URAKOITSIJAN HUOMAUTUKSENTEKO-
VELVOLLISUUS

Jotta rakennustyon sopimuksen mukainen tdyttiminen
ei vaarantuisi, on urakoitsijalle YSE 33 §:ssé asetettu

erityinen huomautuksentekovelvollisuus, joka edellyttdd
urakoitsijalta aktiivista seurantaa rakennuskohteen tilan-

teesta. Urakoitsijan seurantavelvollisuus on aloitettava
tarjousta ja sopimusta tehtdessd, ja se jatkuu koko
rakentamisen ajan.

Kyse ei ole urakoitsijan vapaassa harkinnassa
olevasta asiasta, vaan silld on velvollisuus toimia ja huo-
mauttaa tilaajaa halyttdvan seikan tultua esille. »»»
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I Asiothin puuttuminen
mahdollistmman aikaisessa
vatheessa on Ratkkien
osapuolten etu.”

Urakoitsija ei voi vain pysytelld passiivisena tai jatkaa
suoritusta ja tehda virheellistd lopputulosta, jos mainittu
tilanne olisi ollut estettdvissd sen tekemilld huomautuk-
sella. Asioihin puuttuminen mahdollisimman aikaisessa
vaiheessa on kaikkien osapuolten etu.

YSE 33.1 §{:n mukaan, kun urakoitsija havaitsee
rakennussuorituksessa kiytettdvaksi madrityissd ra-
kennustavaroissa, rakennusosissa tai tilaajan antamissa
madriayksissa virheellisyyksid, jotka saattavat vaarantaa
rakennustyon sopimuksen mukaisen tidyttdmisen, hinen
on tehtédva tédstd viipymattd todistettavasti ilmoitus
tilaajalle. Urakoitsija on alan ammattilainen ja silld on
velvollisuus seurata tilannetta kohteessa aktiivisesti ja
myo0s talld seurannalla varmistaa kohteen rakennus-
suorituksen asianmukainen lopputulos.

Urakoitsijan tulee laatia huomautuksensa niin
selvisti, ettd tilaaja ymmartéaéd urakoitsijan kdyttdvan
huomautuksentekovelvollisuuttaan ja tilanteen olevan
sellainen, ettd rakennussuoritus saattaa vaarantua. Ura-
koitsijan kannattaa selvyyden vuoksi ilmoittaa samalla
tilaajalle, ettei se ei ole myOskddn vastuussa huomautta-
mistaan seikoista. Urakoitsijan on syytd tehdd huomau-
tus kirjallisesti, jotta siitd jdd ndytto.

TILAAJAN MYOTAVAIKUTUSVELVOLLISUUS
Urakoitsijan tekemén huomautuksen jalkeen tilaajalla
on ratkaisuvalta siitd, miten asiassa edetddn. Tilaajan
omaan myotivaikutusvelvollisuuteen kuuluu, etté se
tekee tehokkaasti padtokset asiassa, eikd voi omalla pas-
siivisuudellaan valttdd vastuutaan ja ohittaa urakoitsijan
huomautusta. Mikili tilaaja viivyttelee ratkaisussaan,
voi urakoitsijalla olla mahdollista vaatia urakka-aikaa
pidennettéavaksi.

Jos tilaaja téstd urakoitsijan tekeméstd huomautuk-
sesta huolimatta vaatii sopimusmaéédrayksid noudatet-
tavaksi alkuperdisen mukaisesti, vapautuu urakoitsija
vastuusta niihin seikkoihin ndhden, joista urakoitsija on
tehnyt huomautuksen. Tilaajan tulee siis ottaa urakoit-
sijan huomautus tosissaan ja sen on tarkoin harkittava
huomautuksen merkitysti tarvittaessa asiantuntijoiden

kanssa seki tehtdva perusteltu paitos jatkosta. Tilanne
voi edellyttdd myos kohteessa tehtidvad lisdsuunnittelua
ja lisdtutkimuksia sekd lisd- ja muutostdiden tilaamista
urakoitsijalta.

YSE-ehdoissa on huomioitu tilanne, jossa urakoit-
sija on laiminlydnyt selvissi tilanteessa sille kuuluneen
huomautuksentekovelvollisuutensa. Taméa sopimus-
madrdys korostaa urakoitsijan ammattilaisen asemaa
ja vastuuta seké urakoitsijan seurannan tarkeyttd. YSE
33.2 §:n mukaan, mikéli urakoitsija ei ole havainnut
sanotunlaisia virheitd, jotka kuitenkin ovat niin ilmeisi,
ettd hinen olisi kohtuuden mukaan pitdnyt ne havaita ja
ilmoittaa niistd todistettavasti tilaajalle, urakoitsija vastaa
omaa tuottamustaan vastaavalta osin virheellisyyksista.
Urakoitsijalta ei voida kuitenkaan edellyttdd sellaista
osaamista ja asiantuntemusta, joka kohteen suunnitteli-
jalla on tullut olla.

Rajanvedot voivat olla hyvin vaikeita ja asiaa joudu-
taan usein punnitsemaan tapauskohtaisesti ja jalkika-
teen. Tilaajalla on velvollisuus todistaa, ettd mainitussa
tilanteessa vastuu on ollut urakoitsijalla. Tama edellyttdd
tilaajalta sen todistamista, ettd urakoitsijan on ammat-
titaitonsa ja huolellisuusvelvollisuutensa perusteella
tullut havaita virhe. On mahdollista, ettd urakoitsijan ja
tilaajan vastuuta jaetaan heididn kesken perustuen kum-
mankin tahon huolimattomuuteen. ®

Ota yhteyttad

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

Minulla on kattava kokemus rakenta-
miseen liittyvista asianajotehtavista.
Hoidan erityisesti rakennusurakkariitoja

Ja rakentamissopimuksia kasittelevia
toimeksiantoja. Lisaksi hoidan asunto- ja
kiinteistékauppoihin liittyvia toimeksiantoja
Ja asunto-osakeyhtiéoikeudellisia asioita.
Minulla on myés osaamista tyoturvalli-
suusrikosasioista seka ty6- ja sopimusoi-
keudellisista toimeksiannoista.
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Teksti Minna Helkio Kuvatr Nina Kaverinen

#Hcase

Taloyhtion rooli
osakasmuutostyossa
virallisena rakennus-
hahkkeeseen ryhtyvana

Mita taloyhtion pitaa huomioida, kun'se kantaa vastuun
muutostyosta, jonka osakas toteuttaa? Miten taloyhtio voi
varmistaa selustansa epaselvyyksien heratessa?
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Rakennukset ja niiden osar ovat turvallisia, terveellisid
Jja kaytiokelpoisia, ja ne on rakennertu rakennusluvan
sekd rakentamista koskevien sddnndsten ja mddrdysten
mukaisesti.

Kun taloyhti6 toimii osakasmuutosty0sséd rakennus-
hankkeeseen ryhtyvind, se saa loppukatselmusta varten
allekirjoitettavakseen maankaytto- ja rakennuslain 153 §:n
mukaisen tarkastusasiakirjan. Télld lomakkeella taloyhtid
kdytdnndssd vakuuttaa rakennusvalvonnalle, ettd osak-
kaan teettdmaé tyo on asianmukaisesti toteutettu.

Kyseessd on normaali kidytdnto kaikissa osakas-
muutoksissa, jotka vaativat rakennusluvan. N4itd ovat
esimerkiksi kidyttotarkoituksen muutokset, huoneistojen
yhdistdmiset ja jakamiset tai muutokset kantaviin raken-
teisiin tai paloteknisiin ratkaisuihin.

Rakennusluvan hakijana on aina kiinteiston omista-
ja eli taloyhtiG. Varsinaisen tyon tekee siis osakas, mutta
viranomaisiin ja muihin osakkaisiin ndhden vastuun
kantaa taloyhtio.

