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Toimitusjohtajan tervehdys

Teksti Kai Haarma  Kuva Nina Kaverinen

Vastuullisuus
on valittamista

Yritystoiminnan vastuullisuus on ollut
paljon esillé ja yritykset yhé useammin
haluavat raportoida toiminnastaan
myds talta kannalta. Meille vastuullisuus
ndytdytyy esimerkiksi strategisena va-
lintana, toiminnan tuloksellisuudessa ja
vaikuttavuudessa, sidosryhmésuhteissa

ja henkildstdn hyvinvoinnissa. Asianajo-

jakunta on jo l6htsjaan tarked osa yh-
teiskunnallista toimintaa ja kansalaisten
ja yritysten oikeusturvan tae. Kéytdnnén
tasolla haluamme luoda ympérillemme
arvostusta ja menestysta.

"Asianajotoimistomme
menestyy yhdessad
asiakkaiden kanssa.”

Yhtend esimerkkind vastuullisuudesta on
asiakkaan tunteminen ja tunnistaminen.
Tahan toki velvoittaa myds rahanpe-
sun estdmistd koskeva lainsaadants.
Olemme oftaneet kayttodn asiakkaan
tunnistamismenettelyn, joka pohjautuu
DOKS-ohjelmistoon. Al siis hammaisty,
jos saat meiltd ennen toimeksiannon
avaamista séhképostiisi tunnistautumis-
pyynnén tdllaisesta osoitteesta. Se ei ole
roskapostia, vaan vélttdmaton esivaihe

yhteistydn aloittamisessa. Pahoittelen
pientd ylimadraistd vaivaa, mutta vel-
vollisuus tunnistautumiseen koskee sekd
uusia etté meille entuudestaan tuttuja
asiakkaita. Toimeksiannot avataan usein
séhkdpostilla ja valitettavasti lahettdjén
oikeaa henkildllisyyttd on vaikea muu-
toin varmistaa.

Uudistumme rauhallisesti mutta varmasti
ja olemmekin tehneet strategiapdivitys-
tydtd sekd kokonaisuutta etté asiakas-
mielikuvaa ajatellen. Unelmamme on
olla kiinteistdjuridiikan kirkkain johtotéhti
ja farjota kiinteistdalan lagjimmat ja
laadukkaimmat juridiikan asiantuntijo-
palvelut. Haluamme, ettd tydtdmme rat-
kaisijana ja tienndyttdjand arvostetaan
laajasti koko Suomessa. Tehtévémme on
huolehtia siitd, eftd riitoja ei syntyisi tai
ettd ne ratkeaisivat asiakkaan kannalta
parhaalla tavalla.

Olethan rohkeasti yhteydessa toimis-
toomme ja sen asiantuntijoihin kaikissa
kiinteistdjuridiikan asioissa. Lupaamme,
ettd oikeudellista asiantuntemusta vaati-
vissa filanteissa ratkaisu 18ytyy aina.

KAl HAARMA
Toimitusjohtaja, asianajaja







Poimintoja

pykilidviidakosta

Asunto-osakeyhtiolain yhtiokokoussiin-
noksii koskevat uudistukset voimaan

Eduskunta hyvéksyi 21.6.2022 lain, jolla muutet-
tiin yhtiékokousta koskevia séicinndksidi. Laki tuli
voimaan 11.7.2022.

Voimassa olevaan asunto-osakeyhtidlakiin on
kohdistunut muutostarpeita, jotka liittyvét muun
muassa digitaalisen kehityksen hyddyntémiseen,
ikadntyvien ja liikuntarajoitteisten kotona asumi-
sen helpottamiseen sekd asumisen ekologisuuden
kestévyyden edistémiseen. Oikeusministerion
aseftaman muutoshankkeen yhtend tavoittee-
na oli digitaalisen kehityksen hyédyntaminen
asunto-osakeyhtididen toiminnassa. Tavoitteena
oli muun muassa mahdollistaaetdosallistuminen
yhtidnkokouksiin ja verkkokokousten jarjestami-
nen sek& helpottaa digitaalisten asiakirjojen ja
sdhkaisen viestinnan kayttoa.

Yhtién hallitus voi edelleen aikaisempaa
lakia vastaavasti paattad, ettd osallistuminen
yhtidkokoukseen sallitaan my&s siten, ettd osak-
keenomistajat voivat kokouksen aikana kayttad
tdysimddrdisesti padtdsvaltaansa etdyhteyksin,
kuten tietoliikenneyhteyden ja teknisen apuvd-
lineen. Liscksi hallitus voi jatkossakin p&attaa
ns. tdydentdvistd osallistumiskeinoista siten,
eftd osakkaille tarjotaan mahdollisuus osallistua
yhtidkokoukseen esimerkiksi postin vilityksella tai
edelld mainituilla etdyhteyksilla sekd ennen yh-
tickokousta ettd sen aikana. Osakkeenomistaijilla
on 1allé tavoin mahdollisuus esimerkiksi ennak-
koddnestdmiseen tai puheoikeuden kayttdmiseen
ennen yhtidkokousta. Taydentdvan osallistu-
miskeinon osalta osakkaiden tdysimdardisic
oikeuksia voidaan kuitenkin rajoittaa esimerkiksi
siten, ettd oikeuksia voi kayttad vain hallituksen
paattamalla tavalla, jollei yhtidjarjestyksessa
toisin maarata.

Lakivudistuksen mydté mahdollistetaan yhtis-
kokouksen jarjestéminen kokonaan ilman kokous-
paikkaa siten, eftd osakkeenomistajat kéyttavat
pdatdsvaltaansa edelléd mainituilla etdyhteyksilla.
Vaikka hallituksella on laaja oikeus padttad
yhtidkokouksen etdosallistumismahdollisuuksista

muutoin kuin varsinaisella kokouspaikalla osal-
listumalla, jatkossa yhtidn on kuitenkin tarjottava
osakkaille téllainen mahdollisuus, jos yhtiéssd on
vahintdan 30 osakehuoneistoa ja sitd vaativilla
osakkeenomistaijilla on véhintdén kymmenesosa
yhtidn kaikista osakkeista. Téllaisissa tilanteissa
etdosallistumismahdollisuuksista on kuitenkin
vaadittava kirjallisesti hallitukselta hyvissé ajoin,
jotta asia voidaan sisallyttaa kokouskutsuun.
Naiden kaikkien edellé mainittujen mahdolli-
suuksien edellytyksen& on kuitenkin, ettei niiden
kéyttamista ole erikseen rajoitettu tai kielletty
yhtidjarjestyksen madraykselld. Jos yhtidjarjes-
tystd halutaan muuttaa siten, ettd edellé mainitut
mahdollisuudet sallittaisiin, tallaisen yhtidjarjes-
tyksen muutokseen vaaditaan madréaenemmisto-
pdatds. Mikali muutoksen perusteella osakkaille
tarjotaan mahdollisuus kéytaa taysimadrdisesti
padatdsvaltaansa tietoliikenneyhteyden ja teknisen
apuvdlineen avulla kokouksen aikana, téllaiseen
muutokseen kuitenkin riittdd enemmistépadtos.

Tavoitteena taloyhtididen esteettomyyden
ja kestidvin asumisen edistiminen

Hallitus on 3.11.2022 antanut esityksen eduskun-
nalle laiksi asunto-osakeyhtiélain muuttamisesta.
Muutosten on tarkoitus tulla voimaan mahdollisim-
man pian.

Esityksen tavoitteena on helpottaa esteet-
tdmyyttd parantavien sekd kestavad asumista
edistdvien muutostdiden tekemistd. Uudistus
on osa asunto-osakeyhtidlain muutoshanketta.
Ehdotetun uudistuksen myétd osakkaalla olisi
jatkossa oikeus tehdd omalla kustannuksellaan
esteettdmyyttd parantavia muutoksia esimerkik-
si yhtién rakennuksen tai kiinteistén yhteisiin
tiloihin. Tallaiset muutokset voivat olla esimerkiksi
ulko-oven sihksinen avausjdriestelmé ja sisdén-
kéynnin luiska. Muutoksen toteuttanut osakas
vastaisi sen huollosta ja kunnossapidosta samalla
tavalla kuin muidenkin muutostdidensa osalta.
Lisaksi ehdotuksen tavoitteena on helpottaa kes-
tavad asumista edistdvien padtdsten tekemistd,
silla yhtickokous voisi jatkossa paattaa kestavad




asumista edistavista vudistuksista enemmistopad-
t8ksella. Tallaisia uudistuksia ovat esimerkiksi
séhkdautojen latauspisteiden ja aurinkosdhkan
tuotannon toteuttaminen sekd muut energiatuo-
tannon innovaatiot ja palvelut. Uudistuksella on
merkitystd erityisesti vanhojen yhtididen kannalta,
sillé jatkossa yhtickokous voi paattaa kestavad
asumista edistdvista vudistuksista samassa tah-
dissa kuin tallaiset uudistukset otetaan kéyttéon
uusrakentamisessa.

Pelastuslain uudistamishanke

Hallitus on antanut 22.9.2022 esityksen edus-
kunnalle laeiksi pelastuslain ja Pelastusopistosta
annetun lain muuttamisesta.

Selvityksen mukaan pelastuslaitos hélyte-
taén vuosittain noin 3 000 asuinrakennuksessa
syttyneeseen tulipaloon. Arvioiden mukaan
palovaroitin puuttuu noin 20 prosentissa kaikista
asunnoista. Sisdministerié on laatinut ehdotuk-
sen hallituksen esitykseksi laeiksi pelastuslain ja
Pelastusopistosta annetun lain muuttamisesta. Eh-
dotus lghetettiin lausuntokierrokselle huhtikuussa
2022 ja siihen oli mahdollisuus antaa komment-
teja 20.5.2022 asti.

Nykyisen pelastuslain mukaan asuntojen palo-
varoittimien kunnossapitovelvollisuus on huoneis-
ton haltijalla. Lakimuutoksen yhtend tavoitteena
on, eftd jatkossa asuntojen palovaroittimien
hankinta- ja kunnossapitovelvollisuus siirrettdisiin
asukkaalta rakennuksen omistajalle. Talla pyrit-
tdisiin varmistamaan, ettd jokaisessa asunnossa
olisi riitt@vissd madrin asianmukaiset ja toimivat
palovaroittimet.

Ehdotettu muutos tulisi voimaan 1.1.2024,
mutta muutokselle esitetdan kahden vuoden siirty-

V.

méaika, jonka tarkoituksena on antaa rakennus-
ten omistajille aikaa suunnitella palovaroittimien
hankinta- ja kunnossapitovastuun kéytannét.

Huoneistotietojirjestelmii koskevia
lakeja muutetaan

Hallitus on 19.9.2022 antanut esityksen eduskun-
nalle erdiden huoneistotietojdrjestelmdd koskevien
lakien muuttamisesta.

Ehdotetut muutokset koskevat lakia huoneis-
totietojarjestelmastd, huoneistotietojarjestelmad
koskevan lainséddénnén voimaanpanosta annet-
tua lakia sekd asunto-osakeyhtislakia.

Uudistuksen tavoitteena on osakeryhmien muu-
tosten parempi hallinta sekd taloyhtididen hallinnol-
listen tietojen saatavuutta parantavat foimenpiteet.
Uudistuksen myétd rekisterin tarkoituksena on,
eftd se palvelisi mahdollisimman hyvin esimerkiksi
taloyhtididen omaa hallintoa, ja osakkaiden tiedon-
saantia sekd kiinteistdnvalittdjia, luottolaitoksia ja
vakuuttamista. Uudistuksen yhteydessa esimerkiksi
taloyhtididen kunnossapito- ja muutostydtiedot
muutetaan vakioituun muotoon. Yleisessd muodos-
sa oleva tieto tukee taloyhtididen suunnitelmallista
yllapitoa ja tulevia tarpeellisia kunnossapitotsité
voidaan ennakoida paremmin. Jatkossa myds isan-
nditsijantodistuksella annettavia tiefoja saataisiin
kayttdén huoneistotietojdrjestelmén avulla, jolloin
tiedot tulisivat suoraan esimerkiksi kiinteistonvalit-
tgjan kayttamadn jariestelmaadn. Lisdksi huoneis-
totietojdrjestelméstd pystytacn uudistuksen jalkeen
toimitamaan tietoja taloyhtidlainoista positiiviseen
luottorekisteriin, jolla pyritdén muun muassa
ehkaisemaan ylivelkaantumista asunto-
osakeyhtidissa. @




Nikokulma

Teksti Ari Kanerva Kuva Nina Kaverinen

aloyhtiot saatto-
oidon tarpeessa?

Suomen taloudessa eletdén haastavia aikoja,
mistd on "“kiittdminen” Vendjan raakalaismaista
hyokkayssotaa Ukrainaa vastaan. Hydkkdysso-
dan aiheuttama energian hinnannousu, inflaation
aiheuttama kustannuspaine laajasti yhteiskun-
nassa, korkojen voimakas nousu seka erddt
kotikutoisemmat ongelmat ovat nostaneet julkiseen
keskusteluun my&s kysymyksen siitd, miten taloyh-
tidt selvidvat tassa turbulenssissa. Jopa valtakun-
nan medioissa on herdtetty kysymys siitd, voiko
taloyhti6 ajautua konkurssiin. Vastaukseni téhan
kysymykseen on Mark Twainin kuuluisa tokaisu
"Huhut kuolemastani ovat vahvasti liioiteltuja”.

Taloyhtididen kyky vastata talouden haasteisiin
on jo lahtdkohtaisesti erittdin vahva. Taloyhtididen
omistuspohja on p&dasiassa hyvin hajautunutta
ja taloyhtididen osakkeenomistajat ovat taloudel-
liselta kantokyvyltaan varmasti vahintaan hyvaa
keskitasoa. Kun tahan yhdistetaan lakiin perustuva
velvollisuus kattaa vastikkeella yhtién menoja, niin
riski siitd, etta taloyhtid joutuisi todellisiin maksu-
vaikeuksiin on Garimméisen pieni ja kohtaa hyvin
harvoja taloyhtisitd.

Taloyhtiailla on liséksi kaytdssadn merkittéva
ma&ard erilaisia keinoja, joilla selviytya yksittdisten
osakkeenomistajien tai useampienkin osakkeen-
omistajien samanaikaisista maksuvaikeuksista ja
niiden tuomista ongelmista.

Ensinndkin taloyhtiailla on aina mahdollisuus
ker&ta osakkailtaan se maara vastiketuottoja, joita
yhtié tarvitsee menojensa kattamiseksi. Taloyhtid
ei siis joudu pohtimaan sitd, voiko se “korottaa
hintojaan” niin kuin tavalliset yritykset joutuvat
miettimaan. Taloyhtiillé on my&s mahdollisuus
paattad kerdtd osakkailtaan ylimaaraisia hoito-
vastikkeita tai tarpeen tullen suuriakin kertavastik-
keita. Hyvin suurien kertavastikkeiden keraami-
seen liittyy tosin oikeudellista epavarmuutta, silla
sellaisten kerGémisestd ei ole ylempien oikeusas-
teiden oikeuskaytantoa.

Taloyhticiden mahdollisuudet saada ulkopuolis-
ta rahoitusta [&hinna pankeilta on sekin keskimaa-
rin hyvin vahva. Toki yhd useammat taloyhtist

joutuvat sen tilanteen eteen, ettd eivat valttamatta
saa pankista rahoitusta tarvittavien suurempien
korjaushankkeiden rahoittamiseksi. Téssa tilan-
teessa taloyhtic joutuu mahdollisesti siirtdmadn
korjaushankkeita tai pilkkomaan niité pienempiin
osiin ja tallé tavoin laskemaan kustannuksia
sellaisiksi, jotka pankin on mahdollisuus rahoittaa.
Lainansaantimahdollisuuksia parantaakseen jotkut
taloyhtiét ovat ofttaneet kaytodn myds sen, ettd
osakkailta keratadn etukéteen ns. omarahoitus-
osuus ja loput rahoitetaan pankkilainalla.

Monella taloyhtislld on mahdollisuus myds
harjoittaa pienempad tai suurempaa kiinteists-
jalostusta korjaushankkeidensa rahoittamiseksi.
Yhti6 voi muuttaa omistamiensa tilojen kayttotar-
koituksia paremmin tuottaviksi tai sellaisiksi, jotka
voidaan osakeannilla muuttaa osakeomisteisiksi ja
saada ulkopuolisia omistajia naihin tiloihin. Jotkut
yhtidt pystyvat toteuttamaan ullakkorakentamista
tai kerroskorotusrakentamista ja saada néin usein
merkittavidkin kertaluonteisia ja jatkuvia tuloja.
Joillakin yhtisillé on mahdollisuus myds myyda
osa omistamastaan tai vuokraamastaan tontista
hankkimalla siihen ensin kaavoituksella lisaraken-
nusoikeutta. Myds joitakin vuosia sitten asun-
to-osakeyhtidlakiin oteftu saanndstd ns. purkavasta
uvusrakentamisesta tai samaan lopputulokseen
johtava kaikkien osakkeenomistajien osakkeiden
kauppa rakennusliikkeelle tarjoaa usein jérkevan
ulospddsyn ongelmasta, jossa korjauskustannukset
eivat endd ole jarkevassa suhteessa asuntojen
arvoihin.

Osittain kotoperdisempi ongelma on p&dosin
kaupunkikeskusten ulkopuolisten liikehuoneistojen
tyhjentyminen, mikd on seurausta paitsi pitkdén
jatkuneesta muuttoliikkeestd kaupunkikeskustoihin
myds kaupan rakennemuutoksesta kivijalkamyy-
maldistd verkkokauppaan. Monesti liikehuoneistot
maksavat asuntoihin ndhden vahintaan kaksin-
kertaista, joskus useampikertaista hoitovastiketta,
mikd luonnollisesti aiheuttaa liikehuoneistojen
osakkeenomistaijille joskus merkittavia vaikeuksia
selviytyd vastikkeenmaksuvelvollisuuksistaan.



”"Miten taloyhtiot
selviavat tassa
turbulenssissa?”

Tallaisissa tilanteissa taloyhtidilla on mahdollisuus kaikkien
osakkeenomistajien suostumuksella poistaa vastikekertoimet
ja talla tavoin varmistaa edes jonkinlaista tulovirtaa ja an-
taa likkehuoneiston omistajille mahdollisuus selviytyd tastc
alennetusta maksuvelvollisuudestaan. Jotkut taloyhtist ovat
paatianeet katkaista saatavien hallitsemattoman kertymisen
ja hankkineet likehuoneistojen osakkeet omaan omistuk-
seensa ja pyrkineet vuokraamaan téllaisia tiloja merkitta-
vasti aiempaa alhaisemmalla vuokralla tai muuttamaan
niiden kayttdtarkoituksia taloyhtidn yhteisiksi tiloiksi.
Taloyhtiailla on tietenkin kaytdssadén normaalit perin-
tdkeinot, kuten perintdtoimistojen kdyttdminen tai oikeu-
dellinen perinta tuomioistuimissa. Erittcin tehokas keino
taloyhtididen tyckalupakissa on huoneiston hallintaanotto,
joka toimii aina silloin, kun huoneistoille on alueella vuok-
rakysyntaa sellaisella vuokratasolla, joka ylitaa huoneistoa
koskevan vastikkeenmaksuvelvollisuuden. Mikali mik&én
edelld sanotuista keinoista ei endd auta, taloyhtisilla on
mahdollisuus p&éttaa oma toimintansa ja selvitysmenettelyn
avulla purkaa yhtié hallitusti. Vaikka ngkemykseni edella oli

. A siis se, eftd taloyhtiditd ei juurikaan konkurssi uhkaa, niin
Erikoisalaani kuuluvat kiinteistskehitys- toki taloyhtidkin saattaa joko omasta hakemuksestaan tai
hankkeet, huoneenvuokra-asiat ja asunto- velkojen hakemuksesta joutua konkurssiin.
osakeyhtidasiat. Lisciksi hoidan paljon Kuinka taloyhtididen tulee sitten lopulta kdymaan? Ta-
urakka- ja sopimusriitoja sekd asunto- ja han kysymykseen vastauksena sopii kansallisséveltdjgmme
kiinteistskauppariitoja. Myds maanvuokra- kuuluisa lausahdus hivkan mukailtuna “Olen asianajaja, en
sopimukset ovat minulle erityisen tuttuja. ennustaja”. ®
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Toimistoomme tulee aika ajoin asiakkaaksi taloyhtic, jossa osakas tai -vihemmistd pyrkii
estiimddn yhtion enemmistond pddttamén korjaushankkeen toteuttamisen. Usein jarrua
pyritidn painamaan jo hankkeen suunnitteluvaiheessa, mutta vililld vastaan tulee myos

tapauksia, joissa osakas pyrkii estimddn korjausten tekemisen huoneistossaan.