Miten taloyhtion pitédé toimia, jos tyon toteuttami-
seen liittyy epédselvyyksid? Millaisia lisdselvityksid silld
on oikeus pyytdd? Mitd korjauksia se voi vaatia, ennen
kuin tyon voi hyviksya?

Tillaisten kysymysten kanssa helsinkildistaloyhtio
kddntyi Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen & Kaner-
van puoleen.

KAYTTOONOTOSSA ILMENI PUUTTEITA
Tapauksessa oli kyse kdyttotarkoituksen muutoksesta.
Osakas halusi muuttaa toimistotilan asunnoksi. Melko
tyypillinen tapaus monissa Helsingin kantakaupungin
vanhoissa kerrostalokiinteistossé, joissa kidyttotarkoi-
tukset ovat vuosikymmenten saatossa vaihdelleet. Alun
perin asuinkidyttodn valmistunut huoneisto oli jossain
vaiheessa muutettu toimistoksi, ja nyt se haluttiin pa-
lauttaa asunnoksi.

Ty6 oli valmistumassa, ja osakas oli pyytdnyt kayt-
toonottokatselmusta. Taloyhtio sai allekirjoitettavakseen
edelld mainitun MRL 153 -lomakkeen.

Tésséd kohtaa asia jumittui.

”Lomakkeella taloyhtion olisi pitinyt vakuuttaa,
ettd hanke on tehty asianmukaisesti ja huoneisto on
turvallinen ja terveellinen asua. Tilanne oli kuitenkin se,
ettd muutamassa kriittisesséd rakenteessa oli huomattu
mahdollisia ongelmia. Taloyhtidll4 ei ollut edellytyksid
allekirjoittaa lomaketta, ennen kuin keskeiset asiat oli

Y)Y Rakennusvalvonnan
tehtdavad on surretty
taloyhtioille.”

selvitetty tarkemmin”, kertoo kohteen isdnnditsijd
Olli Matikka REIM Helsinki Oy:st4.

Vastuun kannalta taloyhtio olisi voinut joutua han-
kalaan tilanteeseen.

”Kun taloyhti6 kuittaa hankkeen valmistuneeksi,
vastuu on siitd eteenpdin hallituksella ja isdnnditsijalla.
Jos kiinteistossd sattuu myohemmin jotain ja todetaan,
ettd toteutuksissa on ollut puutteita, niin silloin riskit
voivat kaatua kaavakkeen allekirjoittajalle. Ndimme par-
haaksi konsultoida asianajajaa, ettd mitké ovat taloyhtion
vastuut ja velvollisuudet tdssé tilanteessa”, Matikka
sanoo.

VALVONNALLA TARKEA ROOLI
Episelvyyksid lahdettiin purkamaan asianajaja Ari
Kanervan avulla.

”Arvioimme yhdessi hallituksen, isdnnditsijdn ja
teknisten asiantuntijoiden kanssa, onko taloyhti6 velvol-
linen niissé olosuhteissa allekirjoittamaan lomakkeen, vai
onko silld oikeus vaatia lisdselvityksid”’, Kanerva kertoo.

Piddyttiin sithen, ettéd taloyhtiolld on oikeus selvit-
tdd asioita tarkemmin.

Osakkeenomistajan mielesté taloyhtion epdilykset
olivat virheellisid, mutta taloyhtio ei voinut antaa muut-
tolupaa, ennen kuin maérityt selvitykset ja korjaukset
oli tehty.

”Taloyhtio on tillaisissa hankkeissa hieman han-
kalassa vilikddessi. Kiinteistonomistajana se joutuu
rakennuslupaa hakemaan ja siten sille syntyy muodolli-
nen vastuuasema. Tosiasiassa taloyhti6 joutuu kuitenkin
hyvin paljon luottamaan sithen, mitd osakkeenomistaja
ja tdimén vastuuhenkilot tekevét ja allekirjoituksillaan
tehdyiksi vakuuttavat”, Kanerva sanoo.

Minkilaista roolia tim4 sitten vaatii taloyhtiolta?

”Taloyhtion pitdd osallistua rakentamisen aikaiseen
toimintaan hyvin aktiivisesti. Taloyhtion pitdd nimeté
osakkaan valvontaorganisaation lisdksi oma organisaatio,
joka on mitoitettu hankkeen vaativuuteen nihden PP»
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oikein ja joka pystyy koko ajan varmentamaan, mité
tyomaalla tehdédén. Laajaan hankkeeseen pitdd myos
asennoitua ihan eri tavalla kuin tavanomaiseen pienem-
pddn osakasmuutokseen.”

Kanerva muistuttaa riskeista.

”QOtetaan esimerkiksi palo-osastointi. On selvid,
ettei taloyhtion hallitus voi ottaa vastuulleen sellaista
riskid, ettd asunnossa asuvien henkildiden turvalli-
suus vaarantuisi tulipalotilanteessa. Jos kivisi ilmi, ettd
palo-osastointi on ollut puutteellista ja taloyhtié on kiyt-
toonoton hyviaksynyt, niin hallituksen ja isdnndgitsijan
toimintaa tutkittaisiin téllaisessa tapauksessa rikoslain
valossa”, Kanerva toteaa.

ASIANAJAJA SELVENSI VASTUUT JA VELVOLLISUUDET
Isannoitsijd Olli Matikka antaa kiitosta asianajajan
tuomasta tuesta helsinkildistaloyhtion kayttoonottokat-
selmuksessa.

”Arilla oli merkittavi rooli vastuiden ja velvoittei-
den arvioimisessa. Saimme héneltd oikeudellisen arvion
siitd, misséd kohtaa taloyhtio on saanut riittdvét tiedot,
ettd silld on perusteet MRL 153 -lomake hyviksya.
Taloyhtion voi olla vaikea itse arvioida, milloin tdllaisen
lomakkeen voi allekirjoittaa ja milloin sitd ei missdin
nimesséd pidéd tehda. Taloyhtio ei kuitenkaan voi ldhted
venyttdm&adn hanketta mielivaltaisesti, vaan tdytyy olla
perusteet sille, mitd tehdéén tai ollaan tekematta.”

Helsingin kaupungin rakennusvalvonnan
tarkastusasiakiria, jonka rakennushankkeeseen

ryhryva allekirjoituksellaan vahvistaa.

Sekd Kanerva ettd Matikka korostavat ennakoivan
toiminnan merkitysti.

”On hyv4, jos taloyhtié pystyy arvioimaan mahdol-
liset ongelmapisteet etukédteen. Asiantuntijoita kannattaa
konsultoida erityisesti hankkeen suunnitteluvaiheessa,
jolloin on helpompaa ohjata osakasta toimimaan oikein.
Tietysti prosessi sujuu parhaiten silloin, kun osakas
itse on aktiivinen taloyhtion suuntaan, kiy keskustelua
suunnitelmista ja muutoksista, eikd niin piin, ettd talo-
yhtio joutuu seuraamaan ja piirustuksista pohtimaan,
ettd mitdhén tdssd on mahdettu tehdd.”

Téhén tarvitaan Matikan mukaan yleisté
ohjeistamista.

”Rakennusvalvonnan tehtidvéi on siirretty taloyh-
tidille, ja selkeiden pelisddntojen luominen olisi hyvasta.
Miti taloyhti6 voi vaatia lupaprosessin aikana? Miten
tarkastetaan suunnitelmat? Mihin pyydetédéan kannan-
ottoja tai suostumuksia? Nama olisi hyvi olla selkeésti
ohjeistettuna ja kertoa myos osakkaille etukiteen”,
sanoo Matikka.