Asiantuntijan katsaus

Teksti Joel Sariola  Kuvat Nina Kaverinen

aloudellisen tilanteen heikentyessd

ihan maailmanlaajuisestikin, voi

korjaushankkeille synty& vastustusta

helpommin my&s taloyhtidissa, vaikkei
inflaationkaan johdosta korjaushankkeiden pitkit-
taminen ole tarkoituksenmukaista.

Tyypillisimmin vastustus ilmenee kolmella tavalla:

1. Jo padtettyd korjaushanketta vaaditaan
vudelleen yhtickokouksen kasiteltévaksi

2. Korjaushanketta koskevasta paétoksesta
nostetaan moitekanne

3. Osakas pyrkii estimadn korjausten
tekemisen huoneistossaan

Vaikka enemmistén padtoksen vastustaminen
tuntuu usein turhauttavalta, kannattaa edelld
kuvatut tilanteet pyrkia hoitamaan yhtidissé ajo-
tuksella ongelmien valtamiseksi.

Yhtickokouspiitos korjaushankkeesta
vaaditaan uudelleen yhtickokouksen
paitettiviksi

Asunto-osakeyhtidlain 6:5 mukaan ylimaarai-
nen yhtidkokous on pidettdvé muun muassa,
muun muassa silloin jos sitd vaativat osakkeen-
omistajat, joilla on yhteensa kymmenesosa

tai yhtidjarijestyksessé maaratty pienempi osa
kaikista osakkeista. Lain mukaan yksittdisellakin
osakkeenomistajalla on oikeus saada yhtidko-
koukselle lain nojalla kuuluva asia yhtidkokouk-
sen kasiteltavaksi, jos han vaatii sitd kirjallisesti
hallitukselta niin hyvissa ajoin, ettd asia voidaan
sisallyttad kokouskutsuun.

Tassa kirjoituksessa kasitellaan yhtickokouk-
sen kutsumista koolle, mutta kirjoitettu soveltuu
myds siihen, millg edellytyksillé asia on ofettava
yhtidkokouksen asialistalle yksittéisen osakkeen-
omistajan ndin vaatiessa.

Lain s&&nnésten sanamuodossa ei itsessadn
ndytd olevan juuri joustamisen varaa, eli jos 10 %
osakkeenomistajista vaatii ylimaardista yhtidko-
kousta, tulee se jarjestad. Onko yhtickokous siis
aina kutsuttava koolle paattdmadn linjasanee-

rauksen toteuttamisesta, vaikka yhtickokous olisi
juuri tehnyt asiasta pdatsksen? Ja mikdli toteutuk-
sesta padtetddn vudestaan osakasvdhemmistdn
toiveen vastaisesti, voiko asian vaatia kolmannen
kerran padtettavéksie

lhan né&in ehdottomia edelld mainitut lainsaan-
nokset eivat onneksi ole. Asunto-osakeyhtidlain
hallituksen esityksen mukaan késiteltavéksi
vaadittavan asian tulee olla yhtiskokousasia, eli
kuulua yhtién toimialaan ja yhtiskokouksessa
pddtettdviin asioihin. Asia ei mydskddn saa
kuulua hallituksen tai isénnditsijén yksinomai-
seen foimivaltaan. Peruskorjaushankkeesta
pddttdminen on kuitenkin yhtiskokousasia, eli
talla perusteella ei voi kieltéytyd yhtickokouksen
koolle kutsumisesta.

Oikeuskaytdnndssa on ofettu kantaa siihen,
eftd osakasvdhemmistd on pyrkinyt kéyttdmadn
oikeuttaan kutsua ylim&drdinen kokous koolle
siten, ettd yhtidkokousta vaaditaan paattémadn
vudelleen yhtickokouksen juuri jo p&aattamasta
asiasta. Oikeuskdaytanndssd on tallsin katsottu,
eftei yhtiskokousta ole pakko kutsua koolle késit-
telemadn vudelleen juuri padtettyé asiaa. Ndin
esimerkiksi seuraavassa ratkaisussa:

KHO 2003:6

Asunto-osakeyhtién parvekeremonttia koskeva
asia oli pdditetty ylimééréisessd yhtickokouksessa
28.5.2001 ddinestyksen jélkeen toteuttaa yhtién
hallituksen esityksen mukaisesti. Véhemmistéén
jéicinyt osakkeenomistaja esitti lééninhallituksel-
le 12.7.2001 tekemdssddn hakemuksessa, ettd
lééninhallitus oikeuttaa hénet yhtion kustannuksel-
la kutsumaan koolle vuden ylimééréisen yhtis-
kokouksen kdsitteleméicin uudelleen tuota samaa
pdditettyd asiaa. Koska osakkeenomistaja ei ollut
hakemuksessaan esittényt ilmoittamalleen asialle
sellaista perustetta tai selvitystd, etté asian luonne
olisi muuttunut uudeksi, hakemus oli hyléttévé.

Pohdittaessa yhtién velvollisuutta kutsua uusi
yhtidkokous koolle, ratkaisevaa on se, onko kysy-
mys juuri samasta asiasta vai onko asian luonne
muuttunut uudeksi.

—_ 11 —
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Peruskorjaushankkeet valmistellaan usein yhtidssa
huolellisesti ja ne on suunniteltu ulkopuolisten am-
mattilaisten toimesta. Tallsin yhtidkokouksen j&l-
keen asiassa ilmenee harvoin mitaan ratkaiseval-
la tavalla uutta, eikd yhtiskokousta ole tarpeen
kutsua koolle edes riittévan osakasvéhemmistén
tata vaatiessa. Pohdittavaksi uuden yhtidkokouk-
sen jdrjestaminen voisi tulla tilanteessa, jossa
yhtid saa kéyttodnsa vuden teknisen raportin kiin-
teistdn kunnosta, suositeltavasta korjaustavasta
tai muuta merkittdvad uutta tietoa.

Yhtién kannattaa myds kayttad pelisilmaa
pohtiessaan, kannattaako uusi kokous kutsua
koolle vai ei. Joskus uuden kokouksen koolle
kutsuminen voi rauhoittaa tilannetta, jolloin perus-
korjaushankkeen lapivieminen mydhemmin sujuu
ravhallisemmin.

Osakas nostaa moitekanteen peruskor-
jaushanketta koskevasta paitoksestid
Yhtidkokouksen p&atcksen voi panna téyténtésn,
vaikkei moiteaika olisi viel& kulunut loppuun.
Yleisesti ottaen kuitenkin suositellaan, ettd taloyh-
tiét odottaisivat moiteajan umpeutumiseen, ennen
kuin yhtidkokouspdétds pannaan taytantddn. Mi-
kali yhtid esimerkiksi aloittaa urakan ja toteutusta
koskeva p&atés myshemmin kumotaan, voivat
yhtié tai sen johto joutua vahingonkorvausvastuu-
seen osakkeenomistajaa tai esimerkiksi urakoitsi-
jaa kohtaan.

Nain ei aina tapahdu ja esimerkiksi rat-
kaisussa Helsingin HO 27.6.1995 nro 3397
katsoftiin, eftd taloyhtion hallituksella oli oikeus
panna taytantédn yhtidkokouksen p&dtds, vaikka
moiteaika yhtidkokouksen p&atdksestd ei ollut
vield paattynyt. Ratkaisun mukaan hallitus ei ollut
vahingonkorvausvelvollinen yhtidlle aiheutuneista
vahingoista, jotka aiheutuivat kun se oli joutunut
purkamaan jo solmitut sopimukset urakoista.

Ratkaisusta huolimatta yhtidissa kannattaa
tarkkaan harkita, kannattaako p&atsksia laittaa
taytantoon ennen kuin on varmuus, ettei niitd
moitita. Témé tuo joskus viivettd urakan aloitta-
miseen, mutta toisaalta moiteaika on hyvé ottaa
huomioon jo urakan aikataulua suunniteltaessa.

Osakas estid yhtiotd padsemasti
huoneistoon

Asunto-osakeyhtidlain 8:1 mukaan yhtisllé on

oikeus pdastd huoneistoon mm. tekemadn kun-
nossapitotdita. Mikali osakas estad tamén,

on yhtisllé oikeus pyytaa poliisilta virka-apua.

Kaynti osakehuoneistossa on lain mukaan
jdrjestettéva osakkeenomistajalle sopivana
aikana, jollei tydn kiireellisyys tai laatu sita estd.
Peruskorjaushankkeen, kuten linjasaneerauksen
yhteydessd kannattaa usein toimia siten, eftd
osakkaille tiedotetaan, milloin huoneistossa
tehddan taita. Erillista, esimerkiksi kirjallista suos-
tumusta, osakkailta ei tarvitse pyytad.

Mikéli joku osakas kieltdd huoneistoon tulemi-
sen, voi yhtié lain sGdnndsten mukaisesti pyytad
poliisilta virka-apua. Samanaikaisesti kannattaa
osakkaalle ilmoittaa, ettd mikali téiden estémi-
sestd syntyy ylim&araisia kustannuksia tai urakka

_ 12 —
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turhauttavalta,
kannattaa tilanteet

pyrkid hoitamaan

ajatuksella ongelmien

valttamiseksi.”

esimerkiksi viivéstyy tdmén johdosta, tullaan
osakkaalle esittdmadn téstd vahingonkorvaus-
vaatimus.

Mikéli huoneistossa tehtévat tydt ovat sellaisia
osakkaan kunnossapitovastuulle kuuluvia tsitd,
efteivat ne vaikuta yhtidn rakenteisiin tai muiden
huoneistojen kéyttdmiseen, vaan ainoastaan
esimerkiksi osakkaan oman huoneiston kéyttami-
seen, voi yhti6 kysyd osakkaalta, haluaako hén
jattaa tyot tekemattd, jolloin niiden tekeminen
jdisi osakkaan itsensd tehtévaksi. Osakkaalle
kannattaa kuitenkin painottaa, eftd mikali hén
estdd yhtista tekemasta tydt, ei han mydhemmin
ole oikeutettu saamaan yhtislta hyvitystd tai
muuta korvausta niiden tekemisestd. K&ytannan
pohijalta suositan kuitenkin yhtiétd tekemadn
kaikki tarpeelliset tydt itse remontin yhteydessa
loppuun saakka. Mikéli tyét jadavat kesken, voi
niista syntyd@ monia vuosia kestava erimielisyys,
miké syd aikaa ja rahaa merkittévasti tsiden
tekemistd enemman. @

OTA YHTEYTTA

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

Olen asiantuntija erityisesti asunto- ja
kiinteistdosakeyhtisits koskevissa jutuissa.
Hoidan urakkariitoja ja perustajaosakkaan
vastuuseen liittyviéi erimielisyyksid.
Yksityishenkilgille hoidan asunto- ja
kiinteistskauppaan seké huoneenvuokra-
suhteisiin liittyvié asioita.


mailto:joel.sariola@kak-laki.fi

>
@
c
)
(=g
o
1
=
£
8
(=g
2.
(2]
(=g
?:

10143 eso

AT .

lfJ aakko Kanervan
,‘ﬁts_iﬂantuntija-avulla
S || saimme laadittua
" = | 7 meilledaadukkaan
W wmoksasopimuksen”

REIJO KUUSELA, Merikiinteistdn isginnditsijd

Pysakointihallin rakentamisen
edellytyksenid maanalainen
maanvuokrasopimus




Kiinteistonomistaja Antilooppi suunnitteli Helsingin Hakaniemen torin alle
pysikointihallia, jonka rakentaminen olisi vaatinut myos torin laidalla sijaitsevan
Hakaniemen Merikiinteisto Oy:n suostumuksen vuokrata maanalaista aluettaan.
Kun maanalainen maanvuokrasopimus oli hyviksytty, koko hanke meni jdihin.

Hakaniemen torin alue Helsingissa on useamman
kehityskohteen myllerryksessd ja alueelta onkin
ollut hoidettavana kolme erillista juttua Asianajo-
toimisto Kuhanen, Asikainen & Kanervalla.

Yksi asia on ollut siltojen rakentaminen
Kruunuhakaan ja toinen Hakaniemen torin
kaupungin puoleisen paddyn raitiotiemuutokset
ja katualueet seka niihin liittyva katusuunnitelma.
Kolmas Hakaniemen toriin liittyva juttu oli Anti-
loopin suunnittelema maanalainen pysdkaintihal-
li, joka olisi tullut koko Hakaniemen torin alle.
Helsingin kaupungin toiveissa on ollut jo kauan,
eftd joku toteuttaisi hankkeen ja asemakaavassa
onkin varattu mahdollisuus maanalaisen pysa-
kainnin rakentamiseen.

"Hakaniemen Merikiinteistd Oy:n osalta kat-

soimme kokonaisuuden lapi, selvitimme nykytilan-

teen ja mitd oli suunnitteilla, seka mita nykyinen
asemakaava mahdollistaa ja mitd ei. Alkuperdi-
sessd suunnitelmassa pysakdinti olisi tullut maan
alla Merikiinteistdn tontin puolelle, joten aloimme
neuvotella maanalaisesta maanvuokrasopimuk-
sesta”, sanoo asianajaja Jaakko Kanerva.
Merikiinteiston puolelta asiaa oli hoitamassa
Retta Isdnndinnistd isénnditsijé Reijo Kuusela.
"Meillg ei ollut alussa tayttd ymmarrystd,
kuinka suuresta tonttimme maanalaisesta
alueesta pysdkaintihallin rakentamisessa oli kyse.
Jaakko Kanervan asiantuntija-avulla halusimme
selvittdd maanomistamiseen ja tontin oikeuksiin
liittyvat asiat sekd ennen kaikkea laatia meille
laadukkaan vuokrasopimuksen”, Kuusela kertoo.

Maanalainen maanvuokrasopimus
edellytykseni rakentamiselle

Hankkeessa tehtiin maanalainen maanvuokra-
sopimus pysdkaintihallin tarvitsemasta alueesta
oikeastaan kahdesta syysta.

Ensiksi, hanke ei ollut taysin voimassa olevan
asemakaavan mukainen. Pysakaintihallin
ulottaminen maan alla Merikiinteistdn tontin
puolelle tarvitsi poikkeamisen asemakaavasta.
Voidakseen hakea poikkeamista, Antiloopin piti
saada Merikiinteiston tontin alueelle hallinta,
joka tassa tapauksessa olisi tehty solmimalla
ehdotettu maanlainen vuokrasopimus. Poikkeami-
sen myontdminen on taas kdytdnndssa kokonaan
kaupungin harkintavallassa.

"Pysckaintihallia ei olisi voitu rakentaa ilman
maanalaista maanvuokrasopimusta. Neuvottelu-
vaiheessa olisi toki voinut sopia, ettei hankkeessa
tultaisi Merikiinteiston alueelle, mutta sekin olisi
vaatinut muokkausta suunnitelmiin”, Kanerva
selittGd.

Kuuselan mukaan hankkeesta ja sen edellytts-
masta poikkeamisesta keskusteltiin myds Helsin-
gin kaupungin kanssa.

"He kertoivat, ettd poikkeamispaatds on
tulossa ja eftd siitd voi halutessaan valittaa, mutta
se tullaan todenndkaisesti hyvaksymaan. Ei ollut
siten Merikiinteistdn edun mukaista viivyttad
prosessia”, Kuusela sanoo.

Toiseksi, maanalaisessa maanvuokrasopi-
muksessa tdrkein varmistettava asia oli Meri-

jatkuu...
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kiinteiston rooli ja se, eftei heillé ole vastuuta
pysdkaintihallin rakentamisesta tai yllépidosta.
He vain vuokraisivat tarvittavan alueen, kun taas
kaikki muu vastuu olisi hallia pyérittavalla taholla
ja rakentajalla.

Kanerva avusti Merikiinteistéd muun muassa
maanalaisen vuokrasopimuksen vuokrahinnan
méadrittelyssd, rakentamisen ehdoista ja ehdoista
vuokrasopimuksen pddttyessd.

"Neuvottelimme nelja kuukautta sopimukses-
ta Antiloopin kanssa, joka neuvotteli samaan
aikaan samasta aiheesta Helsingin kaupungin
kanssa. Lopulta padsimme yhteisymmarrykseen,
jolloin Merikiinteiston hallitus hyvaksyi ja allekir-
joitti sopimuksen”, Kanerva kertoo.

Merikiinteiston suhde hankkeeseen

Merikiinteistd ei ollut ensin erityisen innostuneesti
mukana hankkeessa, etenkin kun heillé on jo
omat pysdkaintialueet kiinteistonsa alla. Myés
kiinteistén eteen suunniteltu sisGdnkayntirakennus
torinalaiseen pysdkaintihalliin arvelutti heitd.

"Pysékaintihallin piirustuksissa oli suunniteltu
juuri Merikiinteiston padsisdankéynnin eteen
sisGdnkulkurakennus, joka oli sijainniltaan epdtoi-
vottu ja olisi aiheuttanut kiinteistdlle muun muassa
ndkdesteen torille. Merikiinteistd olisi toivonut
pysdkasintihallin sisdénpadsylle muuta sijaintia,
mutta valitettavasti sille ei ollut muualla tilaa”,
Kuusela selittaa.

Vaikkei Merikiinteistd alun perin ollutkaan
véltamatta iloinen maanpéadllisten rakenteiden
osalta, yleinen pysdkaintihalli Hakaniemessé
olisi ollut kéteva heillekin. Merikiinteistd arvioi
asianajotoimiston avustamana kokonaisuutta ja
haluaan vaikuttaa asiaa.

"Isossa mittakaavassa Merikiinteisté haluaa
olla mukana alueen kaupunkikehityksessd,
vaikka he eivét itse pysdksintitilaa tarvitsekaan.
Lopulta molemmat hankkeet, niin maanalaiset
kuin -padllisetkin, vaikuttivat heille yhtengiselté
kokonaisuudelta ja he oftivat mydnteisen suhtau-
tumisen hankkeeseen. Kokonaisuudesta p&cdyt-
tiin sopimaan”, Kanerva kertoo.

Odottamaton kiinne hankkeessa

Kesalla 2022 tuli kuitenkin ilmoitus, etté koko
pysdkaintihallihanke menee jdihin ainakin Anti-
loopin osalta.

"Pysékaintihallia on suunniteltu alueelle jo vuo-
sikymmenet ja nyt oltiin jo aika pitkalla. Juuri kun

hanke oli tarkoitus aloittaa, Antiloopilta tuli meille
tieto, ettd sitd ei aloiteta”, Kuusela kertoo.

Antilooppi ei onnistunut neuvottelemaan
Helsingin kaupungin kanssa kaikille osapuolille
sopivaa sopimusta hankkeesta. lImeisesti pysa-
kéintihallin rakentamiskustannukset olisivat olleet
liian isot ja sopimuksen osalta Helsingin kaupun-
gin kanssa oli jonkin verran erimielisyytta.

"Meillg ei ole tarkkaa syytd tiedossa, miksi
hanke ei edennyt. Voi vain arvella, etté ehké
kaupunki on vaatinut sen verran muutoksia hank-
keeseen, ettd se muuttui kannattamattomaksi”,
Kanerva spekuloi.

Hankkeen toteutumiseen on saattanut myds
vaikuttaa maan paadlle tulevat rakenteet.

"Alueella on esimerkiksi Pisararadan mah-
dollisuus, joten maan alla on jo nykyisen metron
ohella ruvhkaa. Myéskaan sisaankéynnin sijainti
ei ollut kaavan mukainen. Sijaintiin vaikuttavat
olemassa olevat tiet ja kiskot katusuunnitelman
muutoksen vuoksi. Alue on monin tavoin haasta-
va”, Kanerva sanoo.