”Taloyhtio voi my0s edellyttéa, ettd laajoissa,
rakennuslupaa edellyttidvissd osakasmuutoshankkeissa
osakkaan ja taloyhtion vélilld solmitaan sopimus, jossa
sovitaan osapuolten keskeisistd oikeuksista ja velvol-
lisuuksista hankkeen aikana ja sen jidlkeen”, Kanerva
tdydentdsd. @

Ota yhteyttd

ARI KANERVA
Asianajaja
ari.kanerva@kak-laki.fi

Erikoisalaani kuuluvat kiinteistokehitys-
hankkeet, huoneenvuokra-asiat ja
asunto-osakeyhtiasiat. Lisaksi hoidan
paljon urakka- ja sopimusriitoja seka
asunto- ja kiinteistékauppariitoja.

: My6s maanvuokrasopimukset ovat

. minulle erityisen tuttuja.

3 Taloyhtion pitdada
osallistua rakentamisen
atkaiseen toimintaan
hyvin aktiivisesti.”
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VIISI VINKKIA

Teksti Rasmus Kanerva Kuwva Nina Kaverinen

Viist vinkkia

taloyhtion purkavaan
uusrakentamishankkeeseen

Onnistunut purkava uusrakentaminen edellyttdd kiinteistolta
hyvia sijaintia, riittdvad maardi kaavoitettavaa lisirakennus-
oikeutta seki sitoutunutta ja luotettavaa kaupallista toimijaa.
Miten hanke kidytdnnossi toteutetaan? Esittelemme viisi tapaa.

1.3.2019 asunto-osakeyhtiolakiin lisdttiin purkavaa
uusrakentamista koskevat sddannokset. Termilld purkava
uusrakentaminen tarkoitetaan hanketta, jossa asunto-
osakeyhtion vanha rakennus, rakennuksen osa tai raken-
nukset puretaan uuden ja padsadntoisesti suuremman
rakennuksen tai rakennusten tieltd siten, ettd vanhoille
osakkeenomistajille tarjotaan vanhoja osakehuoneistoja
vastaavia uusia osakehuoneistoja uudesta rakennuksesta
tai rakennuksista.

Esittelemme viisi tapaa toteuttaa hanke.

1 ja 2. Purkava uusrakentaminen
4/5:n maaraenemmistolla

Purkava uusrakentaminen voidaan asunto-osakeyhti-
Olain 6 luvun 39 §:n mukaisesti toteuttaa 4/5:n méa-
rdenemmistolld siten, ettd yhtickokous padttda

1) yhtion hallitseman rakennuksen purkamisesta ja uu-
delleen rakentamisesta tai 2) kiinteiston tai rakennuksen
tai niiden kayttdoikeuden luovuttamisesta purkamista ja
uudelleen rakentamista varten.

Ensimmaisessd vaihtoehdossa hanke toteutetaan
olemassa olevan asunto-osakeyhtion sisdlld”, kdytian-
nossé siis suuntaamalla osakeanti rakennusliikkeelle tai
investorille, joka varsinaisesti vastaa hankkeen toteutuk-
sesta. Toisessa vaihtoehdossa yhti6 luovuttaa kiinteiston,
rakennuksen tai niiden kayttdoikeuden ulkopuoliselle
taholle, joka toteuttaa hankkeen.

Liiketoiminnallisen riskin vuoksi taloyhtion on luo-
vutettava molemmissa tapauksissa hanke ulkopuoliselle
toimijalle, vaikka paitds tehdddnkin yhtiokokouksessa.
Tosiasiassa purkavaa uusrakentamishanketta ei ole
taloudellisesti jarkevidi toteuttaa ilman kaavoitettavaa ja
ulkopuolisille myytdvéa lisdrakennusoikeutta.

Molemmissa toteutustavoissa asunto-osakeyhtion
vanhoille osakkeenomistajille tulee tarjota osakehuo-

neistoja uudesta rakennuksesta. Edellytyksend yhtio-
kokouksen péitokselle on se, ettd asunto-osakeyhtion
vanhat osakkeenomistajat saavat vanhan rakennuksen
tilalle rakennettavasta uudesta rakennuksesta vihintdian
vanhoja huoneistojaan vastaavat uudet huoneistot niin
hallintaoikeudeltaan kuin kayvaltéd arvoltaan. Niin ikddn
vanhojen huoneistojen kidypien arvojen suhde tulee
pysyd samana myds uusissa huoneistoissa.

Kéaytinnossé edelld mainituista vaatimuksista joh-
tuen téllaista hanketta on ddrimmadisen vaikea toteuttaa.
Uusi rakennettava huoneisto on kategorisesti vanhaa
korvattavaa huoneistoa arvokkaampi ja hallintaoikeudel-
taan (kuten pinta-ala, huonemaiiri ja -jako) erilainen,
usein pienempi. Téllaisessa tilanteessa ollaan vélitto-
masti osakkaiden suostumusten piirissé, jolloin yhtioko-
kouksen 4/5:n médrdenemmisto ei tosiasiassa riité.

3. Yhtién selvitystila ja
omaisuuden myynti

Yhtiokokous voi asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 38 §:n
mukaan paittdd yhtion selvitystilasta ja kiinteiston tai
rakennuksen tai niiden kdyttdoikeuden luovuttamisesta
4/5:n méadrdenemmistolld yhtickokouksessa annetuista
ddnistd ja kokouksessa edustetuista osakkeista, jos yhtion
vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajil-
le huomattavaa vahinkoa osakkeiden arvo ja osakehuo-
neistojen kiytettdvyys huomioon ottaen, ja purkautuvan
yhtion netto-omaisuus jaetaan osakkeenomistajien
osakehuoneistojen ja osakeryhmien kidypien arvojen
suhteessa.

Korjauskelvoton kiinteisto tai rakennus voidaan siis
luovuttaa esimerkiksi rakennusliikkeelle ja yhtié timéin
johdosta purkaa. Edellytykseni on, ettd yhtion rakennus
on arvioitu korjauskelvottomaksi.

4. Vahemmistoosakkeiden
lunastaminen

Asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 43 §:n mukaan
oikeus ja velvollisuus lunastaa vihemmistdosakkeet
kdyvistd hinnasta syntyy yli 9/10 osakeomistus- ja
ddaniosuuden perusteella silloin, kun yhtion vas-
tuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomis-
tajille huomattavaa vahinkoa osakkeiden arvo ja
osakehuoneistojen kiytettdvyys huomioon ottaen.

S&ddnnos on sovellettavissa ainoastaan silloin
kun kunnossapito aiheuttaa asunto-osakeyhtiolain
6 luvun 38 §{:n tapaan huomattavaa vahinkoa. Li-
sdksi on huomioitava, ettd yli 9/10 osakeomistus-
ja ddniosuuden on oltava yhdelld taholla, kuten
hankkeeseen ryhtyvilla sijoittajalla.

5. Yhtion koko
osakekannan myynti

Ylivoimaisesti kdytetyin ja toteuttamiskelpoisin
keino toteuttaa purkava uusrakentamishanke
asunto-osakeyhtiossd on yhtion koko osakekannan
myynti ulkopuoliselle taholle, kuten rakennusliik-
keelle tai investorille. Koko osakekannan myynti
voi tapahtua ainoastaan vapaachtoisesti ja kaikkien
osakkeenomistajien suostumuksella.

Téstd poikkeuksen muodostaa ylld mainittu
vihemmistdosakkeiden lunastaminen, jossa edelly-
tyksend on rakennuksen korjauskelvottomuus seké
vihintddn 9/10 osakeomistus- ja ddniosuuden etu-
kiteinen hankkiminen osakkeenomistajien vapaa-
ehtoisin luovutuksin. Toteutustavassa, jossa koko
osakekanta luovutetaan grynderille, ei myoskédin
voida vaatia uusia osakehuoneistoja tarjottavaksi
vanhoille osakkeenomistajille, vaan huoneistojen
saaminen uudesta rakennuksesta perustuu vapaa-
ehtoisiin kauppoihin. ®

Harkitaanko taloyhtiossanne purkavan
uusrakentamisen selvittamista?