Kaupungin puolelta voi tulla my&s muita
vaatimuksia, jotka vaikuttavat hankkeen kannatta-
vuuteen. Yleensd muutokset liittyvét kaupunkikuval-
lisiin tekijoihin tai turvallisuuteen ja johtavat joskus
siihen, ettei hanke ole kannattava tai sitten sopi-
mukset eivét pdde endd muuttuneessa tilanteessa.

"Yleensd ndissé hankkeissa ammattimainen
rakennuttaja osaa kysyd oikeat kysymykset,
joihin kaupunki vastaa, mutta toisaalta kaupungit
saattavat usein olla myds hieman hankalia an-
tamaan tarpeeksi tarkkoja tietoja tai lupauksia.
Kaupungit eivét herkésti halua léhted ylipdatén-
s& sopimusidrijestelyihin mukaan, vaan mieluum-
min ohjaavat toimintaa viranomaisroolissa”,
Kanerva selittad.

Opettavainen hanke

Hanke on ollut hyvé opettavainen kokemus
kiinteistonomistajallekin. Téman kaltaisessa
hankkeessa on yleensd monta eri osaa, eikd
kokonaisuus etene, ellei kaikkia osia ole saatu
sovitettua yhteen.

"Ensin asioista sovitaan alustavasti, sitten pro-
sessi tarkentuu ja valillé muuttuukin, kuten tassé
nyt kévi. Tehdyssé maanvuokrasopimuksessa oli
ennakoitu, eftd jos rakentamisen lupaa ei tule
tiettyyn paivamadran mennessd, niin sopimus
raukeaa. Mahdollisten muiden toimijoiden kans-
sa pitéd tehdd erikseen uusi sopimus”, Kanerva
selittéd. @
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OTA YHTEYTTA

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

Erikoisalaani kuuluu konsultointi maankdy-
tén, kaavoituksen ja rakentamisen asioissa.
Avustan mm. kiinteisté- ja asunto-osakeyhtiditd
lisé- ja taydennysrakentamisen hankkeissa.
Rasite-, hallinnanjako-, yhteisjcrjestely-, seké
maanvuokrasopimukset ovat minulle erityisen
tuttuja. Toimenkuvaani kuuluvat myds mm.
maaperdn pilaantumisen vastuukysymykset
sekd avustaminen maanmittaustoimituksissa.
Hoidan oikeudenkéyntien liséksi paljon riitoja
hallinto-oikeuksissa seké maaoikeuksissa.

"Hakaniemen
torin alue on
kovin ruuhkainen
suunnittelun

osalta, niin maan

paalti kuin alta.”

KIINTEISTONOMISTAJAN MUISTILISTA
HANKKEIDEN AIHEUTTAMIEN MUUTOSTEN OSALTA

Jos kiinteisténomistajan tietoon tulee hanke, jolla on
vaikutusta hénen kiinteistdénsd, kannattaa ensimmdisend
selvittdd nykytilanne. Mita nykyinen asemakaava sallii ja
mitkd ovat suunnitelmat sen osalta® Mitd lupia hanke tar-
vitsee tai tuleeko sopia rasitteista? Lisaksi on myds hyva
olla selvilla kiinteiston ja yhtidn omistustiedoista, jotta kun

hanke etenee, niin on selvad, miten asioista padtetaan.

Kun nykytila on selvilla, pitaa selvittaa hankkeen vai-
kutukset ja mahdollisuudet, jottei tule edunmenetyksid.
Asianajotoimisto voi auttaa selvitdmaan vaikutusmah-
dollisuuksia epatoivottujen muutosten osalta. Muutoksiin
voi esimerkiksi reagoida neuvotteluin tai naapureina
tarvittaessa valittaa, mutta vaihtoehdot kannattaa punnita
tarkasti. Asiantunteva kumppani voi auttaa ulkopuolisen
silmin p&attamadn, miten kussakin tilanteessa on jarke-

vaa toimia.
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Kysy taloyhtiostd

Teksti Anna Pasanen  Kuva Nina Kaverinen

Onko osakkaalla
oikeus vaatia

hyvitysta tulevasta saneeraus-
hankkeesta, vaikkei hinen
kylpyhuonettaan saneerata?

Osakkaan huoneistossa on uutuuttaan
hohtava kylpyhuone, jota ei tarvitse
saneerata yhtion tulevassa saneeraus-
hankkeessa. Osakas on kuullut oikeudesta
hyvitykseen ja vaatii sitd nyt yhtioltd.
Mitdi vaatimuksen kanssa tehdin?

Taloyhtididen markdtilasaneeraushankkeissa nou-
see tyypillisesti esiin tilanteita, joissa joidenkin
huoneistojen markdtilat on saneerattu l&hivuosina
siten, ettei markatilaa ole teknisesti tarpeen kun-
nostaa. Jos yhtid voi jGttad markdtilan saneeraus-
hankkeen ulkopuolelle, yhtis sadstaa luonnollises-
ti hankkeessa rahaa. Téllsin esiin saattaa nousta
kysymys siitd, onko osakkaalla osaltaan oikeus
vastikealennukseen.

Asia ei kuitenkaan ole aivan yksioikoinen.
Ensimmdinen kysymys on se, onko markatilan
saneeraus maksettu yhtién pussista. Osakkaal-
la ei ole oikeutta hyvitykseen, jos kylpyhuone
voidaan jattad hankkeen ulkopuolelle siksi, ettd
yhti on saneerannut kylpyhuoneen aiemmin
yhtién lukuun.

Lisaksi sailytettavaksi hyvaksyttavalta marka-
tilalta edellytetdan yleensd sitd, ettd se ei ole
yli kymmentd vuotta vanha, ja sen toteutuksesta
|ytyy sekd suunnitelmat ettd dokumentit siitd,



eftd toteutus on tehty suunnitelmien mukaisesti.
Maérkatilan jattéminen hankkeen ulkopuolel-

le siis edellyttad, ettd taloyhtié saa riittdvén
selvityksen siitd, ettd markatilaremontti on tehty
asianmukaisesti. Tdmén ndytdn esittéminen

on osakkeenomistajan vastuulla. Osakkaan
tulee voida esittad selvitys tehdystd tydsta seka
tarkastuspdytdkirjat tai muutoin osoittaa se, ettd
saneeraus on feknisesti hyvaksyttavalla tavalla
tehty.

Hyvityksen suuruus maaritellaan tyypillisesti niin,
eftd hyvitettévé maard pienenee, mitd vanhem-
masta remontista on kysymys. Tilalle m&éritellaén
esimerkiksi 10 tai 15 vuoden tekninen elinkaari ja
hyvityksen maara pienenee tasaisesti vuosittain.
Lahtdkohdaksi hyvityksen enimmaismaaralle
otetaan yleensd urakoitsijan antama hinta siitd,
kuinka paljon yhtié saastad, kun markatilaa
ei nyt tarvitse saneerata. Osakkaalle voidaan
mydntad hyvitystd enintdén asunto-osakeyhticlle
koituvan sadstén verran, mutta ei kuitenkaan
enempd&d kuin mikd on kyseiselle huoneistolle
kohdistuva vastikeosuus hankkeen kustannuk-
sista. Jos siis osakkaan osuus hankkeen kustan-
nuksista on pienempi kuin yhtién saama saastd,
osakkaan osuus hankkeen kuluista menee
nollille. Se, ettd osakas ei joudu ollenkaan
osallistumaan hankkeen kustannuksiin, on siis
edullisin tilanne, johon osakas voi hyvityksen
kautta padstd. Vaikka yhtidn saama sadstd olisi
osakkaan vastikeosuutta suurempi, osakkaal-
la ei ole oikeutta saada vastikeosuutensa ja
sadston valisen erotuksen suuruista lisghyvitystd.
Toisaalta, jos osakkaan vastikkeenmaksuvelvolli-
suus on keskimddrdistd paljon suurempi, osakas
voi joutua osallistumaan hankkeen kustannuksiin
merkittavallakin maaralla, vaikka hdnen mak-
settavakseen tulevaa vastiketta alennettaisiin
kustannussadston perusteella.

Voiko osakas olla oikeutettu vastikkeen
alentamiseen?

jotta se on voitu huomioida, ja lisdksi hénen on
osoitettava syntyvd sadstd sekd sadston maara.
Jos edellytykset vaatimuksen huomioonottamiseen
ovat olemassa, on syytd huomata, etta kyseessa
on osakkaan oikeus vastikealennukseen. Yhtié on
talldin siis velvollinen mydntamadn hyvityksen.

Kaytanndssa vastikkeesta tehtava alennus
maadritellaan yleensd siten, ettd lahtokohdaksi
otetaan asunto-osakeyhtidn teettdman tydn
tekijan tai yhtidn kayttdman asiantuntijan, kuten
rakennuttajakonsultin tai valvojan, arvio aiheu-
tuvasta sadstostd. Taman jalkeen arvioidaan
aiemmin tehdyn tydn keskimd@drdinen elinkaari
sekd selvitetdan se, kuinka vanha osakkaan
huoneistossa tehty tyd on, eli kuinka paljon tydn
elinkaarta on jdljella. lkévahennyksen arvioi-
misessa apuna voidaan kayttad esimerkiksi
KH-korttia 90-00403 “"Rakennuksen tekniset it
ja kunnossapitojaksot” tai muuta teknistd selvi-
tystd, kuten teknisen asiantuntijan arviota. Jos
elinkaaresta on jo kaytetty esimerkiksi 40 %,
urakoitsijan arvioimasta s&dston madrasta
otetaan huomioon 60 %. Tastd madrdstd
voidaan vield vahentdd sadstén arvioimisesta,
laskemisesta ynnd muista hallinnollisista t3ista
aiheutuvat kulut. Tatd ma&rad verrataan sitten
osakkaan yhtidvastikeperusteen mukaiseen
maksuvelvollisuuteen, ja alennuksen madra on
pienempi ndista. Sillé ei ole merkitystd, paljon-
ko osakas on mahdollisesti aikanaan maksanut
remontista. @

OTA YHTEYTTA

ANNA PASANEN
Lakimies, OTM

anna.pasanen@kak-laki.fi

Hoidan asunto- ja kiinteistdosakeyhtidihin
liittyvia toimeksiantoja. Lisdksi puoleeni voi
kaantyd erilaisissa huoneenvuokra-asioita
koskevissa kysymyksissa. Tydskentelen
Tampereen toimistollamme.

Asunto-osakeyhtié voi suhteellisen vapaasti m&a-
ritelld vastikkeen alentamiseen oikeuttavat tilan-
teet ja vastikkeen alentamisen m&dran. Toisaalta
sGanndsten véljyys voi johtaa myds asunto-osa-
keyhtion ja osakkaiden vélisiin erimielisyyksiin.
Lain esitdissa pidetadn lahtdkohtana sitd, ettd
osakkaan on osoitettava vaatineensa toimen-
piteen huomioonottamista niin hyvissa ajoin,
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‘taloyhtionne
S energian
nnousuun?

eva energiakriisi koskettaa meitd jokaista.

d polttoaineiden hinnat ovat nousussa ja erityisen
talvikauden sihkohinnoista. Energiavirastosta

, ettii talvella 2022—2023 sihkan hinta voisi olla
liseen talveen verrattuna.




Asiantuntijan katsaus

Teksti Kirsi Alppi-Takkinen Kuvat kuvapankki

ivan kuten henkildtasolla kotitalouk-

sissa, tulee maailman tilanteeseen ja

energian hintojen nousuun varautua

myds taloyhtidissd. Taloyhtisilla voi
olla mahdollisuus vaikuttaa energiankulutukseen
my®&s ilman suurempia energiaremontteja. Tietyil-
|& kaytannén toimilla ja tottumusten muutoksilla
voidaan saada aikaan selvad sadstda.

Etulydntiasemassa energiakriisissd ovat taloyh-

tiot, joiden rakennukset ovat energiatehokkaasti
rakennetut fai jotka ovat suorittaneet energiare-
montin ennen hintojen nousua.

Nouseviin energiakustannuksiin
kannattaa varautua

Taloyhtidissd on syytd varmistua siitd, ettd sen
kassa ei nousevien kustannusten myéta padse
ylléttden hupenemaan. Taloyhtidn kannattaa
suunnata katse hyvissa ajoin tulevaisuuteen ja
reagoida hyvin todenndkaisesti nouseviin ener-
giakustannuksiin nostamalla osakkeenomistaijilta
kuukausittain perittdvén hoitovastikkeen maaraa
jo etukdteen. Hoitovastikkeen madarastd tulee
useimmissa taloyhtidissd paatad yhtidkokoukses-
sa. Ennen seuraavaa yhtidkokousta kannattaa
kuitenkin selvittaa yhtidjarjestyksestda lukemalla,
paattaaks hoitovastikkeen suuruudesta yhticko-
kous vai vaikkapa hallitus yksinaan.
Vastikekorotusten lisaksi useissa taloyhtissd
voidaan useammalla eri keinolla aivan konk-
reettisesti karsia energiankulutusta ja tétd kautta
energiasta johtuvia kustannuksia. Erés tehokas
tapa on laskea etenkin yleisten tilojen kuten auto-
tallien ja porraskaytavien lampétilaa. Autotallissa
l&dmpétilaa voi useimmiten pitad yllatavankin
alhaisena, jopa vain kymmenessa asteessa, vaik-
ka tallin ovia availtaisiin silloin talléin kovallakin
pakkasella. Myds huoneistojen lampétilaa voi
olla varaa hieman laskea, mikali lampétila huo-
neistoissa on yli kaksikymmentdkaksi astetta.
Toinen konkreettinen energiansaastovinkki liit-
tyy vesikiertoisten lampdpattereiden venttiileihin.
Tukkeutuneet venttiilit pitaa puhdistaa saanndlli-
sesti, jotta ne toimisivat oikein. Moitteettomasti
toimivat lampépatterit lammittavat huoneistoja

"Etulyontiasemassa
energiakriisissa ovat
taloyhtict, joiden
rakennukset ovat
energiatehokkaasti
rakennetut tai

jotka ovat suorittaneet
energiaremontin ennen

hintojen nousua.”

tehokkaammin. Lampépatterien ja venttiilien
kunto kannattaa tarkistuttaa tasaisin véliajoin.

Toimivaa [agmmitysjariestelmad voidaan lisdksi
taydentad toimivalla eristyksella. Mikali huoneis-
toissa on vanhat vuotavat ikkunat, tulisi vakavasti
harkita niiden vaihtamista. Tiiviit ikkunat paranta-
vat [dmmityksen tehokkuutta selvasti. Sama pétee
myds parvekkeiden oviin, mikali sellaisia on
yhtién rakennuksessa.

Energiatehokkuutta parantavat hankkeet

Joidenkin taloyhtididen kohdalla voi olla jérke-
v8a harkita ldmmitysjdrjestelméremonttia, jolla
parannetaan rakennuksen energiatehokkuutta

ja hillitéan energiasta aiheutuvia kustannuksia
pitkdssa juoksussa. Sen lisdksi, ettd taloyhtic voi
hankkeiden mydtd saastad kustannuksissa, ovat
hankkeet usein my3s ilmaston kannalta kestévém-
pid ratkaisuja.

Mikéli taloyhtislle sopii vaikkapa maaldm-
pojdrjestelma yhdistettynd toiseen lammitysmuo-
toon, kannattaa hankkeen kaynnistéminen ottaa
puheeksi taloyhtidssa. Sen lisaksi, ettd maalampd

— 2] —



UUNSY

koetaan ekologiseksi [Gmmitysmuodoksi, voi
maaldmpdhankkeen toteuttaminen olla vastike-
neutraalia. Talla viitataan tilanteeseen, jossa
osakkaan hankkeesta johtuva vastikerasitus on
samansuuruinen kuin energian sadstdsta koituva
vastikkeenalennus. Pitkalla tahtdimellé maalém-
pojdrjestelméhanke voi myds maksaa itsensd
takaisin korkojen kera, kun muita lammitysjarjes-
telmid tarvitaan véhemman.

Taloyhtion itse tuottama energia

Taloyhtidn muodostama sisdinen energiayhteisd
on tietynlainen jakamistalouden ilmenemismuoto,
jossa taloyhtién osakkaat voivat jakaa esimerkiksi
aurinkopaneeleilla tuotetun energian taloyhtion
rakennuksessa sijaitseviin huoneistoihin ja téten
pienentdd energiayhteisddn kuuluvien sahkalaskua.
Taloyhtididen on tullut viel& hiljattain maksaa
itse tuottamastaan ja huoneistoissa hyvéaksikéay-
tetystd energiasta sekd sdhkdnsiirtomaksua ettd
sdhkdveroa. Vuoden 2021 tammikuusta asti
taloyhtidt ovat kuitenkin voineet tuottaa huoneis-
tojen kayttddn tuotetun energian verovapaasti.
Taloyhtién perustamaan energiayhteiséén sovelle-

taan samoja saanndksid kuin muihin energian

pientuottajiin.

Taloyhtié voi yhtickokouksessaan paattas
perustaa energiayhteison. Silloin, kun energia-
yhteisdn perustamisen voidaan katsoa olevan
tavanomainen uudistus, voidaan yhteisdn
perustamisesta paattad enemmistopadtokselld.
Hankkeen voidaan katsoa olevan tavanomai-
nen, mikdli esimerkiksi aurinkosdahkén tuotanto
mitoitetaan vain taloyhtidn osakkaiden tarpeisiin
ndhden sopivaksi ja kustannukset hankkeesta
eivat nouse kohtuuttomaksi.

Hanke voidaan toteuttaa myds vain tietty-
jen osakkaiden kesken, jolloin taloyhtié ei ole
osallisena hankkeessa. Tallin osakkaiden hanke
katsotaan taloyhtién hallinnassa olevan tilan
muutostydksi, johon tarvitaan taloyhtién lupa.
Energiayhteisddn ja sen tuottamaan hydtyyn
padsevat osallisiksi tallaisessa tapauksessa
ainoastaan siihen erikseen osallistuvat osakkaat.
Tallaisen tilanteen kaantdpuolena on, ettd yhtei-
s66n mukaan |&hteneet osakkaat vastaavat yksin
esimerkiksi aurinkopaneelien asennuttamisesta
taloyhtion katolle ja muista hankkeeseen liittyvista
kustannuksista. e
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OTA YHTEYTTA

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

Hoidan pitkéaikaisella kokemuksella ja
ammattitaidolla perustajaosakkaan vastuita

ja rakennusvirheitd, siséilma- ja asumisterveyteen
liittyvié ongelmatilanteita seké kiinteistskauppoja
koskevia riitoja ja vastuukysymyksid.
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! Teksti Tii Salmela  Kuvat Nina Kaverinen
L]

ﬁ , "Suurin osa jutuista
, kannattaa ratkaista
iy . sopimalla”

ILKKA TIKKANEN, Li 'as’(niﬂelu Helsinki Oy
| w
-

Vanhan rakennuksen virheiden
korjaamiseen vaikuttavat
asiantuntijoiden nikemyserot
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Miten arvioidaan vanhan rakennuksen
virheet ja niiden vaikutus asumis-
terveyteen? Kenelle kuuluu vastuu
korjaamisesta ja milloin on kyse
ylikorjoamisesta?

Yleensd asunto- ja kiinteistdkauppariidoissa riidat
alkavat havaitusta mikrobi- tai kosteusvaurioista
ja koetuista sisGilmaongelmista.

Saaddspohjana tapauksissa toimii niin sanottu
asumisterveysasetus ja siihen Valviran anta-
mat sovellusohjeet. Asumisterveysasetuksessa
saannelldan asunnon fysikaalisia, kemiallisia ja
biologisia olosuhteita. Asetus sisaltaa madritellyt
raja-arvot erilaisille olosuhteille ja pitoisuuksille.
Naiden raja-arvojen ja mittaustulosten perusteel-
la arvioidaan, milloin niin sanottu toimenpidera-
ja ylittyy, jolloin asumisterveyden vaarantavaan
tai sitd uhkaavaan tilanteeseen on puututtava.

"Yleensa ndissa riidoissa myyjalla ja ostajalla
on tdysin vastakkaiset nakemykset tilanteesta
sekd korjauksen tarpeesta, vaikka toimenpidera-
ja ylittyisikin”, kuvailee asianajaja Aki Rosén.

Korjaustarpeen arvioon vaikuttavat
myds asiantuntijoiden nikemyserot

Kun myyjdllé ja ostajalla on nékemyseroja,
molemmat osapuolet turvautuvat yleensd juristien
liscksi myds rakennusterveys- ja rakennusteknisiin
asiantuntijoihin.

"Ostaja voi haluta niin sanotusti varmuuden
vuoksi korjata kaiken, my&s potentiaaliset riskit.
Myyia kokee, ettei varmuuden vuoksi korjaami-
nen kuulu hanen vastuulleeneikd ylimaargisia
korjauksia siten tulisi arvioida kaupankohteen
virheend”, Rosén sanoo.

Usein ndissd ristiriitatilanteissa kaydaan lapi
sekd riidan osapuolten ettd heidan kaytamien-
sa asiantuntijoiden ndkemyseroja. Kuten missd
tahansa ammattikunnassa, asiantuntijoilla on
erilaisia nékemyksia oikeista korjaustavoista ja
korjauslaajuudesta. Vanhat rakennukset ovat
rakennusteknisesti usein niin monimutkaisia, ettd
niiden osalta on haastavaa muodostaa selkeitd
syy- ja seuraussuhteita.

"Yhden mielestd esimerkiksi vanhaa rakennus-
ta ei ole tarvetta korjata uuden veroiseksi, jolloin
pienemmatkin korjaukset riittavat. Toiset asiantun-
tijoista taas kokevat, ettd koko talo pitad laittaa
uusiksi”, Rosén selittad.

llkka Tikkanen Linjasuunnittelu Helsinki
Oy:std on kosteus- ja mikrobivaurioiden seka
niiden tutkimiseen ja korjaustapojen arvioimiseen
erikoistunut asiantuntija. Tikkanen on jo toisen
polven tekija alalla ja ehtinyt kerryttaa 30 vuotta
kokemusta aiheesta.

“Riidoissa on kyse usein vanhoista raken-
nuksista, jotka on rakennettu oman aikansa
ma&ardysten mukaisesti, eivatka ne tayta nykyisia
madrdyksia. Mikdli vanhoista rakenneratkaisuis-
ta ei kuitenkaan voida osoittaa olevan haittaa
asumiselle, ei niitd ole mydskadn tarve korjata
nykystandardien mukaiseksi. Ei ainakaan myyjan
kustannuksella”, Tikkanen sanoo.

Asumisterveysasetus mairittdd hyviksytyt
tutkimusmenetelmit ja mittaustavat

Asumisterveysasetuksen soveltamisohjeissa on
tutkimusmenetelmiin ja mittaamiseen liittyvat tar-
kat ohijeet sallittujen toimintatapojen osalta, jotta
saatuja tuloksia voidaan verrata rajo-arvoihin.
Tarkasta ohjeistuksesta johtuen itse ndytteen-
ottoprosessi ei ole yksinkertainen. Oikein ofetut
ndytteet toimitetaan oikea-aikaisesti akkredi-
toituun laboratorioon, jossa naytteet tutkitaan
hyvaksytylld ja soveliaalla menetelmalla. Sen
jalkeen tutkimustulosten pohjalta voidaan lausua
asetuksen ja soveltamisohjeen mukaisella astei-
kolla toimenpiderajan mahdollisesta ylittymisesta.
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"Ongelmana on usein se, ettei yhdestd kohdas-
ta ofettu ndyte kerro mitédn koko rakenteen tilan-
teesta. Missd vaiheessa voidaan luottaa siihen,
eftd paikalliset ndytteet voivat osoittaa laajemmailti
rakenteiden tilan2 Kaikkien filojen tutkiminen on
kallista, mutta jos néytteenotossa sddstetdcn, niin
siitékin voi seurata ongelmia”, Rosén kertoo.

Tikkanen yhtyy Rosénin ndkemykseen.

"Mittaukset jGavat usein suuntaa antaviksi
parhaistakin yrityksisté huolimatta. Ammattimaisen
mittaajan pitdd ndytteenoton lisdksi myds tuntea
rakennuksen rakenne, siitd aiheutuvat mahdolliset
riskit ja rakenneratkaisujen kayttaytyminen eri
tilanteissa”, Tikkanen selittad.

Ja vaikka asumisterveysasetuksella on tarkat
soveltamisohijeet, silti tapauksissa voi olla tulkin-
nanvaraa. Tikkasen mukaan asumisterveysase-
tuksen tulkintaohjeeseen on padssyt harmillinen
kémméhdys, jota pyritdan tarkoitushakuisesti hys-
dyntdmadn riidoissa. Sovellusohjeessa todetaan
seuraavasti:

"Toimenpiderajan ylittymisend pidetddn korjaa-
matonta kosteusvauriota, vaikka mikrobikasvua ei
valitamatta ole ehtinyt muodostua. Kosteusvaurio
voidaan todeta ndkyvéné kosteusvauriojélkend.”

Tikkasen mukaan tdmé sovellusohjeen kohta
tarkoittaisi karrikoiden, ettd mardn lasin jattama
kosteusjalki pdydan lakkapinnassa ylittdisi toimen-
piderajan.

"My8s virhemarginaalien huomioiminen voi
vaikuttaa mittaustulosten tulkintaan”, Rosén sanoo.
Oikeuskirjallisuudessa ja kaytannéssa sitten
tdsmennetadn tulkintoja, eli raja-arviot eivat valta-

matta tee autuaaksi.

"Riita-asioissa saatetaan usein myds edelleen
vedota jo kumottuun tai sivuutettuun ohjesarak-
keeseen. Nykyinen asetus salyttaa huomattavasti
aiempaa versiota enemmdan vastuuta sille, joka

vastaa korjauksen suunnittelusta”, Tikkanen toteaa.

Kenelle kuuluu vastuu ja miten
varmuus arvioidaan?

Rosénin mukaan viime vuosina riitoihin on vaikut-
tanut yksi ratkaisu yli muiden.

Korkeimman oikeuden ratkaisussa 2015:58 oli
kyse riidasta, jossa rakennukseen olisi pitanyt teh-
da merkittéva korjaus. Osapuolet olivat erimielisic
siitd, voiko rakennus olla ylipaatansa korjattavissa
ja vaikka kaikki mahdolliset teot tehtdisiin, niin
voitaisiinko niillé lopullisesti ratkaista kaikki ra-
kennukseen liittyvat ongelmat. Ratkaisussaan KKO
totesi tuolloin, ettd tallainen epévarmuus kuuluu
enemman myyjan kuin ostajan kannettavaksi ja

Oikeudenkaynnin
lopputuloksia on
vaikea arvioida
etukateen.

arvioi, etté se puoltaa kaupan purkamista.

"Ratkaisuun vedotaan riidoissa koko ajan,
koska ainahan néihin korjauksiin ja prosesseihin
sisdltyy jonkinlaista epdvarmuutta. Korjauksen
epavarmuudesta on nyt tullut yleisesti kaytetty
kaupanpurkuperuste, joka kytkeytyy juuri myés
siihen kysymykseen, etté miten korjataan. Miten
voi arvioida varmuutta?” Rosén haastaa.

Miti kaikkea voidaan laskea mukaan
hinnanalennukseen tai korvaukseen?

Ostajalle aiheutuvien korjauskustannusten madra
ei automaattisesti osoita ostajan hyviksi saamaa
hinnanalennuksen maarad.

"Jos ostaa vanhan talon, pitdd varautua siihen,
eftd jonkun ajan padstd pitéd korjata vaikka
putket, jos niiden kaytoian on tiedetty olleen kau-
pantekohetkelld jo paattynyt. Talldin kyse ei ole
kaupan kohteen virheestd. Sen sijaan, jos putket
joudutaankin korjaamaan jo aiemmin, kuin ostaja
on perustellusti voinut olettaa, kyse voi olla kaupan
kohteen virheestd. Korjauskustannus ei silti ole
yleensd kokonaan myyijén vastuulla, vaan korjaus-
kustannuksesta pitad arvioida erikseen korjauksen
ennenaikaistumisen osuus”, Rosén selittad.

Hinnanalennuksen madrdssé tulee myos erik-
seen arvioida korjauksesta saatavat mahdolliset
hyddyt. Jos korjauksella esimerkiksi parannetaan
energiatehokkuutta ja véhennetaan kustannuksia,
niin ostajan saama tasonparannus ja hyéty pitaa
huomioida hinnanalennuksen maaréssa.

"Kun on ensin riidelty vahingosta ja sen korja-
ustavasta, sekd selvitetty vastuullinen ja korjauskus-
tannukset, niin seuraavaksi mietitddn vield, mikd
osa korjauksesta on parannusta tai muuta edunta-
soituksen ositusta, joka pitad vahentdd hinnanalen-
nuksesta”, Rosén kuvailee.
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OTA YHTEYTTA
AKI ROSEN

Asianajaja, varatuomari

aki.rosen@kak-laki.fi

Minulla on monipuolinen kokemus asun-
to- ja kiinteistdosakeyhtiditd koskevissa

jutuissa, myds korjaus-, lisé- ja taydennys-
rakentamiseen seka urakoitsijan ja perus-

tajaosakkaan vastuuseen liittyen. Lisdksi
hoidan asunto- ja kiinteistdkauppaan
sekd huoneenvuokraussuhteisiin liittyvid
asioita ja olen perehtynyt valitystoimin-
nan ja isanndinnin juridiikkaan.

Oikeudenkiynnissd korostuu
ndyton arviointi

Usein asunto- ja kiinteistskauppariidoissa ei laista
ole tarvetta puhua sanaakaan, vaan oikeudenkayn-
nissd osapuolten insindérit vaittelevat faktoista.

“Kun tuomioistuin on padttanyt, etta keta
asiantuntijoa pidetadn asiasta uskottavampana
asiantuntijana, niin sen jalkeen juridiikka yleensa
lutviutuu automaattisesti”, Rosén kuvailee.

"Molemmilla osapuolilla voi olla iso joukko
asiantuntijoita, joilla on toisistaan eriGvat nakaokan-
nat. Lopulta tuomari, jolla ei valttamatta ole mitaan
rakennusalan koulutusta, kuuntelee kaikkien asian-
tuntijoiden todistajankertomukset, perehtyy naiden
laatimiin raportteihin, ja paattad, kenen nakemyk-
sien mukaan tuomitaan. Tuomarit aika harvoin
voivat erikoistua vain tiettyihin juttutyyppeihin”,
Rosén toteaa.

Tikkasen mukaan oikeusprosessit ovat usein
raskaita.

"Erityisen hankalia ovat ne tilanteet, joissa 16y-
dokset ovat pahoja. Laajojen tutkimusten jalkeen
lausunnossa voidaan todeta, ettei rakennusta
kannata lainkaan korjata. Asiantuntijalla tulee olla
selkdrankaa ammattitaitoonsa ja kokemukseen
pohjaten todeta asiakkaalleen, ettd tdman myy-
massd kohteessa on todellisia ongelmia, jolloin
oikeuteen menemistd pitdisi valtaa ja juttu sopia.
Suurin osa jutuista kannattaa ratkaista sopimalla”,
Tikkanen sanoo.

Kuinka kauan myyjilli on vastuu
myymadstiin rakennuksesta?

Kaupanvastuuaika, jonka sisélla ostajan on teh-
tava reklamaatio asuntokaupassa, on kuluttajien
valisissa kaupoissa padsadntdisesti kaksi vuotta
hallinnanluovutuksesta ja kiinteistokaupassa viisi
vuotta. Elinkeinoharjoittajalta ostettuna kaupanvas-
tuuaika voi olla jopa 10 vuotta. Lisdksi virheilmoi-
tus eli reklamaatio tulee ao. ajan sisalla tehda
kohtuullisessa ajassa siitd, kun virhe on havaittu tai
se olisi pitanyt havaita.

“Jos on kuitenkin poikkeuksellinen tilanne, jossa
myyj@ on esimerkiksi tarkoituksella jattanyt ker-
tomatta tietdmdstaan virheestd, voidaan myyjan
menettelyd pitad torkednd huolimattomuutena,
jolloin madraaikaa ei huomioida. Nama tilanteet
ovat onneksi hyvin harvinaisia”, Rosén sanoo.

Maakaaressa, joka on kiinteistékauppaa
koskeva laki, tai asuntokauppalaissa, joka on
asunto-osakkaiden kauppaa koskeva laki, ei
kaupan purkamisen tai hinnanalennuksen osalta
edellytetd, ettd myyija olisi toiminut milléan tavalla
huolimattomasti.

"Myds salainen virhe, joka tulee aitona ikavana
yllatyksena kaupan molemmille osapuolille, voi
oikeuttaa jopa kaupan purkamiseen, vaikka
molemmat osapuolet ovat toimineet huolellisesti”,
Rosén selittad. o
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UUNSY

Debatti

Teksti Marina Furuhjelm ja Rasmus Kanerva Kuvat Nina Kaverinen

Pitiako autopaikka antaa
myoOs osakkaalle, joka ei
asu pysyvasti yhtiossa?

Kaikki osakkeet tuottavat lain mukaan yhtiéssa yh-
talaiset oikeudet, jollei yhtidjarjestyksessé maarata
toisin. Yhtidkokous, hallitus tai isénnditsija ei saa
tehdd paatdstd tai toimia siten, ettd jollekin osak-
kaalle syntyy epdoikeutettua etua yhtién tai toisen
osakkaan kustannuksella. Autopaikkojen jaossa on
noudatettava osakkaiden yhdenvertaista kohtelua.
Yhtidkokouksen paatds, joka tuottaa osakkaille

tai muille henkildille ep&oikeutettua etua yhtidn tai
toisen osakkaan kustannuksella, on virheellinen.
Jos autopaikkojen jaossa on esimerkiksi suosittu
tiettyd osakasta, vaikkakin tahattomasti, on paatds
yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen. Mutta mitd
tama kaytanndssa tarkoittaa, esimerkiksi tilantees-
sa, jossa osakas ei asu pysyvasti yhtidssa, mutta
haluaa kéyttodnsa autopaikan? Asiaa voi tulkita
eri tavoin ndkokulmasta riippuen.

ASIANAJAJA
MARINA FURUHJELM

My6s muualla kirjoilla oleva on
oikeutettu autopaikkaan

Jos osakkaalla on kéytdssadn useita asuntoja, hén
saattaa toivoa autopaikkaa myds niin sanottuun
kakkosasuntoonsa. Téllaiset tarpeet ovat myds
kasvaneet koronaepidemian aikana, kun ihmiset
ovat tehneet paljon etétsitd; milloin kaupunkiasun-
nossa, kesamokilla, kakkoasunnossa tai muussa
vapaa-ajan asunnossa.

Jos osakkaan oikeuksia tarkastellaan puhtaasti
yhdenvertaisuussdénnsksen sanamuodon mukaan
(eika yhtion yhtidjarjestyksessa ole todeftu muutal),
voidaan todeta, etté jokainen osake (tai osakeryh-
mé) tuottaa asunto-osakeyhtiélain mukaan yhtiéssa
yhtéldisen oikeuden autopaikkoja jaettaessa.
Kaytanndssa kaikilla osakkailla olisi t&llsin yhté-
lginen oikeus autopaikkaan, mikéli autopaikoista
ei ole otettu asunto-osakeyhtion yhtidjarjestykseen
mé&drayksid, joissa yksilditdisiin muunlaiset auto-
paikkojen jakamisen periaatteet. Téllaiset yhtidjcr-
jestysmddrdykset ovat kuitenkin hyvin harvinaisia,
enké& ole montaa kertaa urani aikana térménnyt
sellaiseen madraykseen yhtidjdrijestyksessd, joka
ottaisi kantaa siihen, kenellé on oikeus autopaik-
kaan missdkin jarjestyksessd.
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Nain olisi siis myds silloin, jos yhtiéssé ei ole riit-
tavasti autopaikkoja kaikille autopaikkoja haluavil-
le. Téllaisen tulkinnan mukaan sellainen jako, jonka
mukaan autopaikat jaetaan ensisijaisesti osake-
huoneistoille, joita kdytetdén vakituisena asuntona,
olisi ristiriidassa yhdenvertaisuutta koskevan AOYL
1:10:n sanamuodon kanssa, koska osakkaiden
kohteleminen eriarvoisesti sen perusteella missé he
ovat kirjoilla, ei ole lain mukainen peruste.

Asunto-osakeyhtislain hallituksen esityksessé on
my®s erikseen korostettu, eftd yhdenvertaisuusperi-
aatteen vastaista on asettaa yhtién rakennuksessa
asuvat ja muut osakkeenomistajat erilaiseen ase-
maan, jollei erilaisista oikeuksista ole m&darétty juuri
yhtidjarjestyksessd. Nain ollen kaikki sellaiset toimet
voitaisiin katsoa kielletyiksi, joilla asunto-osakeyh-
tion osakkeenomistajat asetetaan toinen toisistaan
poikkeavaan asemaan yhtién tilojen jakamisen
osalta, ellei yhtisjarjestyksessd ole asiasta maars-
ystd. Lain sanamuodon mukaan sellainen osakas,
joka ei ole yhtidssa kirjoilla olisi yhté oikeutettu
autopaikkaan, kuin yhtidssa kirjoilla oleva osakas.

LAKIMIES, OTM
RASMUS KANERVA

Autopaikat tulee jakaa ensisijaisesti talossa
asuville, toissijaisesti kakkosasunnon omistajille

Vakiintunut tulkinta kiinteistbalalla noudattelee
asunto-osakeyhtidlain esitditd; osakkaat tulee aset-
taa yhdenvertaiseen asemaan my&s autopaikkoja
jaettaessa. Sijoittajaosakkaan tulee kyetd tarjo-
amaan vuokralaiselleen sama etuus kuin talossa
asuvilla osakkailla. Naéin ollen sijoittajaosakkaan
on voitava luovuttaa vuokralaiselleen samanlainen
oikeus yhtién autopaikkoihin kuin asukasosakkailla
on. Tosin mikéli yhtidjarjestykseen on esimerkiksi
yhtién perustamisvaiheessa otettu kielto huoneiston
luovuttamisesta toisen kéyttddn, on tilanne toki eri.

Sen sijaan osakkaan, jonka omistama asun-
to ei ole vuokrattu, vaan jota hén kayttad ns.
kakkosasuntona, on perinteisesti katsottu olevan
talossa asuvia osakkaita sekd sijoittajaosakkaiden
vuokralaisia heikommassa asemassa autopaikkoja
jaettaessa. Tassa tulkinnassa korostuu nimenomai-
sesti autopaikan todellinen tarve sekd etuuden
liittyminen vahvasti tosiasialliseen asumiseen,
onhan asunto-osakeyhtién toiminnan tarkoitus
omistaa ja hallita asvinrakennusta ja siihen liityvia
tiloja, viime kadessd asuintarpeiden tyydyttémisek-
si. Tulkinta on selvé ja ymmadrrettévd, ja erityisesti
tilanteessa, jossa autopaikkoja on tarjolla véhem-
man kuin niitd farvitsevia.

Osakeyhtispuolella, jossa lain yhdenvertai-
suuspykdld on asunto-osakeyhtidlain sdénnsksen
kanssa ldhes identtinen, on tulkittu, ettd sindénsd
sanamuodon mukaisesti yhdenvertaisuusperi-

aatteetta loukkaava pé&atds on voitu hyvaksyd
liketaloudellisella, eli osakeyhtién kohdalla
toiminnan tarkoituksen mukaisella, perusteel-
la. Mielestani mainittu tulkinta tukee sitd, ettd
asumistarpeiden tyydyttdmiseen tahtadvét
autopaikat voidaan jakaa asunto-osakeyhtiéssa
ensisijaisesti talossa asuville osakkaille ja sijoit-
tajaosakkaiden vuokralaisille, ja vasta sitten
kakkosasunnon omistajille. ®
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Ajassa

Teksti Hanna Vieruaho Kuvat Nina Kaverinen

fanna Viervaho on toiminut .' i0 lito yoden ajan

Ckisitellen muun muasSa kiinteist , joi aikista

asta oikeusasteesta. Tamadn liscks aho sovittelijana
keudessa seki hovioikeudessa. een o kokosi yhteen

merkittdvimmdt huomiot kiinteistoriidoista oikeu ttelussa.