Tormistomme avustaa hankkeiden juridisessa
strukturoinnissa, neuvotteluissa kaavoitusviran-
omaisten kanssa, tarjouspyyntoprosessissa, osakas-
tilaisuuksissa ja yhtiokokouksissa, sopimusten ja
kauppakirjojen laadinnassa sekda maankdyttosopi-
musneuvotteluissa kaupungin kanssa.

Osaamisemme purkavissa uusrakentamishank-

keissa on Suomen kattavinta.

Ota yhteytti

RASMUS KANERVA
Asianajaja
rasmus.kanerva@kak-laki.fi

Hoidan lagjasti kiinteistéalaan liittyvia toimeksiantoja.
Olen erikoistunut asunto- ja kiinteistéosakeyhtididen
Jjuridiikkaan sekéa oikeudenkaynteihin. Konsultoin taloyh-
tiéita lisa- ja tdydennysrakentamiseen seka purkavaan

uusrakentamiseen liittyvissa kiinteistokehityshankkeissa.

Avustan asiakkaitani myés yhti6-, sopimus- ja vahin-
gonkorvausoikeudellisissa seka vuokrasuhteisiin liitty-
vissa kysymyksissa. Kirjoitan alaa koskevia julkaisuja ja
kayn luennoimassa isannéitsijéille. Palvelen asiakkaitani
myés englanniksi.
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ASIAENT__UNTIJAN KATSAUS

Teksti Faakko Kanerva ja HannaVieruaho Kuvat Nina Kaverinen

Kiinteisto-
liiketoiminnan
haasteita Kriisien
Keskella

Kiinteistoliiketoiminnassa on nyt varauduttava moniin toiminta-
ympariston muutoksiin. Miten selviytya autioituvien keskustojen
litketilamarkkinoilla? Miten vastata vuokratilojen aiempaa kohdentu-
vampaan kysyntddn? Kuinka toimia maksuvaikeuksissa olevien
osakkaiden kanssa? Huolta herittavat myos rakennusalan vaikeudet ja
esimerkiksi konkurssiuhan alla olevan urakoitsijan vastuut.

Paras tyokalu haasteita vastaan on ennakointi.

54

Kayttotarkoitustulkinnat jousta-
vamman liiketoiminnan tukena

Korona ajoi useat kiinteistdalan toimijat muutoksen
tielle. Monilla tilojen kdyttoasteet ja tuotot notkahtivat,
vuokralaisilla ei ollut mahdollisuuksia maksaa vuok-
riaan ja vuokrasopimuksia neuvoteltiin uudelleen. Ne,
joilla oli mahdollisuuksia ja tarvetta, ajoittivat remont-
teja ja kiyttotarkoitusmuutoksia tille hiljaisen kysyn-
nédn ajanjaksolle. Etatyot yleistyivit ja jdivat monelle
sddanndlliseksi osaksi tyoviikkoa. Koronan jilkeen alkoi
pian yleinen korkotason nousu. Venéjan hyokkayssota
Ukrainassa, energia-aseen kayttod ja muut tekijét
johtivat samalla kiinteistoalalla monen valttimattoméan
kustannuseridn nousuun.

Edelld mainittujen tekijoiden seurauksena vuokra-
tilojen vidhentyneeseen ja aiempaa kohdentuvampaan
kysyntdin vastaamisesta on tullut entisté tirkeampaa.
Muuttuneessa toimintaympéristossd onkin aiempaa
tarkedmpéd tunnistaa kiyttdjien tarpeet.

33 Vuokratilojen vihentyneeseen
ja aiempaa kohdentuvampaan
Rysyntadan vastaaminen on
entistd tarkeampadad.”

Kayttotarkoitussddntelylld ja sen tulkinnoilla on
oma tirked roolinsa siind, kuinka kiinteistoliiketoimin-
nassa voidaan joustavasti mukautua muuttuneeseen
kysyntdan.

Kaavoitus luo perustan rakennusten ja rakennusten
osien, kuten liiketilan, sallitulle kidyttotarkoitukselle.
Asemakaava méiérittelee sitovimmin rakennuksen
kayttotarkoituksen, silld maankaytto- ja rakennuslain
mukaan asemakaava-alueella rakennusluvan myontami-
sen edellytyksend on rakennushankkeen asemakaavan
mukaisuus. Kun rakennuslupa on myonnetty, asema-
kaavan merkitys tilan kiyttotarkoituksen kannalta voi
katsoa loppuvan. Jos omistaja haluaa muuttaa raken-
nuksen tai sen osan kiyttotarkoitusta olennaisesti, on
tdm& maankdytto- ja rakennuslain mukaan velvollinen
hakemaan rakennuslupaa, jolloin hankkeen asemakaa-
van mukaisuus taas tutkitaan.

MIKA ON TILOJEN KAYTTOTARKOITUSSAANTELYN
ROOLI EPAVARMOINA AIKOINA?
Kaéyttotarkoituksen lavea madritelmd on mielestimme
tuulisina aikoina parempi suoja kuin sen méaritte-

ly kapeaksi. LLaveampi médrittely antaa joustovaraa
toiminnan muutoksille sellaisina aikoina, kun jotain
odottamatonta tapahtuu. Lavea méarittely antaa myos
aikatauluetuja, jos muutos pysyy sallituissa raameissa
eikd muutokselle tarvita viranomaislupaa tai kaavapro-
sessia. Aikatauluetu puolestaan tarkoittaa kustannus-

sddstojd. Hankkeiden rahoitusriskien voi katsoa myos
vihenevin, jos toimijat eivit aja kidyttdtarkoituksen
kanssa seinddn pdin ensimmadisen odottamattoman
muutoksen tapahtuessa. LLavea méérittely kestdd lisdksi
yleisesti ottaen paremmin aikaa.

Mitki tekijat puoltavat kiyttotarkoituksen tiukkaa
maééritelméid? Alueiden kidyton suunnittelujirjestelma ja
kaavoitus yhteensovittavat usein ristiriitaisia tavoitteita
halutuista maankayttoratkaisuista. Kaavoituksen taus-
talla on voimakas ajatus rakentamisen ja tilojen kdyton
suunnitelmallisesta ohjauksesta, jossa jokainen toimija
voi luottaa sithen, ettd kaavan ja lopulta rakennusluvan
mukainen kiyttotarkoitus ohjaa toimintoja tarkasti.
Tahtotila tiukkaan mééritelméén taitaa usein palautua
tilojen kdyttdjiin, koska he pitdvit ajatuksesta, ettd ym-
périston muutokset ovat ennakoitavissa ja hallittavissa.
Rakennusluvassa kiteytyvit alueiden kdyton suunnitte-
lujdrjestelmin, lainsddddannon, eri toimijoiden tahtotilo-
jen ja kuntapolitiikan prosessit.

Suunnitelmallisuuden pakkaa sekoittaa poikkeamis-
lupajérjestelmai. Vaikka poikkeamisen myontdmisen ja
epdamisen Kriteereihin sekéd prosessin kestoon kohdistuu
usein kritiikkid varsinkin kiinteiston omistajien taholta,
se tuo nykysééntelyssi tarpeellista joustoa. Poikkeamis-
jarjestelméd on hankala muuttaa tismaéllisemmaksi ja
ennustettavammaksi ilman, ettd se menettdd merkityk-
sensé jouston tuottajana.

TIUKKUUTTA VAI JOUSTOA?

Kaavajdrjestelmad ei 1.1.2025 voimaan tulevassa aluei-
denkéyttolaissa lopulta saatu uudistettua. Miten edelld
késiteltyd kdyttotarkoituksen kahta raidetta, tiukkuutta ja
joustoa, voisi parhaiten yhdistad ja kehittdd nykylains&a-
ddannon puitteissa?

Mielestamme hyvi keino olisi pyrkid vihentdméan
asemakaavoituksen yksityiskohtaisuutta. Asemakaavat
ovat vuosien ajan kehittyneet tarkkuudessaan yksi-
tyiskohtaisempaan suuntaan. Viime vuosina on tosin
ollut havaittavissa toisenkin suuntaista kehitystd. Kun
kaavoituksen tarkkuus jédisi hieman ylemmalle tasolle,
edelleen tdyttyisi maankéyton johtoajatus rakentamisen
ja tilojen kdyttdmisen perustumisesta kaavoitukseen,
mutta samalla kaavat jéttédisivat hieman enemmaén jous-
toa odottamattomiin tilanteisiin.

Toimijoiden omia tai ulkoa tulevia muutostarpeita
olisi hyva saada toteutettua yhid enemmén pelkistdan
rakennusluvalla tai vihiiselld poikkeamisella rakennus-
luvan yhteydessa.

Kaéyttotarkoituskysymykset ovat olleet viime aikoina
esilld myds lyhytaikaisen vuokrauksen toimikentéssa.
Tassi lilkketoiminnassa epdavarmuutta aiheuttaa valta-
kunnallisten pelisddntojen puute. Rakennusvalvonnan
nédkemys voi eri kaupungeissa vaihdella huomattavasti-
kin siitd, millaista toimintaa pidetddn majoitustoimin-
tana, jota ei asuinkédyttoon tarkoitetussa kohteessa saa
harjoittaa. PP»

<
N
o
N
(%]
)
<
(%)}
=
<
b4
(%)}
<
-
25
)
=5
=2
<
-
<
=2
<
=7
(a]
o
o
-
‘O
-
(%)}
it}
[
=2
=7

KITNTEISTOLIIKETOIMINTA




Urakoitsijani ajautui taloudellisiin
vaikeuksiin - mita tehtavissa?

Viime aikoina rakennusliikkeiden maksuvaikeuksista,

yrityssaneerauksista ja konkursseista on tullut arkipdivas.

Niilld on heijastusvaikutuksia sopimusketjuihin ja sitid
kautta kiinteistoliiketoimintaan. Urakoitsijan ongelmat
voivat tulla ajankohtaiseksi jo rakennusvaiheen aikana,
takuukorjausten aikana tai silloin, kun kyse on takuuajan
jalkeisista virheisti.

Useinkaan rakennushanketta aloitettaessa urakoit-
sijan taloudellisen tilanteen heikentymisesté ei ole ollut
havaittavissa mitddan merkkejd, eikd maksueridtaulukkoa
ole siten saatu vilttdméttd sovittua niin takapainoiseksi,
kuin se olisi ollut jalkikdteen arvioituna jarkevid tehda.
Kuitenkin tilaaja voi rakennushankkeen aikanakin
varautua monella tapaa urakoitsijan heikentyneeseen
tilanteeseen.

Ota yhteytta

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

Erikoisalaani kuuluu konsultointi
maankayton, kaavoituksen ja raken-
tamisen asioissa. Avustan mm. kiin-
teistd- ja asunto-osakeyhtidita lisa- ja
taydennysrakentamisen hankkeissa.
Rasite-, hallinnanjako-, yhteisjarjeste-
ly-, seka maanvuokrasopimukset ovat
minulle erityisen tuttuja. Toimenku-
vaani kuuluvat myés mm. maaperan
pilaantumisen vastuukysymykset
seka avustaminen maanmittaustoi-
mituksissa. Hoidan oikeudenkayntien
lisaksi paljon riitoja hallinto-oikeuksis-
sa seka maaoikeuksissa.

Urakoitsijan taloudellisen tilanteen seuraaminen
on ensiarvoisen tdrkedd. Tilaaja voi saada arvokasta
tietoa urakoitsijan tilanteesta myos tyomaalla esimerkiksi
aliurakoitsijoilta. Urakoitsijan mahdollisiin pyynt6ihin
maksueridtaulukon muuttamisesta on syytd suhtautua
suurella varauksella. Mikili urakoitsija ajautuu kon-
kurssiin, tilaaja on usein suorittanut maksuja enemmaéan
kuin tyomaan todellinen valmiusaste on. Vaikka yleisesti
ottaen maksuerdtaulukosta on syytéd pitdd tiukasti
kiinni, voi sovituista urakkaehdoista joustaminen joskus
kuitenkin olla tilaajan edun mukainen ratkaisu. Ndin
esimerkiksi silloin, kun urakoitsijan erittdin vaikeaksi
ajautunut tilanne antaa perustellun aiheen olettaa, etté
ilman joustoja hanke joudutaan vieméin ldpi konkurs-
sipesén tai uuden toimijan kanssa. Maksueridtaulukon
muuttamisessa on syytd muistaa hankkia myds raken-
nusaikaisen vakuuden antajan suostumus.

Mikili urakoitsija ajautuu rakennushankkeen aikana
konkurssiin, konkurssipesélld on halutessaan mahdolli-
suus sitoutua urakkasopimukseen ja niin jatkaa urakkaa.
Mikili konkurssipesi ei urakkaa jatka, tilaajalla on
oikeus purkaa sopimus. Purkutilanteessa tyon jatkamista
on tiedusteltava my0s vakuuden antajalta.

Y Urakan valmistumisen
Riritnmunen atheuttaa
usein niin sanottuja
ryntayskRustannuksia.”

Sopimuksen purkaminen urakoitsijan konkurssiti-
lanteessa aiheuttaa viistamaittd tyhjakdyntid tyomaalla,
mistd atheutuu urakan viivdstymistd. Urakan valmistu-
misen kiriminen mydhemmin aiheuttaakin usein niin sa-
nottuja ryntdyskustannuksia. Lisdkustannuksia tilaajalle
aiheuttaa myos se, ettd urakka joudutaan saattamaan
loppuun uuden toimijan toimesta. Tilaajalla on mah-
dollisuus valvoa saatavansa alkuperéisen urakoitsijan
konkurssissa. Useinkaan tilaajan saatavalle konkurssissa
laskettava jako-osuus ei kuitenkaan vastaa kuin mur-
to-osaa tilaajan saatavasta, joten urakoitsijan konkurssi
aiheuttaa monenlaista vahinkoa ja haittaa tilaajalle. »»»
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Bl S,

P Taloyhgic')'n' on Iarz'zioiiavd:',:' milld
tavalla tilojen kiuinnostavuutta
vuokralaisten ndkokulmasta
vot lisata.”

Osakkaan vastikerasti kasvaa -
yhtion sisaiset maksuvaikeudet

Urakoitsijoiden konkurssien liséksi lilketoimintaa voivat
uhata yhtion sisdiset maksuvaikeudet. Esimerkiksi
keskindisessd kiinteistoosakeyhtidssi, johon sovelletaan
asunto-osakeyhtiolakia ja sen vastikkeenmaksuvelvol-
lisuutta, voi jo yhdenkin osakkaan vastikemaksujen
toistuva maksamatta jattdiminen saada suhteellisen
nopeastikin aikaan huolestuttavan tilanteen yhtion
talouden kannalta.

Jos osakas ei kykene maksamaan vastikkeitaan
asunto-osakeyhtiolakia soveltavassa keskindisessd kiin-
teistoosakeyhtiossd, yhtio voi tehdd padtoksen huoneis-
ton (eli osakeryhmailléd hallittavien tilojen) hallintaanot-
tamisesta ja laittaa kyseiset tilat vuokralle. Mikali tiloille
on kysyntdd vuokramarkkinoilla, maksetut vuokrat
lyhentévit kertyneitd vastikerasteja.