KiinteistoOriitojen ominaispiirteet
eri oikeusasteissa

Maaréllisesti eniten kiinteistdasioita kasitellaan
karajaoikeuksissa. Kiinteistdasioiden kasittelyd
leimaa se, ettd ne ovat laajoja asiakokonaisuuk-
sia, joten oikeudenkdynneissa niiden vaatima
todistelu vie aikaa. Myds padkasittelyn sujuva
toteutuminen sekd asian hallinta edellyttaa hyvaa
valmistelua. Hyvin tehty valmistelu tukee koko
oikeudenkdayntia mydhemmissakin vaiheissa,
silld muutoksenhakuasteissa suoritetaan endd
hyvin harvoin uutta valmistelua. Valmistelu onkin
mielestani oikeudenkdynnin tarkein vaihe.
Oikeudenkayn-
nissé osapuolten on
varauduttava pitkiin
kasittelyaikoihin,
karajaoikeuskasittelyn
kesto voi olla yhteen-
laskettuna jopa yli
kaksi vuotta. Témé voi
ymmarrettavasti tuntua
kohtuuttoman pitkalta
erityisesti, kun riidan
kohteena on oma koti.
Kiinteistériidoissa
rahalliset intressit ovat
useimmiten merkitta-
vid, joten molemmat
osapuolet tyytyvat
harvoin kargjgoikeu-
den ratkaisuun. Téllgin
asian kasittely jatkuu hovioikeudessa, jossa
tarkastelun kohde on karajdoikeuden ratkaisun
oikeellisuus. Valmistelua hovioikeudessa ei tavan-
omaisesti endd suoriteta, ja uusiin seikkoihin tai
todisteluun hovioikeudessa sallitaan vedota har-
voin. My&s hovioikeudessa toimitetaan padkasit-
tely, jossa kuullaan vudestaan jo kardjdoikeudes-
sa vastaanotettu suullinen todistelu ja esitetaan
samat kirjalliset todisteet. Suullisen todistelun
vastaanottamiseen hovioikeuksissa on tosin tulos-
sa pian muutos, kun hovioikeuksissa siirrytaan
kayttamaan kargjdoikeudessa tallennettuja todis-
tajien Gani- ja kuvatallenteita. Muutos tarkoittaa
kuultavien todistajien ja asiantuntijoiden osalta

“Vain
periaatteen
vuoksi ei

kannata
riidella”

sitd, ettei heiddn tarvitse antaa kertomustaan
endd jatkossa kahteen kertaan.

Korkeimmassa oikeudessa kasittelyyn tulevat
tapaukset valikoidaan valitusluvan kautta. Kes-
keista on se, onko kysymyksessd sellaista ennak-
kopaatdsluontoista kysymystd, jonka perusteella
lupa voitaisiin mydntad. Valitusluvan mydntamis-
perusteita on my&s kantelu-/purkuperuste sekd
muu painava syy. Valituslupajarjestelmé johtaa
sithen, ettd vain harva kiinteistériita saa valitus-
luvan tullakseen myshemmin julkaistuksi korkeim-
man oikeuden ennakkopaatoksend. Korkeimman
oikeuden ennakkoratkaisuilla on merkittéva
vaikutus oikeuskaytannén linjoamiseen, esimerk-
keing mainittakoon kiinteis-
tékaupan purkukynnysta
linjannut KKO 2015:58,
reklamaatiovelvollisuutta
tasmentanyt KKO 2016:69
sekd ilmalampdpumppuien
kaytda taloyhtidissa lisén-
nyt KKO 2021:32 (osak-

keenomistajan muutostyd).

Miti asiakkaan
tulee huomioida
riidellessa

Erityisen tarkedd on ottaa
asiamies mukaan jo aivan
alkuvaiheessa, eli heti kun
on ostajana tehnyt havain-
non mahdollisesta vauriosta
tai myyjand kun on saanut ostajalta tiedon mah-
dollisesta virheestd. Tama johtuu siitd, etta kiinteis-
tériidoissa on tiettyja velvoitteita, kuten reklamaa-
tiovelvollisuus, joiden laiminlydnti tai puutteellinen
hoitaminen voi johtaa oikeudenmenetyksiin.

Suuri osa riidoista sovitaan ennen oikeuden-
kayntia tai karajaoikeuden kasittelyn aikana.
Mikali asia etenee oikeudenkayntiin, olisi hyva jo
ihan kustannussyistakin miettia huolella vaitteiden
perusteita sekd valttaa turhan todistelun esittamis-
td. Samoin sovinnosta keskusteltaessa on hyva
muistaa, ettei riitely kannata vain periaatteen
vuoksi. Periaate voi tulla hyvin kalliiksi, jos
oikeusriidan haviga.
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Sovittelua kannattaa aina harkita OTA YHTEYTTA

Kiinteistoriidat sopivat erittdin hyvin sovitteluun. HANNA VIERUAHO

Riidat ovat varsin laajoja, mikd tarkoittaa samal- Lakimies, varatuomari

la sitd, ettd oikeudenkdynnissa kasiteltynd niihin hanna.vieruaho@kak-laki.fi

liittyy varsin merkittavé oikeudenkayntikuluriski.

Lainkaan harvinaista ei ole se, ettd oikeuden- Olen tydskennellyt Asianajotoimisto

kéyntikuluriski ylittéd riidan kohteen rahallisen Kuhanen, Asikainen & Kanervalla ke-

intressin. vaastd 2022 |ahtien. Tatd ennen toimin
Toinen merkittévé asia riskienhallinnan tuomioistuinlaitoksen palveluksessa

kannalta on se, ettd riidan kohteena voi usein noin kahdenkymmenen vuoden ajan

olla ihmisen tarkein omaisuuserd, oma asunto. kasitellen muun muassa kiinteistoriitoja.

Tasta nakdkulmasta riidan antaminen taysin Kiinteistriidoista minulla on kokemusta

ulkopuolisen tahon ratkaistavaksi siséltad aina kaikista kolmesta oikeusasteessa tyds-

riskeja. Naitd riskeja voi lopulta hallita vain kennellesséni aiemmin kérdjatuomaring,

siten, eftd vaikuttaa itse riidan lopputulokseen hovioikeudenneuvoksena sekd korkeim-

asian vastapuolen kanssa sopimalla. Tuomioistui- man oikeuden esittelijaneuvoksena. Liscksi

missa tarjotaan varsin laajasti oikeudenk&ynnin olen toiminut riita-asioiden sovittelijana

vaihtoehtona tuomioistuinsovittelua, ja sovittelus- kérdjcoikeudessa sekd hovioikeudessa.

sa olleista asioista padtyykin sovintoon noin 70
prosenttia. @

— 32 —


mailto:hanna.vieruaho@kak-laki.fi




Petteri Kuhanen

— jadhyviiset alalle

Petteri Kuhanen, yksi Asianajotoimisto Kuhanen,
Asikainen & Kanervan perustajaosakkaista, jdd elikkeelle keviilld 2023.
Yli kolmeenkymmeneen vuoteen kiinteistdjen lakiasioissa mahtuu paljon.



Petteri Kuhanen 34 eldkkeelle hyvilla mielin.

"Olen ollut 35 vuotta kiinteistdjen lakiasioiden
parissa tdissd ja olen niihin vuosiin hyvin tyyty-
vdinen”, Petteri sanoo.

Elakkeelle j@aminen ei mydskadn huoleta
yrityksen tulevaisuuden osalta.

"Meillé on taalla niin hyva porukka kasassa,
eftei tarvitse yhtaan miettia, ettd miten toimiston
ja asiakkaiden kdy. Toimistolla on iso joukko
osaavia tekij5itd ja kun esimerkiksi viime vuosina
on palkattu erityisesti niin sanottuja tdsméosaa-
jia, niin meiltd 18ytyy kiinteistdalalle joka 1ahté5n
joku avustamaan”, Petteri toteaa tyytyvaisend.

Misti kaikki alkoi?

Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen & Kanerva
sai alkunsa vuonna 1999, kun opiskelu- ja tydku-
vioista tutuksi tulleet kaverukset ja alalla tunnetut
lakimiehet Petteri Kuhanen, Jarmo Asikai-
nen, Ari Kanerva ja Laura Veltheim-
Asikainen paattivat yhdistéd osaamisensa.

“Ennen oman foimiston perustamista, me
perustajat olimme kaikki Kiinteistdliitossa t5issa.
ltsekin olin sielléd noin 11 vuotta. Jossain vaihees-
sa minulle tuli kuitenkin tunne, ettd jarjestdtehta-
vt ovat l&hinna tulevaisuusprojekteja ja ihmisten
neuvontaaq, eikd oikeusprosessien hoitoa. Jar-
jestdissa kehitetddn enemménkin alaa tydryh-
missd ja yritetdan vaikuttaa paatidjiin, kun taas
asianajopuolella padsee hoitamaan asioita ja
projekteja ihan kéytannon tasolla ihmisten kans-
sa. Toimeksiannot alkavat ja loppuvat eivétka ole
ikuisuusprojekteja. Tosin kylla oikeusprosessikin
voi kestad vuosikausia ”, Petteri kuvailee.

Kiinteistoalasta kiinnostuneina perustajat pistivat
pystyyn foimiston, joka ensin keskittyi padsaantsi-
sesti asunto-osakeyhtidihin ja isanndintialaan. Yli
20 vuoden saatossa yritys on laajentunut nykyiseksi
monipuoliseksi asiantuntijaorganisaatioksi, joka
vastaa koko kiinteistoalan tarpeisiin.

"Asianajoalalla ei ole kovin erikoista, ettd
toimistot vélillé hajoavat ja muuttavat muotoaan.
Meillé on kuitenkin mennyt todella hyvin ngma
vuosikymmenet. Osakkaista kaikki ovat edelleen
mukana ja parinkymmenen vuoden aikana vain
muutama juristi on |&htenyt talosta. Voi olla vain
tyytyvainen”, Petteri kertoo.

Kiinteistoala on muuttunut
vuosien varrella

Kiinteistdala on todella lagja kasite, joka pitaa
sisallaén muun muassa asunto- ja kiinteistdosa-
keyhtidihin, asumiseen, kiinteistdliiketoimintaan
ja rakennuttamiseen liittyvia asioita. Alalla tapah-
tuu paljon, vaikka perusasetelmaltaan juridiikka

on lahtdkohtaisesti samanlaista.

"Esimerkiksi asunto-osakeyhtidjutuissa ja
asuntokaupoissa pyorivat yleensd samankaltaiset
kiistat vuodesta toiseen, vaikka lait muuttuvat ja
tulee uvusia sadanndksia ja oikeuskaytanndn tulkin-
toja. Rakentaminen on my®s luonnostaan hyvin
suhdanneherkk&d ja rakennushankkeet vaihtele-
via, mutta aina jostain kiistellaén”, Petteri sanoo.

Kiistelyn lisgksi alalla tehdaén paljon projekte-
ja ja monenlaisia sopimuksia.

"On palkitsevaa olla mukana myds suunnit-
telemassa tulevaa ja olla ikadn kuin prosessin
alkup&dssa varmistamassa, ettd asiakkaat voivat
parhaan mukaan valtaa tulevat kiistat hyvalls
alkutydlla ja hyvin tehdyilla sopimuksilla”, Petteri
kertoo.

» . . . .
Asianajajan on aina
pidettdvi asiakkaan etu
mielessddn paillimmaisend.”

“Kiinteistoalalla aloittaessani 1980-luvulla toimin-
ta oli vdhemman ammattimaista kuin nyky&an.
Esimerkiksi silloin taloyhtiaitd jGivat usein isdn-
nditsemddn vanhat pankinjohtajat tai eldkkeelle
jadneet sotilaat ilman erityistd alan osaamista.
Nykyisin koko ala on ehdottomasti kehittynyt
ammattimaiseksi”, Petteri kuvailee.

Isénndintiala on viime vuosikymmenten aikana
myds erikoistunut vastaamaan tiettyjen kiinteisto-
jen tarpeisiin.

"On ihan eri asia isanndida liikekiinteistéd kuin
paritaloa ja jos kiinteistdssd on ulkomaisia p&d-
miehid tai asukkaita, niin tarvitaan myds aiempaa
useammin monipuolista kielitaitoa”, Petteri sanoo.

Viime vuosina isénndintialalla on nghty myés
paljon keskittymistd, kun pienet toimistot ovat
sulautuneet osaksi isoja toimijoita.

"Voi olla, ettd pian nGemme taas vastareak-
tion viime vuosien kehitykselle ja kysyntd pienille
toimistoille jalleen nousee. Yleisesti voi todeta,
eftd ammattimaisuudesta on ehdottomasti hydtyd.
Is@nnditsijénd toimiminen on aika rankkaa ja
alalla on suuri vaihtuvuus. Onneksi esimerkiksi
koronapandemian aikana kehittynyt etétydskente-
ly on varmasti osaltaan helpottanut isénnditsijsi-
den tydtaakkaa”, Petteri kertoo.

Digitaalisuus muuttaa my®os asianajoalaa

Koronapandemian aikana mys asianajoalan
etdtoiminta kehittyi harppauksin.

"On helpompi laskeutua eldkkeelle, kun on vii-
me vuosien aikana tottunut ylipdatansa tydskente-



lem&an paljon kotoa”, Petteri naurahtaa.

Nyky&an alalla jarijestyvét katevésti niin etd-
palaverit kuin -istunnotkin.

"Tamé kehitys on pelkéstaan hyvéastal Toki
asiakas on yleensa hyva tavata edes kerran kas-
votusten. Edelleenk&dn aina ei voi toimia etdnd,
mutta kyllé esimerkiksi nykyisin voi olla helpompi
osallistua valmisteluistuntoon etdnd sen sijaan,
eftd matkustaisi ympari Suomea yksittdisten istun-
tojen takia”, Petteri kertoo.

Ylipaatansa tekniikka ja valineet kehittyvat
koko ajan.

"Yksi esimerkki on se, eftd jatkossa asuntokau-
pat tehdaédn digitaalisesti”, Petteri sanoo.

Kiinteistdalan kehitys ndkyy myds asianajotoi-
miston asiakkuuksissa, kun kiinteistdomistuksiin
on tullut paljon ulkomaalaisomistusta ja sopimuk-
set ovat muuttuneet monimutkaisemmiksi.

"Ennen ei esimerkiksi useinkaan purettu van-
hoja taloja, mutta nykydan sita tehdadn enene-
vissd madrin. Laki muuttui sen osalta muutama
vuosi sitten ja nykyisen nakemyksen mukaan vé-
lilla voi olla jarkevémpad purkaa vaikka vanha
kerrostalo, jos se on liian kallis korjata. Purka-
malla saadaan jérkevampi ratkaisu tilalle ja jopa
enemman rahaa osapuolille”, Petteri selittad.

Miltd tulevaisuus ndyttd?

Petteri néikee kiinteistdalan tulevaisuudessa selkei-
ta pienid trendejd, muttei dramaattista muutosta.
"Eivat perusasiat mihinkadn muutu: ihmiset
asuvat vastaisuudessakin asunto-osakeyhtisissd
ja vuokramarkkinat ovat aina olemassa. Liikera-
kennuksia tarvitaan aina ja kaikkia tiloja pitad

kehittaa. Pikkutrendeistd voisi kuitenkin nostaa
esimerkiksi etdtdiden lisGéntymisen ngkyminen
toimitilojen muutoksessa”, Petteri sanoo.

Tyhiid liiketiloja muutetaankin nyt usein asun-
noiksi, jos tilat ovat sithen soveltuvia.

"Ennen vanhaan keskusta oli haluttua konttori-
aluetta. Alue oli silloin kuitenkin téynnéa asuntoja,
joten esimerkiksi 1980-luvulla perustettiin niiden,
joissa oltiin salaa t3issa. Silloin piilokonttorien
kayttajia oikein jahdattiin! Kun tulin itse alalle,
rakennusvalvontatoimisto teki jopa ratsioita ndi-
hin piilokonttoreihin”, Petteri kuvailee.

Nykyé&éan tilanne on vastakkainen, asunnot
alkavat taas vield tilaa toimistoilta.

"Helsingin keskusta sopii mielestani hyvin
asumiseen, se tekee alueesta eldvdisemman”,
Petteri sanoo.

Jonkin sortin kehitystd, tai oikeastaan taka-
pakkia aiemmasta, on my&s ihmisten kasvanut
riitelyherkkyys.

"Riitelyherkkyys on mielestani amerikkalaistunut
Suomessakin. Jos asunnossa on joku virhe, niin
ennen hankittiin ensimmdisend insinéri paikalle,

kun nyt hankitaan juristi”, Petteri hymé&htaa.

Asianajotoiminnassa tarkeintd on kuitenkin
hoitaa asiaa yhdessa padmiehen kanssa ja
tarvittaessa myds sanoa asiakkaalle, kun asiasta
ei kannata riidelld ja suositella sopimista.

"Asianajajat ovat alan ammattilaisia, jotka
haluavat hoitaa asiat hyvin. Asianajajan on aina
pidettava padllimmaisen mielessa padmiehen
etu. Se ei valttdmatta ole paén hakkaaminen
Korkeimman oikeuden perdseinadn, vaan laiha-
kin sopu. Nyky&&n yhé enemmén ja enemmén
sovitaan juttuja, silla kargjdinti vie ihan mie-
lettomésti aikaa ja on todella kallista. Jos vain
on mahdollista sopia, niin se usein kannattaa”,
Petteri toteaa.

Miten lakia pitdisi kehittda?

Lakeja luonnollisesti uusitaan koko ajan, esimer-
kiksi asunto-osakeyhtidlakiin tuli Gskettdin vudet
saannokset digitaalisuudesta ja etdkokouksista.

"Ensimmdéisessd asunto-osakeyhtidlaissa oli
vuonna 1930 noin 30 pykélaa, 90-uvun alussa
tulleen vudistuksen jalkeen satakunta pykélad ja
viimeisimmdssd versiossa onkin jo yli 400 pykélaa.
LainsG&dantsd kun muuttuu, niin se yleensd monimut-
kaistuu koko ajan. Kun on paljon pykalid, niin on
paljon tulkintaakin”, sanoo Petteri ja jatkaar:

"Sanamuotoja pydritellddn ja kar&jdimdssa
kéydaan eri ngkakulmia ja tulkintoja kayttden.
Sellaista lakia ei olekaan, joka olisi ilman tulkin-
nan mahdollisuutta.”

Pitkikestoisissa riidoissa on
harvoin voittajia

Pitkddn uraan mahtuu paljon erilaisia juttuja.

"Mieleenpainuvia juttuja on niin paljon.
Erityisesti mieleen on jGdaneet ne jutut, jotka ovat
kestaneet tolkuttoman kauan. Joskus huomagq,
eftd joku prosessi on kestanyt kymmenen vuotta
ja se on tietysti aina ikavad asianosaisille,”
Petteri kuvailee.

Pitkdkestoisten juttujen ohessa mieleen ovat
j@dneet niin sanotut foivottomat tapaukset.

"Ensimmaisend tulee mieleen paritaloriidat.
Niissd on usein haasteena se, eftd vaikka osa-
puolia on kaksi, he eivat padse sopuun ilman rii-
taa. Riita sitten usein johtaa molemmille kalliiseen
lopputulokseen”, Petteri kertoo.

Myés omakotitaloriidoissa on harvoin voittajia.

"Otetaan esimerkiksi vaikka rintamamiestalo,
joka on kuolinpesan hallinnassa. Naissé filan-
teissa myyijat eivat yleensd tiedd mitaan talosta.
Ostajana on taas usein perhe, joka naytdstd
muistaa pihan ihanat omenapuut, mutta yllattyy-
kin ikavasti, kun talon huonokuntoisuus paljastuu.
Kavi miten kévi, niin huonosti riita usein pdattyy.