Nykymarkkinassa varmuutta ei kuitenkaan valttdmét-
td ole siitd, onko tiloille kysyntid lainkaan. Erityisen haas-
teellista voi olla 16ytdd vuokralaista muuttotappiokunnissa
oleville tiloille, hyvin suurille tiloille tai tiloille, jotka ovat
kayttotarkoitukseltaan jonkun hyvin suppean toimialan
tarkoituksiin sopivia. Myos néissd tapauksissa yhtion ar-
vioitavaksi tuleekin se, milld tavalla yhtio voisi lisdté tilojen
kiinnostavuutta vuokralaisten nikokulmasta, tai olisiko
tiloissa mahdollista tehdé jopa kdyttotarkoitusmuutoksia.

Yhtion mahdollisuutta rajoittaa asunto-osakeyhtio-
lain sddnnokset hallintaanotetun huoneiston kohenta-
mismahdollisuuksista. ILain mukaan yhtié on oikeutettu
tekemadin tarpeellisia korjauksia osakkaan lukuun huo-
neistossa silloin, jos osakehuoneisto ei ole vuokraamista
varten asianmukaisessa kunnossa. Sadnnoksen tarkoit-
tamaa epdasianmukaista kuntoa tulkintaan vakiintunees-
ti siten, ettd tilojen remonttiin oikeuttaa vain huoneiston
huono kunto. Sen sijaan sinidnsd hyvikuntoisten tilojen

remontointi toiseen kiyttotarkoitukseen vuokraus-
mahdollisuuksien parantamiseksi ei ole lain sallimaa
tarpeellista korjaamista. Niin ollen yhtiolld on lopulta
melko vidhin liikkumavaraa hallintaanotetun huoneiston
vuokraamisen parantamiseksi.

Hallintaanotetun huoneiston vastikerésteistd nos-
tetaan useimmiten velkomuskanne, ja osakkeet voivat
olla siten ulosmitattuja velkomustuomion perusteella.
Mikadli ulosottovelallinen ei vastikeréstejd taytantoonpa-
novaiheessakaan suorita, viime kiddessd huoneisto voi
tulla myytéviksi joko ulosottoviranomaisen tai kiinteis-
tonvilittdjan toimesta. Yhtion kannalta haasteet eivét
vield tdssdkidn vaiheessa ole ohitse, silld huoneistolle ei
valttdmaéttd 10ydy ostajaa lainkaan. Erityisesti edelld mai-
nituissa tilanteissa, joissa jo pelkki tilojen vuokraaminen
on erittdin haasteellista, on syytd varautua siihen, ettei
ostajankaan loytdminen ole helppoa.

Mikili keskindiseen kiinteistoosakeyhtioon ei
sovelleta asunto-osakeyhtiolakia, eikéd yhtiojarjestyksessi
ole hallintaanottopykaldd, ei hallintaanotto vuokratuot-
tojen saamiseksi ole mahdollinen. TAll6in suurosakkaan
ajautuminen maksukyvyttomyyteen tai pienemmaénkin
osakkaan pitkddn jatkuneet maksulaiminlyonnit voivat
pahimmillaan ajaa koko yhtion konkurssiin. @

Edella todetusti kiinteistolitketoiminta on monenlaisten
haasteiden edessa, jotka vaativat uudenlaista ennakointia
Ja varautumista. Parhaan ratkaisun loytyminen vaatii
usein monenlaisten vaithtoehtojen arviointia ja luovaakin
ndkemystd. Olemme apunasi kaikenlaisissa kiinteistolitke-
toimaintaan hittyvissa kysymyksissa.

Ota yhteytta

HANNA VIERUAHO
Lakimies, varatuomari
hanna.vieruaho@kak-laki.fi

Olen tyéskennellyt Asianajotoimisto Kuha-
nen, Asikainen & Kanervalla kevaasta 2022
lahtien. Tata ennen toimin tuomioistuinlai-
toksen palveluksessa noin kahdenkymme-
nen vuoden ajan kasitellen muun muassa

kiinteistoriitoja. Kiinteistériidoista minulla on
kokemusta kaikista kolImesta oikeusasteessa
tydskennellessani aiemmin kara jatuomarina,
hovioikeudenneuvoksena seka korkeimman

oikeuden esittelijaneuvoksena. Lisaksi olen

toiminut riita-asioiden sovittelijana kara jaoi-

keudessa seka hovioikeudessa.

KITNTEISTOLIIKETOIMINTA
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Text Saara Mantere Bild Nina Kaverinen

Kortvarig uthyrning
av lagenheter
| bostadsaktiebolag
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Kortvarig uthyrning av lagenheter kan skapa

utmaningar 1 bostadsaktiebolag.

Hur kan bostadsaktiebolag ingripa 1 mdjliga

problemsituationer?

Under de senaste dren har kortvarig uthyrning av ligen-
heter via plattformar som Airbnb blivit ett omdiskuterat
amne 1 bostadsaktiebolag. Denna form av uthyrning kan
stélla till med problem och oldgenheter, vilket har lett
till att manga bostadsaktiebolag funderar pa olika sétt
genom vilka verksamheten kunde forbjudas.

For det forsta kan en forbudsklausul mot kortvarig
uthyrning teoretiskt inforas i bolagsordningen. En sddan
bestdimmelse skulle dock paverka varje aktiedgares ratt
att nyttja sin ldgenhet. Darfor kriavs godkdnnande fran
samtliga aktiedigare for att dndra bolagsordningen, vilket
praktiskt sett blir svart om nagra av dem bedriver ut-
hyrningsverksamhet. Dessutom &r det en utmaning att
formulera en bestimmelse som &r heltdickande nog for
att forhindra alla former av kortvarig uthyrning, vilket
kan gora den ineffektiv i en rittslig tvist.

Om uthyrningen kontinuerligt orsakar betydande
storningar kan bostadsaktiebolaget ha ritt att ta ligen-
heten i bostadsaktiebolagets besittning. Detta forutsétter
att storningarna kan bevisas vara aterkommande och
patagligt storande. Processens langsamhet kan dock visa
sig vara problematisk, sérskilt om ldgenheten bara hyrs
ut kortvarigt.

I praktiken kan en bostadsldgenhet ocksa tas i bo-
stadsaktiebolagets besittning om den anvéinds i strid med
det anvindningsdndamal som anges i bolagsordningen.
Enligt tidigare rittspraxis har det dock varit tillrdckligt,
att ldgenheten huvudsakligen anvinds for boende for
att anvindningen anses vara i enlighet med bolagsord-
ningens anviandningsindamal. Ddrmed dven om olika
maénniskor tillfélligt bor i ldgenheten, kan anvidndningen
vara i enlighet med bolagsordningen sa lange som lagen-
heten huvudsakligen anvinds for boende.

En del rittspraxis har dock skapats kring vad som
anses som professionell uthyrningsverksamhet utifran
stadsplaneringens perspektiv. I vissa fall har kortvarig
uthyrningsverksamhet ansetts vara i strid med stads-
planeringen, da anvindningsidndamalet for ldgenheten
ar bostadsldgenhet. I sadana fall har uthyrningen borjat
ndrma sig hotellverksamhet.

Flera byggnadstillsynsmyndigheter i Finland har
uppréittat under sommaren s.k. Topten-anvisningar
kring vad som anses som professionell uthyrning. Om
bostadsldgenhet anvinds for professionell uthyrnings-
verksamhet, kréver det som utgangpunkt bygglov for att
dndra pa anvindningsidndamalet av bostaden.

Dessa anvisningar listar elva kriterier som kan
hjélpa till att avgdra om en ldgenhet anvinds enligt det
i stadsplaneringen faststillda anvindningsdndamalet.
Kriterierna uppmanar till exempel att ldgga marke till
ifall ldgenheten dr moblerad, innehaller boendekontrak-
tet moms, anviandning av stddtjanster och hur lagen-
heten marknadsfors. Eftersom kriterierna som ndmns
1 listan kan férekomma dven i normal uthyrningsverk-
samhet bor en totalbedomning av Kriterierna utforas
fran fall till fall.

Aven husbolag kan himta stod fran de forenimn-
da anvisningarna da husbolaget forsdker gora en
beddmning av ifall ligenheten anvénds i strid med
bolagsordningens anvindningsédndamal. Det &r positivt
att byggnadstillsynsmyndigheterna har arbetat tillsam-
mans med operatorerna inom branschen for att skapa
gemensamma riktlinjer for vad som anses som profes-
sionell uthyrning, speciellt da lagstiftningen 4r en aning
bristfillig inom detta omrade.

Sammanfattningsvis saknas det fortfarande rétts-
praxis som direkt behandlar fragan om kortvarig uthyr-
ning och bostadsaktiebolagets ritt att ta en ldgenhet i
besittning. Saddan rittspraxis skulle vara vilkommet for
att klargora situationen utifran husbolagets synvinkel.
Det aterstar att se hur denna fraga kommer att hanteras
av domstolar och lagstiftare i framtiden. ®

Bekanta dig med Rakennustarkastusyhdistys
RTY ry:s Topten-anvisningar pa finska:
www. toptenrava.filtulkintakorri/
asunnoissa-tapahtuva-majoitustonminia
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Text Saara Mantere Bild Nina Kaverinen

Aktieagarens
ratt att delta
| bolagstamman

En av aktiedgarens viktigaste rattigheter ar ratten att delta
1 bolagets bolagstimma. Det nya bostadsdatasystemet
och vissa dndringar i lagen ska tas 1 beaktande angdende
ratten att delta 1 bolagsstimma.
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Varje aktiedgare har rétt att delta i bolagsstimman.
Forutsittning for deltagande dr att aktiedgaren ar inford
i aktieboken eller aktieldgenhetsregistret senast dagen
fore bolagsstimman.

Fram till dess att bostadsaktiebolaget har overfort
aktieboken till bostadsdatasystemet och aktierna for for-
sta gangen Overlatits till ny dgare, kan aktiedgaren dven
delta i bolagsstimman genom att meddela at bolaget
om Overlatelsen av dganderitten till aktierna och genom
att presentera en tillforlitlig utredning géllande Gverla-
telsen. Som tillforlitlig utredning anses bl.a. vid kop av
bostadsaktier kopebrevet samt kopia av aktieboken med
anteckning om overlatelsen.

Efter att aktieboken 6verforts till bostadsdatasys-
temet och aktierna for forsta gangen har 6verlatits till
ny dgare finns det inga andra sitt att fa ritt att delta 1
bolagsstimma #n att dganderitten dr infort 1 aktiela-
genhetsregistret. Ddrmed, efter att aktieboken Overforts
till bostadsdatasystemet, dr det viktigt att meddela at
Lantmiteriverket om 6verlatelse av dganderitt sa fort
som mojligt vid dgarbyte.

OMBUD OCH BITRADE

En aktiedgare kan ocksa bemyndiga annan att foretra-
da honom eller henne vid bolagsstimman. Ombudet
ska uppvisa en daterad fullmakt eller pa annat sitt pa
ett tillforlitligt satt bevisa att han har ratt att foretrdda
aktiedigaren. Bemyndigandet géller for ett mote, om inte
annat anges i bemyndigandet.

Aktiedigaren och ombudet kan dven ha bitrdade vid
bolagsstimman. LLagen stéller inga kvalifikationskrav for
bitrddet och det kan inte begridnsas, vem som far fung-
era som bitrdde. Bitrddet behover inte uppvisa fullmakt
eller annan utredning.

BINDANDE ANMALAN ANGAENDE
DISTANSDELTAGANDE

Bostadsaktiebolagen tillater sa kallade hybridbolags-
stimmor, da en del av deltagarna deltar pa distans. I juli
2022 dndrades lagen sa, att aktiedgaren i ett bostads-
aktiebolag med minst 30 aktieldgenheter har ritt att
delta i bolagsstimman endast med hjélp av ett tekniskt
hjdlpmedel, om aktiondren har meddelat att hen kom-
mer att delta pa detta sétt och i kallelsen har ndmnts att
anmilan om deltagande péa distans dr bindande.

En aktiedgare som har anmilt sig som distansdelta-
gare behover inte beviljas tilltrdde till motesplatsen och
den som har anmilt sig som distansdeltagare kan inte
langre bemyndiga en annan person att foretrida honom
eller henne pa plats. I moteskallelsen ska du komma
ihag att informera om anmélan om deltagande som bin-
dande sa att aktiedigaren dr medveten vad det innebar
att anmadla sig som distansdeltagare.

Syftet med lagforiandringen dr att genom bindan-
de foranméilan underlétta bostadsaktiebolags bolags-
stimmoarrangemang (sdsom bokning av nddviandiga

moteslokaler) da bolaget bestar av fler dn 30 ldgenheter.
I kallelsen till bolagsstimman &r det darfor lampligt att
ange den tidsfrist inom vilken en bindande anméilan
ska ske, sa att bolaget har tid att med utgangspunkt i
aktiefigarnas anmalningar gora behdvliga stimmoar-
rangemang.

Bestdmmelsen i sig hindrar inte byte fran deltagare
pa plats till deltagare pa distans efter tidsfristen for att
lamna in deltagandeanmaélan, om foretaget har tekniska
mojligheter att genomfora detta. Bolaget har dock ingen
skyldighet att tillata byte. Vid dndring av deltagandesétt
maste man i alla fall komma ihag att behandla alla ak-
tiedgare lika - om nagon far dndra séttet for deltagande
efter tidsfristen bor detsamma i princip tillatas dven for
Ovriga aktiedgare. Dessutom ér det vart att paminna sig
om att aktiedgaren fortfarande inte behdver anmaéla sig
1 forvig for att kunna delta i bolagsstimman pa plats -
dérfor har de aktiedgare som inte meddelat nagot om
sitt deltagande alltid rétt att delta i motet pa plats. ®

Ta kontakt

SAARA MANTERE
Jurist, juris magister
saara.mantere@kak-laki.fi

Jag skoter fragor och tvister som
berér bostadsaktiebolag och fastig-
hetsbolag samt uppdrag som galler
hyra av bostads- och affarslagenhe-
ter. Dessutom hjalper jag privat-
personer med fragor och problem
gallande bostads- och
fastighetskop. Man kan aven

vanda sig till mig i arenden gallande
byggande och markanvandning.
Jag betjanar mina kunder pa finska,
svenska och engelska.
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Text Marina Furuhjelm Bild Nina Kaverinen

om byggandet
av ett staket

til'temtgransen?
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Kommunens byggnadsordning samt andra anvisningar kan va-
riera mellan kommuner men som utgangspunkt kriavs grannens
godkdnnande for ett staket pa tomtgrinsen. Aven underhallsans-
var och fordelning av kostnader bor beaktas.

Nar man i ett husbolag eller egnahemshus funderar pa
att bygga ett staket vid tomtgréansen, dr det forst skal att
granska den egna kommunens byggnadsordning och
vad som i detaljplanen och anvisningarna for byggande
av omradet sdgs om staket. Instruktionerna for staket
varierar fran kommun till kommun. Anvisningar och
foreskrifter kan gilla placeringen av staketet, dess hojd
och material. I vissa kommuner kan byggandet av staket
ocksa kriva att man ansdker om atgérdstillstand.

Utgéangspunkten &r att man maste komma 6ve-
rens med dgaren till grannfastigheten om att bygga ett
staket vid tomtgréansen. Grannens samtycke kan enligt
byggnadsordningen behdvas dven om staketet byggs
ndrmare grinsen dn vad som dr staketets hojd. Samtyc-
ke bor begéras skriftligt.