PETTERI KUHANEN

o Alun perin kotoisin Mikkelistd

® Pian entinen asianajaja, edelleen varatuo-
mari, oikeustieteen lisensiaatti

e -Perhe: vaimo, koira ja kaksi lasta edellisesta
liitosta, jotka molemmat ovat seuranneet
myds alalle.

o Elakepdiving viettdd talvet
Benalmadendssa Espanijassa,
kesét Kirkkonummella ja Savukos|

Harrastaa golfia, patikointia ja vil

Riippuen lopputuloksesta, myyijdlle voi tulla mak-
settavaksi iso lasku rahoista, jotka on jo kaytetty
tai sitten ostaja joutuu maksamaan prosessista,
jonka padlle tulee vield korvauskulut. Epdmiellyt-
tavid juttuja kaikin puolin”, Petteri toteaa.

Omasta ja toimiston tulevasta

Petteri uskoo, ettd Asianajotoimisto Kuhanen,
Asikainen & Kanervalla on hieno tulevaisuus
edessaan.

"Meillad on hyva maine alalla ja olemme oike-
astaan ainoa toimija alalla, joka on keskittynyt
puhtaasti kiinteistdalaan. Nuori polvi on innos-

tunutta ja foimistomme véki on hienosti esilla

juttujen, kirjojen ja koulutusten kautta”, Petteri

kehuu.

" Asianajoalalla ei ole
kovin erikoista,
ettd toimistot valilla
hajoavat ja muuttavat
muotoaan. Meilld on
kuitenkin mennyt
todella hyvin nim3a
vuosikymmenet.”

Omalta osaltaan tulevaisuus néyttad myds
hyvalta.

"Jotain pientd voin vielé ehdottomasti tehda!
Olen edelleen mukana pdivittdmassa alan
kirjoja ja jos nyt joku pyytad vélimiesoikeuteen
j@seneksi, niin en pahastuisil Muutoin ei ole
kylla kaipuuta kargjdintiin tai yhtickokouksissa
juoksemiseen”, Petteri naurahtaa.

Petteri saa myds hyvin ajan kulumaan moni-
naisten harrastusten parissa.

"Yhden dekkarin olen jo kirjoittanut omakus-
tanteisesti ja toinen on juuri tyn alla. Asumme
vaimoni kanssa talvet Espanjassa ja kesdisin
olemme Suomessa. Ajan saa hyvin kulumaan
myds golfkentalla. Vaimollani on kaksi hevosta,
joista toista uskallan jopa taluttaa, joten tekemis-
ta meilla kylla edelleen riittada”, Petteri kertoo. @



Tiesitko etti...?

Teksti Jaana Sallmén  Kuvat Nina Kaverinen

Tiesitko,

ettd riitojen sopiminen on yleisempaa

kuin niiden loppuun asti riiteleminen?

Viiitdn yleisen mielikuvan olevan, ettii tuomioistuimet ratkaisevat pddosan
asianajajan poydalle padtyvistd erimielisyyksistd. Ylldttdvan harva riita kvitenkaan
lopulta péiittyy tuomioon, vaan useimmiten osapuolet [6ytdvit ratkaisun
neuvotellen mahdollisesti jo ennen asian tuomioistuimeen padtymisti, tuomioistuimen

avulla tuomioistuinsovittelussa tai varsinaisen riitaprosessin edetessi.

Sopimisen kautta osapuolilla on mahdollisuus
valttas oikeudenkdynnin lopputulokseen ja
oikeudenkayntikulujen kohoamiseen liittyvid
riskejd. Téma on mielesténi tarkeimpid sopimisen
puolesta puhuvia asioita. Harvemmin jutut ovat
nimittéin 6-0 -voittoja, vaan ne ovat lopputu-
lokseltaan joko 3-2 tai 2-3, kuten arvostamani
kollega asian osuvasti ilmaisi. Lisémausteen asu-
misen riitoihin tuo se, ettd ndissd riidoissa ndyttd
nojaa usein teknisten asiantuntijoiden lausun-
toihin ja kuulemisiin, mikd tekee lopputuloksen
ennakoinnista haastavaa. Asiantuntijatodistelun
valtamattdmyys taas liséé osaltaan oikeuden-
kdéynnin kustannuksia.

Nopeus on ehdoton valtti

Riitojen sopimista edistdd myds taysimittaisen
oikeudenkdaynnin kesto. Kargjcoikeuden ratkai-
sun saaminen vie herkdsti ainakin isommissa
kardjdoikeuksissa reilusti toista vuotta. Asumisen
riidoissa on hyvin tyypillistd, eftd kérdjcoikeuden
ratkaisuun tyytymatén osapuoli hakee ratkaisuun
muutosta. Hovioikeudessa riita-asian késittely voi
kestad jopa kaksi vuotta, mikdli jatkokasittelylupa
myonnetddn. Oikeudenkéynnin kokonaiskesto
voi siis tata nykyd hyvin tyypillisesti olla kolmekin
vuotta. Joskus osapuolet padsevét tai joutuvat
asiansa kanssa korkeimpaan oikeuteen saakka,
jolloin lopullisen ratkaisun saaminen karkaa vield
kauemmas tulevaisuuteen. Ei siis ihme, ettd riidan
osapuolet suhtautuvat padsadntdisesti sovinnon
tavoitteluun mydnteisesti.

Sopimalla riita oikeudenk&ynnin aikana tai
tuomioistuinsovittelussa on mahdollista saada
aikaan osapuolia sitova ratkaisu huomattavasti
nopeammassa ajassa kuin téysimittaisessa oi-
keudenkéynnissa. Kaikkein nopein ja ndin myds
kustannustehokkain on sopuratkaisu, joka syntyy
osapuolten keskindisten neuvottelujen tuloksena
ennen kanteen vireille laittamista.

Kukaan ei meneti kasvojaan

Silloin kun riidan osapuolten pitdisi kyetd jatka-
maan yhteistoimintaa, kuten esimerkiksi osakkaan
ja taloyhtién vélisessa riidassa, térkedksi sovin-
non elementiksi nousee mahdollisuus pitaa kiinni
omasta nékdkannastaan ja se, ettei sovinnossa ei
ole voittajaq, eikd havigjaa. Kun ei ole ulkopuo-
lista riidanratkaisijaa, ei ole mydskadn oikeassa
tai vadrassd olevaa osapuolta, eikd kummankaan
osapuolen farvitse menettdd kasvojaan.

Sopimisen eduksi voi laskea sen, ettd sovin-
noissa, kun osapuolet itse madrittévat lopputu-
loksen, riitoja voidaan ratkaista hyvin innovatii-
visestikin. Aina sovinnon lopputulos ei olekaan
rahana maksettava sovintokorvaus.

Helppoja sovintoja tulee harvoin vastaan.
Sovinto tarkoittaa véistdmattd kompromissia,
mydnnytystd. Erddstd monipolvisesta ja léhes
koko péivén kesténeestd tuomioistuinsovittelus-
ta onkin j@anyt mieleen sovittelijan kommentti
sopuun padtyneille osapuolille: “Vaikka nyt ehka
kirpaisee, muuttuu tunne seuraavana pdivand
kyllg iloksi.” @



OTA YHTEYTTA

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

Olen erikoistunut asunto- ja kiinteistdosakeyhtis-
asioihin, iséinndintiyritysten konsultointiin, asunto-
ja kiinteistskauppaan seké kiinteistonvélitykseen.

Tuomioistuinsovittelua koskevan hakemuksen
voi tehdéd kéréjdoikeudelle jo ennen kuin kan-
netta on laitettu vireille. Usein sovittelupyynts
esiteticéin myds haastehakemuksessa. Sovittelu
edellyttdd, etté kumpikin riidan osapuoli siihen
suostuu.

Sovittelutilaisuuden aluksi sovittelija avaa
soviteltavaa erimielisyystilannetta ja kertoo
sovittelupdivdn kulusta. Konfliktiin haetaan rat-
kaisua keskustelemalla, jonka jélkeen edetéicin
neuvotteluihin. Neuvotteluvaiheessa osapuolet
voivat neuvotella keskendén ja vuorollaan
sovittelijan kanssa ns. erillisneuvotteluissa siitd,
millaista ratkaisua he ovat valmiita
esittdmddn.

Sovittelun tavoitteena on se, ettd osapuolet
kykenevét yhdessd I6ytdméén ratkaisun
riitaansa. Sovittelijan tehtévé on avustaa
osapuolia parhaan tuloksen saavuttamisessa.
Kun asiassa pddstédn molempia osapuolia
tyydyttévéén lopputulokseen, se kirjataan
paperille ja kdydédn vielé sovittelijan johdol-
la lépi. Lopuksi sovittelija vahvistaa sovin-
non. Tuomioistuimen vahvistama sovinto on
téytédntsonpanokelpoinen kuten tuomiokin.
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Voisi‘ajatellajeiti uuden, vastarakennetun asunto-osakeyhtion isanndinti
olisi kaikin puolin leppoisampaa kuin jo ikiiGntyneen' asunto-osakeyhtion isannointi.
Tehtéviin kuulvu kuitenkin_paljon huomioitavaa.



Asiantuntijan katsaus

Teksti Jarmo Asikainen Kuvat Nina Kaverinen & kuvapankki

Uusissa asunto-osakeyhtidissd on keskeistd seura-
ta ja varmistaq, eftd rakentaminen on toteutunut
hyvan rakennustavan mukaisesti. Témé seuranta-
jakso kestad kymmenen vuoden ajan ja edellyt-
144, eftd isdnnditsija on tilanteista ajan tasalla ja
tietad, miten toimia.

Uudisrakentamisessa asuntokauppalain saénts-
jen mukaisesti rakennusliike toimii asunto-osa-
keyhtién asuntokauppalain mukaisena perusta-
jaosakkaana. Téllin sekd asunnon ostajan ettd
asunto-osakeyhtidn suojana ovat asuntokauppa-
lain 2 ja 4 luvun séanndkset.

Vastaanotosta vuositarkastukseen

Tarked vaihe on luonnollisesti uuden asunto-osa-
keyhtién vastaanottovaihe, jonka tarkastuksissa
tulee tuoda esiin kaikki rakentamisen virheet ja
puutteet, jofta niitd voidaan vaatia korjattaviksi.
Rakennusten valmistumisen ja vastaanoton j&l-
keen seuraava tarkastusvaihe on asuntokauppa-
lain mukainen vuositarkastus. Vuositarkastus pi-
detddn aikaisintaan 12 kuukautta ja viimeistaén
15 kuukautta sen jalkeen, kun rakennusvalvonta
on hyvaksynyt asunto-osakeyhtidn rakennukset
kayttddnotettavaksi.

Asunto-osakeyhtidn kannalta on kriittisen tar-
kedd, ettd teknisia asiantuntijoita apuna kayttden
vastaanotossa ja vuositarkastuksessa tuodaan
esiin kaikki ne virheet ja puutteet, jotka raken-
nusten valmistuessa ja sitten vastaanoton jdlkeen
vuositarkastukseen mennessd ovat ilmenneet.

Asuntokauppalain mukaan asunto-osakeyhtic
ja osakkeiden ostaja menettévat oikeutensa ve-
dota virheeseen, jos virhe olisi ollut havaittavissa
vastaanotossa tai vuositarkastuksen yhteydessd,
eikd siihen kuitenkaan ole vedottu.

Vakuus asuntoyhtion tukena

Asuntokauppalain mukaan perustajaosakkaan
on aseteftava sekd rakentamisvaiheen vakuus
eftd rakentamisvaiheen jdlkeinen vakuus. Yleensd
rakennusvaiheen ja siihen liittyvien virheiden
korjaamisen jdlkeen rakentamisvaiheen vakuus
vaihtuu sen jdlkeiseen vakuuteen.

Asuntokauppalain mukaan perustajaosakkaan
antama vakuus vapautuu viimeistdéan 12 kuukau-
den kuluttua yhtién kaikkien rakennusten vuosi-
tarkastusten pitdmisestd, ellei asunto-osakeyhtid
tai asunto-osakkeen ostaja vastusta vakuuden
vapauttamista.

Tassa isannditsijalla on tarked tehtdva huo-
lehtia siita, ettd jos vuositarkastuksen todettuja
virheitd jad 12 kuukauden aikana edelleen kor-
jaamatta, asunto-osakeyhtid vastustaa vakuuden
vapauttamista lain mukaisessa maardajassa.

Vakuus vapautuu, ellei asunto-osakeyhtid
saata vakuuden vapautumisen vastustamista
hakemuksella kuluttajariitalautakunnan tai
kérdjcoikeuden kasiteltavaksi edelld mainitussa
12 kuukauden mé&draajassa. Lisdksi taloyhtion
on foimitettava vakuudenantajalle todistus asian
vireille saattamisesta vield saman madrdajan
kuluessa. Jos madraaikoja ei noudateta, taloyh-
tic menettad vakuuden ja siten kayttskelpoisen
painostuskeinon saada korjaukset tehdyiksi.
Perustajaosakkaan vastuisiin t&ma ei toki vaikuta,
vaan virheet on joka tapauksessa korjattava.

Rakentamisen lopputuloksen seuranta ei
suinkaan padty tahdn vuositarkastusvaiheeseen,
vaan jatkuu viel& pitkaan.

Vastuuta kymmenen vuotta

Asunto-osakeyhtién perustajaosakkaan vastuu
rakentamisen asianmukaisuudesta vanhenee
velan vanhentumisesta annetun lain sGénndsten
perusteella. Asuntokauppalaissa ei télta osin ole
varsinaista sd@nnéstd. Yanhentumislain mukaan
korvausvelka vanhentuu kymmenen vuoden
kuluttua velvoitteen ja oikeustoimen syntymisestd,
jollei vanhentumista ole sité ennen katkaistu.
Tama tarkoittaa, ettd rakentamisesta vastataan
kymmenen vuoden ajan.

LisGksi kertaalleen reklamoitu vaatimus tulee
vudistaa kolmen vuoden vélein, jotta se ei van-
henisi. Valilla erimielisyyksissa tulee esiin myds
tama reklamoinnin uusimisen tarkeys, koska
erimielisyydet ovat usein hyvin pitkékestoisia ja
asiat saattavat jGada pitkadnkin auki, kun niissé
ei pddstd eteenpdin ja ehka tilalle tulee muitakin
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Asuntokauppalain mukaan asunto-
osakeyhti6 ja osakkeiden ostaja
menettivit oikeutensa vedota
virheeseen, jos virhe olisi ollut

havaittavissa vastaanotossa tai
vuositarkastuksen yhteydess3,
eika siithen kuitenkaan ole vedottu.

reklamaation kohteita. Rakennusliikkeet vetoavat
hanakasti vaatimusten vanhentumisiin, jos se
vain on mahdollista.

Asunto-osakeyhtididen ja rakennuttajien valilla
on erimielisyyttd myds siita, milloin kyseinen
10-vuotisvastuujakso alkaa. Aiemmassa kor-
keimman oikeuden ratkaisussa KKO:1997:209
korkein oikeus p&dtyi siihen, ettd perustajara-
kennuttajan kymmenen vuoden vanhentumisaika
alkoi siitd, kun rakennuskohde oli luovutettu
osakkeenomistajien hallinfoon. Témé ratkaisu on
muodostunut ja muodostaa edelleen perustan ny-
kyiselle, ainakin tilaajapuolen tulkinnalle, jonka
mukaan my&s asuntokauppalain perustajaosak-
kaan 10-vuotisvastuu alkaa taloyhtién hallinnon
luovuttamisesta.

Urakoitsijat ovat taasen vuonna 2004
voimaan tulleen nykyisen velan vanhentumista
annetun lain mukaan katsoneet, eftd korvausvel-
ka vanhenee, kun kymmenen vuotta on kulunut
sopimusrikkomuksesta taikka vahinkoon johta-
neesta tapahtumasta. Rakentajien mukaan tama
olisi se hetki, kun rakennusvalvonta on hyvaksy-
nyt rakennukset kéyttddnotettaviksi.

On kuitenkin perusteltua vaittad, ettei nykyi-
nen velan vanhentumisesta annettu laki ole muut-
tanut korkeimman oikeuden linjausta, vaan lain
tarkoittamana sopimusrikkomuksena tai vahin-
koon johtaneena tapahtumana pidet&én nimen-
omaan taloyhtidn hallinnon luovutusta silloinkin,
kun kysymys on asuntokauppalain tarkoittamasta

perustajaosakkaasta. Hallinnon luovuttamiseen
saakkahan taloyhtistd hallinnoi perustajaosakas
ja vasta hallinnon luovuttamisen jélkeen asun-
to-osakkeiden ostajat muodostavat taloyhtién
hallinnon ja voivat tosiasiassa taloyhtiéna esittaa
vaatimuksia perustajaosakasta kohtaan.

Tahan liittyvad vutta oikeuskdytantdd ei ole.
Jos haluaa varmistua, ettei tastd takarajasta
synny tulkintaa taloyhtién ja perustajaosakkaan
valilla, kannattaa tarvittavat selvitykset teettdd ja
reklamaatiot esittad kymmenen vuoden kuluessa
rakennusten kayttédnottohetkestd lukien.

Reklamoi ajoissa

Vuositarkastuksesta 10-vuotisvastuuajan padatty-
miseen on pitkd ajanjakso. Asuntokauppalaki
edellyttad, etta virheisiin vedotaan kohtuullisessa
ajassa siitd, kun tallainen rakentamisen virhe

on havaittu. Kaytannéssa tama tarkoittaa, ettd
10-vuotisvastuun aikana asunto-osakeyhtidssd
havaittavista rakentamisen virheistd tulisi rekla-
moida perustajaosakasta lain tarkoittamassa
kohtuullisessa ajassa, eli muutamassa kuukaudes-
sa siitd, kun virhe on havaittu.

Usein, ainakin jos osapuolten vélillg on
erimielisyyksid, perustajaosakkaat vetoavat kiin-
teistdalalla olemassa oleviin ohjeisiin kiinteistdjen
yllapitamisestd ja huoltokirjoista. Jos taloyhtidissd
ei ole toteutettu maadravalein ohjeellisia tarkastuk-
sia, joissa virheet olisi voitu todeta, rakennuttajat
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voivat vaittdd, ettd oikeus reklamaatioon on
vanhentunut, kun virheestd reklamoidaan vasta
myShemmin asunto-osakeyhtidn havaittua sen.

Asuntokauppalain tarkoituksena ei kuitenkaan
voi olla se, ettd asunto-osakeyhtididen ja sen
osakkeenomistajien tulisi aktiivisesti ja jatkuvasti
vuositarkastuksen jdlkeen alkaa seurata kiinteis-
t6nsd ja huoneistonsa kuntoa siten, ettd virheet
voitaisiin reklamoida kohtuullisessa ajassa siitd,
kun ne olisi tullut edelld mainittujen kiinteis-
ténpitoa koskevien ohjeiden mukaan mahdol-
lisesti voitu havaita. Téllaiset ohjeet eivét ole
asunto-osakeyhtisitd tai sen osakkaita millaan
tavalla velvoittavia ja niiden tarkoituksena on
kiinteistdjen yllapidon edistdminen, ei rakentajien
vastuiden rajoittaminen.

Joka tapauksessa, jos virheitd havaitaan vuosi-
tarkastuksen jalkeen, tulee niista aina reklamoida
perustajaosakasta eikd jaadd odottamaan laajaa

OTA YHTEYTTA
JARMO ASIKAINEN

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

Minulla on monipuolinen kokemus asunto- ja

kiinteistdyhtididen yhtié- ja sopimusoikeudellis-
ten asioiden hoitamisesta. Erikoisosaamiseeni
kuuluvat my6s rakennusurakan ja korjausra-
kentamisen juridiikka, kiinteistdalan palvelus-
opimukset sekd asunto- ja kiinteistokaupat.
Lisaksi minulla on pitkdaikainen kokemus
tydsuhdeasioista.

tarkastusta juuri ennen 10-vuotisvastuuajan
padttymista.

Turvaa my®0s suorituskyvyttomyys-
tilanteissa

Yhtend asuntokauppalain mukaisena vudisra-
kentamisen suojakeinona on myds vaatimus
siitd, eftd perustajaosakas asettaa suorituskyvyt-
tdmyytensd varalle vakuuden, joka on voimassa
kymmenen vuotta siitd, kun rakennusvalvontavi-
ranomainen on hyvaksynyt rakennuksen kéyt-
téSnotettavaksi.

Jarjestelmaan sisaltyy asunto-osakeyhtion ja
osakkeenomistajan oma vastuu kustakin raken-
nusvirheestd. Myds tdma voi aiheuttaa tulkintoja
ja padansarkyd. e
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Teksti Tii Salmela  Kuvat Nina Kaverinen

—

“Asianajajan

avulla saimme
¥_ittéin onnistuneen
lopputuloksen.”

JAN-HENﬁlK STENVALL,
kohteessa toiminut is@nnoitsijc

Perustajaosakkaan
konkurssi kesken '\
rakennusprojektin



Miten toimitaan, kun perustajoosakas menee konkurssiin
rakennusprojektin ollessa vield kiynnissi? Mitd kaikkea tulee huomioida
ja mitd konkurssi tarkoittaa asunto-osakeyhtidlle?

Vaikka perustajaosakkaan konkurssit ovat har-
vinaisempia kuin perusurakoitsijoiden konkurs-
sit, tulee niitdkin kiinteistéalalla saanndllisesti
vastaan. Nain kdvi raaseporilaisessa asunto-osa-
keyhtidssd, kun heidan perustajaosakkaansa
meni konkurssiin rakennusprojektin ollessa vield
kesken.

"Perustajaosakkaiden konkurssitapaukset sujuvat
joissain tapauksissa jouhevammin kuin esimerkiksi
urakoitsijoiden konkurssit, sillé perustajaosakkaat
ovat yleensé ammattilaisia, joilla on lakiin perustu-
vat asetetut vakuudet ja tiiviit yhteydet pankkiin”,
kertoo asianajaja Kimmo Rytkdnen.

Nain kévi onneksi myds Raaseporissa.

Haasteet tyomaalla paljastivat perustaja-
osakkaan tilanteen

Joulukuussa 2017 perustajaosakas valitsi kohtee-
seen isdnnditsijaksi Jan-Henrik Stenvallin.

"Kohteessa oli tuolloin jo ensimméinen
sisé@nmuutto kdynnissd, joten isénnditsijand tulin
mukaan hankkeeseen tavanomaista myshemmés-
sd vaiheessa”, kertoo Stenvall.

Kyseessd oli iso projekti, johon liittyi kokonai-
suudessaan neljé taloa. Taloista A ja B valmistui-
vat vuodenvaiheessa, mutta talot C ja D valmis-
tuivat vasta kesallg 2018.

"Vuoden 2018 aikana huomasimme, ettd
tyot eivat etene. Haasteena kohteessa oli se,

eftei taloyhtislla ollut laisinkaan hallitusta, vaan
pelkdstadn perustajaosakas. Osakkailla oli
kuitenkin ohjausryhmd, joka ongelmien ilmetessa
kutsuttiin kokoon yhdess& perustajaosakkaan
kanssa. Tilaisuudessa tehtiin paljon lupauksia,
mutta pian huomattiin, ettei niille ollut katetta”,
Stenvall kuvailee.

Yleisesti perustajaosakkaan tuleva konkurssi
ndkyy tydmaalla, kun perustajaosakkaan maksu-
kyky heikkenee.

"Ensimmadisend tydt hidastuvat tydmaalla.
Myéskaan muita urakoitsijoita ei usein endd
ndy, ja selkedsti huomattavissa ovat esimerkiksi
materiaalien toimitusvaikeudet ja niistd johtuva
materiaalivajaus”, Rytkdnen selittaa.

Vuonna 2019 osakkeenomistajat padattivét
palkata omalla kustannuksellaan ulkopuolisen ra-
kennusmestarin tekemddn tarkastuksen kohteessa.

"Ulkopuolinen rakennusmestari dokumentoi
yhteensé 400 kuvaa kaikista kohteen virheistd,
jonka jélkeen pidettiin aiheesta kokous, jossa pe-
rustajaosakas lupasi aloittaa virheiden korjaami-
sen. Heidan rahakirstunsa kuitenkin tyhjeni pian.
Silloin alkoi jo menné& huonosti ja tulla pelko”,
Stenvall kuvailee.

Vuoden 2020 maaliskuussa Stenvall luki
paikallisuutisista, ettd perustajaosakas oli mennyt
konkurssiin.

"Kutsuimme jdlleen kokoon ohjausryhman,
johon kuului onneksi joukko aktiivisia osakkeen-
omistajia. Siitd oli suuri apy, sillé ilman hallitusta
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oli vaikea tehda paatdksia. Palkkasimme alan
huippuasiantuntijan, Marina Furuhjelmin,
konsultoimaan meitd ja sain onneksi yhteyden
konkurssipesan hoitajaan”, Stenvall kertoo.

Kesalla 2020 jgrjestettiin ylimaardinen yhtidko-
kous, jossa erotettiin perustajaosakas ja osakkeen-
omistajat oftivat kiinteistén haltuunsa.

“Meillé oli silloin sataprosenttinen luotto, ettd
asia hoidetaan kunnolla loppuun”, Stenvall sanoco.

.....

usein osakkaiden harteille

Konkurssitapauksessa perustajaosakkaan yhtion
hallinnon tilalle tulee konkurssipesdn hoitaja.
Yleensad tilanteessa selvitetadn ensimmdisend, etta
jatketaanko keskenerdisen kohteen loppuunsaatta-
mista vai ei.

“Konkurssipesa ei yleensa halua jatkaa
hanketta, koska siihen liittyy merkittavid riskeja.
Taloyhtién kanssa sovitaan mita tehdadn ja usein
vastuu siirtyy siind tilanteessa taloyhtislle itselleen.
Taloyhtié kay sitten keskustelua jatkosta vakuude-
nantajan kanssa ja pddsadantdisesti yhtis joutuu
saattamaan loppuun kohteen ja neuvottelemaan
vakuudesta erikseen. Tilanne on vaikea yhtiélle, jo-
ten hyvien asiantuntijakonsulttien rooli on tarkea”,
Rytkénen kertoo.

Konkurssipesdn tulee myds huomioida muiden-
kin velkojien edut. Kohteesta onkin pakko tehda
ulkopuolinen arvio, jotta saadaan koko tilanteesta
selked kuva.

"Yleensa vakuudenantajat haluavat ulkoisen
arvion teht@van ensin, jolloin taloyhtié voi joutua
ottamaan lainaa sitd varten ja saada korvauksen
vasta jalkikateen. Joskus on myds voitu neuvotella,
eftd miten toimitaan ja saatu sen perusteella kor-
vaus jo prosessin aikana”, Rytkénen sanoo.

Asuntokauppalain suojajarjestelmat, eli raken-
nusajan aikaiset ja jalkeiset vakuutukset, onneksi
toimivat ndissé tilanteissa.

“Vakuudenantajien kanssa asiat hoituvat yleen-
sa hyvassa hengessa ja joustavasti. He ammattilai-
sina ymmartavat tilanteen, eivatka yleensa riitele
helposti tai varsinkaan turhasta. Tydmaan hallinta
ja jatkourakan sopiminen taas usein ovat vaike-
ampia asioita, koska vakuus ei valttamatta riita
saattamaan kohdetta loppuun”, Rytkdnen kertoo.

Talldin asunto-osakeyhtid ja sen osakkaat
joutuvat maksumiesten paikalle ja jarjestamaan
jatkourakan kilpailutuksen ja toteutuksen.

Raaseporissa rakentaminen saatettiin
loppuun onnistuneesti

Raaseporin kohteessa mietitytti ensin, eftd miten
kannattaisi toimia.

“Kannattaako maksaa oma velkaosuus pois vai
katsoa tilanne loppuun asti? Yhticlla oli yhtic-
lainaa 8 miljoonaa euroa, joka tuli huomioida
harkinnassa. Tilanne padtettiin katsoa loppuun ja
kun kaikki oli valmista, yhtidlainaa oli vain
1,5 miljoonaa euroa jdliella”, Stenvall kertoo.

Kohteella oli jo rakennuslupa haussa ja ta-
voitteena muuttaa alakerran viisi liikehuoneistoa
asunnoiksi. Raaseporin kaupungin toiveena oli,
ettd asuintalojen alakerrassa olisi aina liikehuo-
neistoja, mutta he suostuivat muutokseen.

“Konkurssipesa teki tarjouspyynnén loppu-ura-
kasta neljglle paikalliselle yritykselle. Niista halvin
oli sattumalta myds paras. Tilanteen tarkastelun jal-
keen todettiin, ettd tarvitaan 775 000 euroa, jotta
taloyhtié saadaan valmiiksi. Avasimme luotollisen
tilin ja rakensimme talon valmiiksi. Lopputarkastuk-
sessa olin jo rakennuttaja, Stenvall kuvailee.

Saman urakoitsijan avulla hoidettiin asuntojen
ja ulkokuoren takuukorjaukset. Koska varmuudella
ei tiedetty, ettd mitd kaikkea perustajaosakas oli jo
ehtinyt tehdd, piti uuden ulkopuolisen tarkastajan
kéyda kohde taas lapi.

"23.12.2021 saimme loppulaskun, joka oli
757 000 euroa. Konkurssipesd ja vakuudenan-
taja yrittivat tinkia summasta, mutta siind saatiin
Furuhjelmin avulla torjuntavoitto. Vuoden 2022
toukokuussa taloyhtién tilille tuli yli 700 000
euroa, jolloin yhtickokouksessa voitiin pienentdd
luotollista tilia”, Stenvall sanoo.

Jaljelle jaaneet korjaukset suoritettiin loppuun ja
vihdoin kesallad 2022 kohde oli kokonaan valmis.

Hyvi yhteisty6 ja yhteen hiileen
puhaltaminen johti hyviin lopputulokseen

Monesta unettomasta ydsta huolimatta Stenvallille
jgi kokemuksesta positiivinen olo.

“Pakko kehua asunto-osakeyhtion osakkeen-
omistajia, he olivat aivan ihania ihmisid. Vaikka
osa heista asui neljan vuoden ajan rakennustys-
maalla, he olivat aina ystavallisia ja motivoivat
minuakin jatkamaan ponnisteluja”, Stenvall kehuu.

Konkurssiaikaan talossa oli paljon myymatts-
mid asuntoja, eikd konkurssipesalla ollut rahaa
maksaa vastikkeita.



“Onneksemme paikallinen yritys osti kaikki myy-
mattdémat asunnot ja saivat tivhaan tahtiin myytya
ne”, Stenvall kertoo.

Vaikeuksista huolimatta Stenvall kehuu vuolaasti
kaikkia mukana olleita osapuolia.

“Koko juttu meni loppujen lopuksi kuin Strém-
sossd. Tosin ilman osakkeenomistajien tukea,
toimivaa yhteistydta konkurssipesdn kanssa ja
asianajajalta saamaamme ammattimaista apua
ei lopputulos olisi varmasti ollut ndin onnistunut”,
Stenvall paattaa. e

OTA YHTEYTTA

KIMMO RYTKONEN
Asianajaja, varatuomari

kimmo.rytkonen@kak-laki.fi

Minulla on kattava kokemus rakentamiseen
liittyvista asianajotehtavistd. Hoidan erityisesti
rakennusurakkariitoja ja rakentamissopimuk-
sia kasittelevia toimeksiantoja. Lisaksi hoidan
asunto- ja kiinteistdkauppoihin liittyvid toi-
meksiantoja ja asunto-osakeyhtidoikeudellisia
asioita. Minulla on myds osaamista tydturvalli-
suusrikosasioista seka tyd- ja sopimusoikeudel-
lisista toimeksiannoista.
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Viisi vinkkia

Teksti Mikko Ravi Kuva Nina Kaverinen

Viisi vinkkia

~ toimitushairididen ja kustannusten
voimakkaan nousun mahdolliset vaikutukset
taloyhtion sopimussuhteissa

Vuosien 2020—2022 aikana olemme kohdanneet poikkeuksellisia tapahtumia,
kuten maailmanlaajuisen koronapandemian ja sodan syttymisen Euroopassa.
Ndmé tapahtumat ovat vaikuttaneet merkittivisti myds talouteen, hintoihin ja sopimuksiin.

Viime vuosien poikkeukselliset tapahtumat ovat
vaikuttaneet perustavanlaatuisesti kansainvaliseen
talouteen; ensinndkin toimitusketjut ovat héiriin-
tyneet ja toisekseen keskuspankkien massiivinen
taloudellinen elvytys, tiettyjen hyddykkeiden poik-
keuksellisen voimakas kysyntd ja energiahintojen

paikoitellen valtava nousu ovat saaneet liikkeelle
voimakkaan inflaation. Hintojen nousu ja tietty-
jen hyddykkeiden mahdolliset toimitusongelmat
todenndkaisesti nousevat tavalla tai toisella esiin
my®&s taloyhtididen tulevien ja jo voimassa olevien
sopimusten kohdalla.

1. VARMISTA, ONKO SUUNNITELLUN HANKKEEN ALUSTAVA BUDJETTI EDELLEEN
REALISTINEN JA ONKO HANKKEELLE SAATAVISSA RAHOITUSTA

Suunnitteluvaiheessa olevien hankkeiden kohdalla
on syyta tarkkailla hintojen voimakkaan nousun
vaikutusta suunnitellun hankkeen hintalappuun.
Hintavaikutus luonnollisesti vaihtelee hankkeen
luonteesta riippuen, mutta asiaa kannattaa seurata
nyt erityisen aktiivisesti, koska hintatason kohoami-
nen korkotason nousulla ryyditettyné voi vaikuttaa
olennaisesti hankkeen toteutuskelpoisuuteen.
Rahoituksen saatavuus ja hinta seké néiden
vaikutus tulevaisuudessa kerattaviin yhtidvastik-
keisiin on myds syytd pitdd mielessd. Rahoituksen
osalta kyse on siitd, kuinka halukkaita pankit ovat
rahoittamaan hanketta nykytilanteessa ja millaisel-

la laina-ajalla. Kolikon toinen puoli on rahoituksen
hinta eli korkotaso. Taloyhtidissd on myds huomi-
oitava se, onko hankkeen rahoituskustannukset
realistista kattaa yhtidvastikkeilla, kun esimerkiksi
energiakustannukset ovat nousseet voimakkaasti.
Luonnollisesti kyse on kokonaisuuden arvioimi-
sesta, koska esimerkiksi energiaremonttien osalta
mahdollisesti valtaosa hankkeen kustannuksista on
mahdollista “kattaa” energian kulutuksen vahene-
misestd saatavilla sadstsilla.

2. KIINNITA SOPIMUSTA NEUVOTELTAESSA ERITYISTA HUOMIOTA
HINTAINDEKSI- JA SUORITUKSEN VIVASTYMISTA KOSKEVIIN EHTOIHIN

Uusia sopimuksia neuvoteltaessa sopijapuolilla
on — tai ainakin tulisi olla - tiedossaan esimerkiksi
koronan ja Ukrainan sodan vaikutukset toimitus-
ketjuihin ja kustannuksiin. Téma tarkoittaa sitd,
eftd kummankin sopijapuolen tulee huomioida

ja “hinnoitella” nédma asiat jo sopimuksesta
neuvotellessaan. Koska asiat ovat tiedossa jo
sopimusta neuvotellessa, ei niihin voi mydhemmin
menestyksekkadasti vedota esimerkiksi suoritusajan

pidentdmisen tai sovitun hinnan korottamisen tai
alentamisen toivossa, ellei tilanne ole muuttunut
ennakoimattomalla ja olennaisella tavalla sopimus-
neuvottelujen ajankohdan tilanteesta. Taloyhtion
taholta on syytd kiinnittad pidempikestoisten sopi-
musten kohdalla erityistd huomiota sopimus-
hinnan mahdollisiin indeksiehtoihin ja suorituksen
viivastymista koskeviin ehtoihin.



3. SELVITA SOPIMUSNEUVOTTELUKUMPPANIN KYVYKKYYS VELVOTTEIDEN
TAYTTAMISEEN MYOS HAASTAVISSA OLOSUHTEISSA

Viime vuosien vahva kysyntétilanne etenkin raken-
tamisen ja remontoinnin aloilla on johtanut siihen,
ettd markkinoilla on monenlaisia toimijoita. Talo-
yhtién kannattaakin kiinnittaa riittavasti huomiota
siihen, ettd mahdollisella sopimuskumppanilla on
tosiasiallinen kyky vastata sopimusvelvoitteistaan
my3s haastavissa olosuhteissa, silla hyvastakadn

sopimuksesta ei ole mitaan hydtyd, jos sopimusta
ei pystytd taytamaan tai sopimusrikkomuksesta

ei ole sopimuskumppanin maksukyvyttdmyyden
seurauksena mahdollista saada korvausta. Vallit-
sevassakaan taloudellisessa tilanteessa ei siis ole
syyta tuijottaa yksinomaan sopimuksen mukaiseen
hintaan vaan kyse on kokonaisuudesta.

4. TARKISTA MAHDOLLISTA SUORITUSESTETTA TAI HINNAN KOROTTAMISTA
KOSKEVIEN VAATIMUSTEN PERUSTEIDEN KESTAVYYS

Koronapandemia, Ukrainan sota tai muukaan néi-
den kaltainen tapahtuma ei automaattisesti oikeuta
sopijapuolta yksipuolisesti poikkeamaan sopi-
musehdoista esimerkiksi suoritusajan tai hinnan
suhteen. Tilanne on oletusarvoisesti pdinvastoin,
eli alkuperdinen sopimus edelleen sitoo osapuolia.
Namé poikkeukselliset tapahtumat muodostavat
nykyiselldén hyvin harvoin ylivoimaisen esteen
sopimuksen mukaisten velvoitteiden taytamiseksi,
varsinkin jos sopimukset on solmittu vuonna 2022
tai sen jalkeen. Toimitusketjuhaasteet, mahdol-

linen tydvoimapula tai voimakaskaan inflaatio
eivat nakemykseni mukaan ole edes yhdessa
riittGvia perusteita poiketa sopimuksesta, koska
kyse on lahtdkohtaisesti sopijapuolten ennakoita-
vissa olleista asioista, joihin on tullut varautua jo
sopimusta neuvoteltaessa esimerkiksi suoritusaikaa
tai suoristuksen viivéstymistd koskevin ehdoin tai
sitomalla sopimushinta johonkin indeksiin. Korona
tai Ukrainan sota ei siten ole mikddn “taikasana”,
joka oikeuttaisi poikkeamaan sopimuksesta.

5. PUUTU MAHDOLLISIIN SUORITUSHAIRIOIHIN HETI JA VARMISTA,
ETTEI SOPIJAPUOLEN TYOSUORITUSTEN JA TALOYHTION MAKSUJEN VALILLE

PAASE MUODOSTUMAAN EPASUHTAA

Sopijapuolen suorituksen viivastymiseen tai muu-
hun sopimuksen tayttamista koskevaan hairicén
on syytd puuttua heti, koska asian pitkittéminen
erittdin todenndkaisesti pahentaa tilannetta.
Suorituksen viivéstyminen tai muu puutteellisuus
tulee huomioida taloyhtién maksusuorituksissa,
jos kyse on sopimuksesta, jossa maksusuoritukset
tulee tehdd tydn aikana sen etenemisen mukaan.

Kaikista hankalin tilanne taloyhtiélle muodostuu
silloin, jos tydsuoritus jaa kesken, ja taloyhtié on
maksanut tydsuorituksesta yli sen valmiusasteen.
Maksut maaraytyvat sopimuksen maksuerdtaulu-
kon mukaan, jonka rakenteeseen tulee kiinnittad
huomiota jo sopimusta neuvoteltaessa.

OTA YHTEYTTA
MIKKO RAVI

Asianajaja, varatuomari

mikko.ravi@kak-laki.fi

Hoidan asunto- ja kiinteistdosakeyhtidihin
sekd asunto- ja kiinteistokauppoihin liittyvia
asioita. Téman lisaksi puoleeni voi kadntyd
esimerkiksi rakentamiseen seka asuin- ja
liikehuoneistojen vuokraukseen liittyvissa
kysymyksissa.
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Kayttotarkoitusta
uuttamassa




Asiantuntijan katsaus

Teksti Annika Kemppinen Kuvat Nina Kaverinen

Kun tilan kayttgtarkoitus ja markkinoiden kysynti eivit kohtaa,
menestyvin vuokrausliiketoiminnan kehittdminen edellyttid vuokrattavan
tilan kayttomahdollisuuksien vudelleenarviointia.

nnistunut kéyttdtarkoitusmuutos vaatii

monen asian yhteensovittamista.