Byggnadstillsynsmyndigheten kan med stod av
lagen bevilja tillstand att bygga ett staket 4ven om
grannens samtycke inte har erhallits. Da skall det finnas
sdrskilda skél for att placera staketet vid grinsen och
oldgenheten for grannen far inte vara betydande. Bygg-
nadstillsynsmyndigheten kan vid behov bestimma om
staketets material och utseende samt om fordelningen
av kostnaderna mellan grannarna. Far man inte tillstand
att anldgga staket vid en fastighetsgrins ska staketet i sin
helhet placeras pa den egna fastighetens omrade. I sa
fall skall staketet placeras sa att det kan underhallas och
skotas pa den egna fastighetens sida.

Ibland uppstar dven tvister om underhallet. Har
staketet placerats vid gransen och har grannarna inte
kommit dverens om nagot annat, bor det anses att
vardera fastighetsdgaren svarar for underhallet av
staketet pa den egna fastighetens sida. Atgirder som
giller staketet som helhet bor ater avtalas gemensamt.
Nar fastighetségaren ger tillstdnd att placera staketet
vid grinsen kan fastighetens dgare ocksa ha forutsatt att
underhallsansvaret for staketet i sin helhet ankommer
pa den som byggt det.

Om det uppstar en tvist om underhallet och
fordelningen av kostnaderna for staketet kan byggnads-
tillsynsmyndigheten inte avgora dessa fragor. Sadana
tvister skall 16sas i en civil rittsprocess. Om staketet kan
anses vara skadligt for miljon eller anses vara i strid med
detaljplanen (t.ex. en for hog granhick) kan bygg-
nadstillsynsmyndigheten ge en uppmaning att rétta till
situationen. ®

Ta kontakt

MARINA FURUHJELM
Advokat, utvecklings- och
kommunikationschef
marina.furuhjelm@kak-laki.fi

Jag skéter arenden somyeerdn

bostadsaktiebolag och f telghet%olas‘o
och hjalper bolagen i olika problemsit!

Jag ar aven specialiserad pa hyresfraa?s‘r~
disponentfragor och avtalsjuridik. Jag har
skrivit flera publikationer och férelaser
regelbundet inom mina specialomraden.
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Teksti Minna Helkio Kuvat Nina Kaverinen

Vuoden nuort
taitetlya 2023

Varin ja valon
jatkuva liike

Kuvataiteilija Kerttu Saalin 6ljyvirimaalaukset herattelevit
aisteja ja assosiaatioita. Kankaalla oleva liike jatkuu veistoksellisiin
kehyksiin ja kurottautuu kosketukseen ympariston kanssa.

Asianajotoimistomme vuoden nuoreksi taiteilijaksi 2023
on valittu helsinkildinen kuvataiteilija Kerttu Saali.

Saalin péidasiallinen ilmaisukeino on o6ljyvari-
maalaus, ja kantavia teemoja ovat viri ja valo. Saalille
maalaamisessa tdrkeintd on sen vapaus.

?Tyoskentelen intuitiivisesti ja spontaanisti. Minulla
saattaa olla mielesséd kuva véreistd, joita haluan ldhted
kokeilemaan. Teos ldhtee liikkeelle siitd, ettd kaadan
kankaalle sattumanvaraisen varilammikon ja lahden
reagoimaan syntyneeseen litkkeeseen. Koitan katsoa,
minkalaisia suuntia ja virejd se kaipaa ja mika olisi seu-
raava liike. Valinnat syntyvit tekohetkelld, ja sattuma on
suuresti ldsnd prosessissa”, Saali kertoo.

Saalia kichtoo maalauksen aisteja ja assosiaatioi-
ta heréttelevd ulottuvuus. Taustalla vaikuttavat hdnen
havaintonsa ympéroivistd maailmasta. Viri- ja muo-
toaiheet syntyvit usein luonnossa koetuista kauniista ja
mieleenpainuvista yksityiskohdista.

IMPRESSIONISTISIA VAIKUTTEITA
Kerttu Saalin isd Tuomo Saali on niin ikddn kuvatai-
teiljja. Kiinnostus kuvataiteeseen herésikin jo pienend, ja
oma isd on ollut suuri vaikuttaja taiteilijauralla.
”Lapsuudessani ja nuoruudessani kivimme usein
museoissa ja taidendyttelyissd. Isdni innostus impressio-
nisteja kohtaan tarttui minuun, ja olen saanut paljon vai-
kutteita impressionistien tavasta késitelld véria ja valoa.”
Esimerkiksi Claude Monet’n Rouenin katedraalia
esittdvd maalaussarja on ollut Saalille merkittava.
”Claude Monet on tehnyt useita maalauksia samas-
ta kohteesta eri véri- ja valo-olosuhteissa. Niité teoksia
olen tuijottanut paljon.”

KEHYKSET JATKAVAT MUOTOKIELTA

Saalin maalauksia reunustavat veistokselliset puukehyk-
set. Idea kehysten totuttua suuremmasta roolista syntyi
pari vuotta sitten.

”Qlen tehnyt teoksiini ohuita listakehyksid puusta,
mutta jossain vaiheessa rupesin ajattelemaan, ettd mita
jos kehykset eivit enéd olisikaan vain huomaamat-
tomassa roolissa reunoilla. Halusin, ettd ne tulisivat
aktiiviseksi osaksi teosta, jolloin maalauksen muotokieli
ikddn kuin karkaa kankaan reunoilta kehyksiin ja tulee
kosketukseen ympériston kanssa.”

HAVAINTOMAAILMASTA TOISEEN
Kerttu Saali valmistui Kuvataideakatemiasta vuonna
2023. Saalin t6itd on ollut esilldi muun muassa Galerie
Forsblomilla ja hdn on osallistunut useisiin ryhménayt-
telyihin Suomessa ja ulkomailla, mukaan lukien Nuoret
taiterlyjar 2023 Taidehallissa sekd Summer babes Talvi-
puutarhassa, jossa teokset olivat esilld keskelld kasvilli-
suutta. Parhaillaan hin tyostdd teoksia yksityisndyttelyyn
kevaidlle 2025.

Miki Saalia kannustaa eteenpdin taiteilijana?

”Qlen ollut onnekas, koska perheeni on aina tuke-
nut taiteilijan tyotini ja minulla on ympérilldni myos
inspiroiva ja motivoiva taiteilijayhteiso. Olen saanut
kannustusta véiripaletistani ja kehyksistd, mikd tuntuu
kivalta, koska juuri néihin asioihin olen panostanut.
Nautin tdstd tyostd ja toivon, ettd teokseni herittelevit
mielikuvitusta ja voivat upottaa katsojan hieman erilai-
seen havaintomaailmaan”, Saali sanoo. ®
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VUODEN NUORI TAITEILIJA

Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen & Kanerva nimeaa vuosittain
lahjakkaan nuoren taiteilijan ja tukee téméan uraa teoshankinnalla.
Valinta on tehty jo vuodesta 2011 Iahtien. Taiteilijoiden teoksia on esilla
Helsingin ja Tampereen toimistoissamme.

Tutustu Kerttu Saalin teoksiin osoitteessa:
www.kerttusaali.com
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SEURAA, MITA KIINTEISTOJURIDIIKASSA TAPAHTUU

Haluamme pitaa sinut ajan tasalla siita, mita alalla ja
oikeuskaytanndssa tapahtuu. Verkkosivuiltamme saat
vinkkeja taloyhtion sujuvaan arkeen seka ajankohtaista
tietoa asunto- ja kiinteistokaupasta, vuokraustoimin-
nasta, rakentamisesta ja tyésuhdeasioista. Puheissa nyt
-blogissamme asiantuntijamme pureutuvat paivanpolt-
taviin kysymyksiin. Sivuiltamme I6ydat myos aiempien
vuosien Ajankohtaista kiinteistojuridiikassa - julkaisut.
Tilaa uutiskirjeemme ja saat tietoa lainsaadannén muu-
toksista ja oikeustapauksista kiinteistdalalla.
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