Koska hanke voi vaatia huomattavaa

taloudellistakin panostusta, sen onnistu-
misen mahdollisuuksia kannattaa kartoittaa ennen
toimeen ryhtymistd. Useimmat kayttdtarkoitusmuu-
tokset sisdltévét asiointia niin rakennusvalvonnan
kuin asunto- tai kiinteistdosakeyhtion kanssa.

Kaavatilanne haltuun

Ensimmaisend vaiheena muutosta suunnitellessa
tarkistetaan alueen kaavatilanne seké mahdolliset
rakennuskiellossa olevat alueet. Taman tarkistuksen
perusteella voidaan heti néhdd, onko aiottu muutos
olemassa olevaan kaavaan sopiva vai tarvitaanko
mahdollisesti poikkeamislupaa.

Esimerkiksi Helsingissa on tietyillé kan-
takaupungin alueilla ollut voimassa rajattu
rakennuskielto, joka on estanyt kivijalkatilojen
muuttamisen asunnoiksi. Rakennuskieltoalueilla-
kin poikkeamisluvan hakeminen on mahdollista,
mutta se mutkistaa ja hidastaa prosessia.

Lupamenettelyssa véhaiset poikkeamat
voidaan yleensd kasitelld ja hyvaksyd raken-
nusluvan hakemisen yhteydessd, mutta erillisen
poikkeamispaatoksen hakeminen vaatii enem-
mén panostusta. Erityinen syy poikkeamiseen
tulee perustella huolellisesti. Jos poikkeamiseen
mydnnetdén lupa, se on voimassa madrdajan,
jonka kuluessa rakennuslupaa tulee hakea.

Menettelyllisesti kaikkein raskain ja hitain
vaihtoehto on kaavamuutoksen hakeminen.

Viranomaislupa ja sen ehdot

Jos kaavamadaréykset mahdollistavat aiotun
muutoksen, voidaan siirty& arvioimaan, millaisia
ehtoja viranomaisluvan hakemisessa suunnitellul-

le kayttdtarkoitukselle todenndkaisesti asetetaan.
On olennaista selvittdd aiotun kaytdtarkoituksen
vaatimuksia suhteessa nykytilaan ja arvioida,
kuinka laajoja fyysisia toimenpiteitd tilan saatta-
minen vaadittuun tasoon edellyttéd. Tilanteesta
riippuen on syytd arvioida mm. esteeftdmyyteen,
ilmanvaihtoon ja saniteettitiloihin liittyvia viran-
omaisluvan vaatimuksia.

Vaatimukset voivat kohdistua myds muutoksen
kohteena olevan tilan ulkopuolelle - voi olla
tarpeen esimerkiksi osoittaa huoneistolle pysa-
kéintipaikka, polkupydrén sailytyspaikka, oleske-
lupihaa tai yleistd sdilytystilaa. Namé saattavat
osoittautua ongelmallisiksi toteuttaa.

Asunto-osakeyhtidssé tai keskingisessa kiinteis-
tdosakeyhtidssa sijaitsevan tilan kayttdtarkoitus-
muutos vaatiikin my8s yhteistyotd yhtion kanssa
viimeistadn rakennuslupaa haettaessa, sillé
siihen tarvitaan yhtislta valtakirja.

yhtidjirjestyksen muuttaminen

Kayttstarkoitusmuutos vaatii mahdollisesti myos
yhtidjarjestyksen muuttamista, jos kyseessa on
asunto-osakeyhtié tai keskindinen kiinteistd-
osakeyhtid. Tarve riippuu kuitenkin taysin siitd,
mikd kayttdtarkoitusmuutoksen siscltd on ja milla
tavoin kayttdtarkoitus on kirjattu tdméanhetkiseen
yhtidjariestykseen.

Kun tila on jo ennestddn likekaytdssa ja
vain toiminnan luonnetta on tarkoitus muuttaa,
kaikkein lagjin ja osakkeenomistajan kannal-
ta helpoin tilanne on, jos yhtijdrjestykseen
kayttatarkoitukseksi on kirjattu “liiketila” tai
"likkehuoneisto”. Tama mahdollistaa periaattees-
sa kaikentyyppisen liiketoiminnan tilassa. Nain
esimerkiksi kahvilan muuttaminen myyméldksi ei
edellytd yhtidjarjestykseen tehtdvia muutoksia.

— 51 —
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Varsin yleistd on, ettd kayttdtarkoitus on
mdadritelty suppeammin, jolloin tila saattaa olla
yhtidjarjestyksen mukaan vaikkapa pdivakoti tai
toimisto. Naissa tapauksissa yhtidjarjestyksen
mukainen ilmaisu ei vastanne endd uutta, suunni-
teltua kayttdtarkoitusta. Sama koskee luonnollises-
ti tilanteita, joissa liiketila olisi tarkoitus muuttaa
asunnoksi tai painvastoin. Kun vusi kayttdtarkoi-
tus poikkeaa yhtidjarjestykseen kirjatusta, on yh-
tidjarjestysmuutos tarpeen, silld yhtidjarjestyksen
mukaisen kaytdtarkoituksen vastainen kayté on
asunto-osakeyhtidlaissa hallintaanoton peruste.

Yhtigjarjestyksen muuttamisesta padtetaan
yhtidkokouksessa, jossa muutoksen tulee saa-
da vahintadan 2/3 enemmistén kannatus. Asia
kannattaa valmistella huolellisesti, silla lgheskadn
aina yhtickokouksissa ei suhtauduta varaukset-
toman mydnteisesti muutoshankkeisiin. Muita
osakkaita kiinnostaa, aiheutuuko muutoksesta
heille haitallisia seurauksia esimerkiksi lisaanty-
van metelin tai aiempaa korkeampien kunnos-
sapitokulujen myéta. Tarkedd olisi saada myds
yhtidn hallitus puoltamaan muutosta, silla tama
edistdd usein merkittavasti hankkeen lapimenon
mahdollisuuksia.

Kayttotarkoitusmuutoksissa voi nousta esiin ky-
symys muutoksen vaikutuksesta tilasta perittavadan
vastikkeeseen. Yhtidjarjestyksen mukaan tietyssa
kayttdtarkoituksessa olevalta huoneistolta saate-
taan perid esimerkiksi kaksinkertaista vastiketta
suhteessa asuinhuoneistoihin. Kaytétarkoitusmuu-
toksen yhteydessa vastikkeen maksuvelvollisuutta
ei voida alentaq, elleivat kaikki muut osakkeen-
omistajat suostu vastikkeen alentamiseen. Nain
esimerkiksi liiketilasta asunnoksi muutettavaan
huoneistoon saattaa jGada pysyvasti muita asun-
toja korkeampi vastike.

Muutostoiden toteuttaminen

Useimmiten kayttdtarkoitusmuutokset sisaltavat
my®s tilan remontointia. Muutostdiden tarve
voi olla merkittéva ja ulottua myds huoneiston
ulkopuolelle. Asunto-osakeyhtidlain mukaan
osakkeenomistajan muutostydoikeus on lagja.
Osakas saa tehdé hallinnassaan olevissa tiloissa
haluamiaan muutoksia, kunhan ne toteutetaan
hyvén rakennustavan mukaan ja ovat huoneiston
kayttdtarkoituksen mukaisia.

Toistd on kuitenkin ennen niiden aloittamista
ilmoitettava kirjallisesti yhticlle. Samalla tulee toi-

mittaa tarvittavat tiedot remontin sisallésta, ajan-
kohdista ja tekijdista. Taita ei saa aloittaa ennen
kuin asunto-osakeyhtid on kasitellyt ilmoituksen ja
sille on varattu mahdollisuus valvoa tyéta.

Muutostdiden suunnittelussa on oteftava
huomioon se, ettd huoneiston ulkopuolelle
kohdistuviin muutoksiin tarvitaan yhtién lupa.
Lain mukainen muutostydoikeus ei siten ulotu
osakashallinnassa olevan tilan ulkopuolelle.
Yhtién ei ole pakko mydntaa lupaa huoneiston
ulkopuolisiin muutoksiin. Rakennuksen julkisivuun
suunnitellut muutokset edellyttavat myds usein
toimenpidelupaa, jonka tarve ja saatavuus on
selvitettava. o

OTA YHTEYTTA

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

Ty8ssani keskityn asunto-ja kiinteistd-
osakeyhtididen konsultaatioon ja
riitatilanteiden selvittamiseen.

Lisgksi erikoisosaamistani ovat huoneen-
vuokra-asiat. Yksityishenkil6itd avustan
mm. asunto-ja kiinteistdkauppoja
koskevissa kysymyksissd ja
ongelmatilanteissa.
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 iKonversiokohteena
suo]eltu rakennus




Helsingin Punavuoressa sijaitsee Alvar Aallon suunnittelema Insingéritalo.
Pitkiitin toimistokdytdssd olleiden tilojen muuttaminen asunnoiksi
aloitettiin vuonna 2020. Asianajotoimistomme oli mukana hankkeessa tukemassa
sopimusten- ja padtoksentekoa sekd urakkaan liittyvissd asioissa.

Insinodritalon konversiohanke alkoi, kun
Newil&Bau osti konkurssipesalta osakkeet, jotka

oikeuttivat kerrosten 2-6 huoneistojen hallintaan.

“Hankimme kohteesta kerroksiin 2-6 oikeut-
tavat osakkeet, jotka entiséitiin ja muutettiin
asunnoiksi. Niiden liséksi talossa tehtiin kattava
peruskorjaus. Lopputuloksena talosta tuli kuin
uvudiskohde ja 18 asuntoa sekd kuudenteen
kerrokseen penthouse”, kuvailee Newil&Baun
toimitusjohtaja Petri Ylivuori.

Taloyhtidn kanssa oli ollut voimassa oleva
sopimus siitd, ettd huoneistot muutetaan asun-
noiksi ja yhtidjarjestykseenkin oli jo tehty muutos
huoneistojen kayttotarkoituksen osalta. Yhtidjar-
jestyksestd ilmenee aina tilojen kayttdtarkoitus ja
jos kayttdtarkoitus muuttuy, tulee yhtidjarjestysta
muuttaa vastaamaan nykytilaa seké hankkia
tarvittavat rakennusluvat.

“Insind6ritalossa rakennusluvat oli ollut han-
kittuna, kun Newil&Bau osti kohteen myyjaltd.
He alkoivat sitten jatkokehittad hanketta. Me
konsultoimme heitd oikeudellisissa kysymyksissé
jo avustimme sopimusten laatimisessa”, kertoo
asianajaja Tommi Leppédnen.

Suojellun rakennuksen konversiohanke on
monimutkainen kokonaisuus

Insinddritalo on suojeltu rakennus, joten kon-
versiohanke toteutettiin tarkasti suunniteltuna

yhteistydssa rakennusvalvonnan, museoviraston
ja Alvar Aalto -saation kanssa. Rakennuksen
kattohuoneistossa on ollut aikoinaan Alvar
Aallon toimisto, joka oli sisustettu Artekin kanssa
yhteistydssa.

“Talo on SR1-suojelty, joten kaikki asiat piti
hyvaksyttada asiaankuuluvilla tahoilla. Suunnittelu
tehtiin kolmikannassa ja jo suunnitteluvaiheessa
kohteeseen valittiin oikeanlaiseen saneeraukseen
perehtyneet asiantuntijat. Kyseessa ei siten ollut
tavallinen prosessi, mutta se sopi hyvin meidéan
filosofiaamme. Me haluamme muutoinkin kiinnit-
16 huomiota yksityiskohtiin ja rakentaa uniikisti
historiaa kunnioittaen”, Ylivuori sanoo.

Kun tiloja muutetaan teknisesti, tulee tarkasti
arvioida tdiden laajuus, urakkasopimusten teko
ja urakan jakaminen usean fekijan kesken.

“Taloa ei rakennettu kokonaan uudestaan,
vaan tydt kohdistuivat padasiallisesti huoneistoi-
hin, saneeraus toteutettiin tiukan rajauksen mu-
kaisesti. Avustimme Newil&Bauta myds urakkaso-
pimuksiin liittyvissé asioissa”, Leppdnen kertoo.

Saneerauskohteessa suunnitteluvaihe on vu-
diskohdetta haastavampi, koska suunnittelu pitad
tehdd olemassa olevaan runkoon. Saneeraami-
nen suunnitellaan arvioiden perusteella, jolloin
rakentamisen aikana voi paljastua yllatyksia.
Asiakasviestintd hankaloituu myés télldin, koska
tilannekuva ja aikataulut saattavat olla hieman
vaihtuvia.
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”Aloitimme asuntojen muutosrakentamisen syk-
sylld 2020 ja koko talo valmistui vuonna 2022.
Suojellun ja vanhan kohteen saneeraus on usein
haastava, kun eri aikoina on ollut erilaiset tavat
rakentaa, eika valtamatta kaikkea ole selvasti
dokumentoitu. Insinddritalossakin jouduimme lo-
pulta uusimaan kokonaan myds lammitysputket ja
vesikaton, jonka ajaksi muu tydmaa piti hetkellises-
ti keskeyttaa”, Ylivuori kuvailee.

Miti konversiohankkeessa tulee huomioida
sopimusteknisesti?

Hankkeessa tulisi ensimmaisend selvittéd omistuk-
seen liittyvat asiat. Jos kohteen tilat on tarkoitus
muuttaa toiseen kaytotarkoitukseen, niin mahdol-
listen muiden omistajien mydtamielisyys muutosta
kohtaan kannattaa selvittaad mahdollisimman pian.

“Kannattaa kysyd heti konsultaatiota asiantun-
tijoilta, mielelldan jo ennen hankintaa. Tilanne
voi olla hyvin epdvarma, jos muutokseen liittyvia
asioita aletaan selvittad vasta hankinnan jalkeen.
Kayttotarkoituksen muutos ei valttamatta onnistu,
jos muut osakkaat eivat ole siihen suostuvaisia”,
Leppdnen sanoo.

Hyvasta pohjaselvityksesta kdy omistuksen
ohella ilmi, mitd sopimuksia tarvitaan, voiko ne
varmistaa jo ennen hankintaa ja kuinka asiat
hoidetaan hankinnan jalkeen.

“Insindéritalon osalta me esimerkiksi konsultoim-
me kohteen ostoa ja siihen liittyvid sopimuksia,
sekd yhtidjarjestykseen ja yhtidoikeudelliseen pad-
tdksentekoon liittyvia asioita”, Leppdanen kertoo.

Yhtisjarjestyksen muutos edellyttaa lahtdkoh-
taisesti 2/3 osan yhtickokouksen enemmiston taak-
seen, mutta joissain tilanteissa vaaditaan myds
kaikkien muiden osakkeenomistajien suostumusta.
Likkumavara on vélilla aika pieni, jos omistajia on
paljon.

"Meidan nakékulmastamme koko prosessi sujui
hyvin, saimme asianajotoimiston avulla ratkottua
byrokraattisen ja monimutkaisen kokonaisuuden
onnistuneesti. Sopimusmaailmaltaan ja esimerkiksi
due diligencen osalta konversiokohteet ovat haas-
tavampia kuin vudiskohteet”, Ylivuori sanoo.

Insindoritalon muutos oli huikea menestys

Insindéritalon hieno historia herétti asunnonostaiji-
en kiinnostuksen heti.

"Asunnoilla oli todella hyva kysyntd, meillé oli
heti jo yli 200 varausta. Ostajia viehattaa kiin-
teistoihin liittyvat tarinat ja yksityiskohtiin ulottuva
arkkitehtuuri. Tietenkin myds uudistetun rakennuk-
sen vastuullinen toteutus ympdristd ja hyvinvointi
huomioiden puhuttelevat nykyostajia”, Ylivuori
kertoo.

"Me olemme erittdin tyytyvaisic kohteeseen,
Insindéritalo sopii juuri meidan filosofiaamme.
Haluamme luoda parhaita mahdollisia Newil&Bau
-koteja, joissa arkkitehtuuri, piho- ja sisustussuun-
nittelu sekd asunnon tuoteominaisuudet yhdistyvét
upeaksi kokonaisuudeksi”, Ylivuori kuvailee.

Konversiohankkeita on enenevissd madrin
kéynnissd, kun nykytrending on muuttaa vanhoja
toimistorakennuksia asunnoiksi. Aika ajaa ohi
isojen toimistorakennusten.

"Vanhojen kohteiden saneeraaminen on toki
haastavaa ja selvitettdvaa riittad. Elinkaaren
jatkamiseksi pitdd saada tietad, mihin kayttstar-
koitukseen rakennus soveltuu ja miten sitd voidaan
muuttaa halutessa”, Leppdnen tiivistad.

Petri Ylivuorta konversiokohteet kiehtovat am-
matillisesti.

"Aina vanhan palauttaminen oikealla tavalla
uudeksi on kiehtovaa. Miten palautetaan raken-
nuksen vanha loisto, mutta tuodaan se samalla
nykypdivadne Se on hyvin kiehtovaa,” Ylivuori
padttad. e



" Asianajotoimiston
avulla ratkoimme
kokonaisuuden
onnistuneesti’

PETRI YLIVUORI,

Newil&Baun toimitusjohtaja

OTA YHTEYTTA
TOMMI LEPPANEN

Asianajaja
tommi.leppanen@kak-lcki.fi

Hoidan asunto- ja kiinteistéosakeyhtidihin

(ml. tietosuoja-asiat) seka asunto- ja kiinteistd-
kauppoihin liittyvia asioita. Avustan kiinteisto-
ja asunto-osakeyhtisita lisé- ja tdydennysra-
kentamisen sekd purkavaan uvusrakentamiseen
liittyvissa hankkeissa. Taman lisaksi puoleeni
voi kaantyd esimerkiksi rakentamiseen seka
asuin- ja liikehuoneistojen vuokraukseen
liittyvissa asioissa.
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Text Marina Furuhjelm  Bild Nina Kaverinen

Fragor om ldssystem i husbolag

Att fa nycklarna till en bostad dr ofta en stor glddje och symbolisk
en viktig stund for en ny bostadstgare eller hyresgdst. Nycklarnas och lasens
framsta roll som ndgot som tryggar invanarnas och husholagets
sikerhet kan inte underskattas da nycklarna ger tillgang till vara hem.

| denna artikel granskas né&gra funderingar som husbo-
lag kan ha géllande sina lassystem, sdsom vem det &r

som ersdtter fdrsvunna nycklar och vad husbolaget ska
beakta om det tar i bruk ett elektroniskt l&ssystem med

tanke p& dataskyddet.

Uppdatering av lassystemet

Enligt bostadsaktiebolagslagen har husbolaget under-
hallsansvaret fér grundsystem vilket innefattar ansvar
for ytterdérrar och lassystem. Beslut om uppdatering
av lassystemet kan fattas av bolagsstémman med enkel
maijoritet. Oftast &r det &ndamélsenligt att uppdatera
alla lagenheters lassystem samtidigt fér att undvika pa-
rallella system. Detta gdller i synnerhet om husbolaget
Svergdr till ett elektroniskt [&ssystem. Att byta l&ssystem
kréver inte aktiedgarens samtycke, utan beslutet fattas
av bolagsstémman.

Husbolaget kan efter noggrant évervagande tillata
att en eller flera ldgenheter ldmnas utanfér uppdate-
ringen. Om aktiedgaren senare vill uppdatera l&ssyste-
met ansvarar hen sjélv fér uppdateringens kostnader.

En aktiedgare vill uppdatera sitt traditionella 13s
till ett elektroniskt las

Om bolagsstémman inte godkéanner férslaget om

att 6vergd till ett elekironiskt lassystem kan enskilda
aktiedgare ha ett behov av att uppdatera &ssystemen
i sina dérrar. Enligt huvudregeln ér ytterddrrarna i
bolagets besitining och saledes har aktiedgaren inte
en automatisk ratt att géra andringar i l&ssystemet. Bo-
laget kan fritt bestdmma om det godké&nner éndringen
eller inte — dock ska likadana fall avgéras pé samma
satt pa grund av likstallighetsprincipen. | praktiken har
husbolagen dock godként att aktiondrerna fé&r géra

andringar i ytterddrrens &ssystem och t.ex. installera
sakerhetslds.

En aktiedgare har ingen lagstadgad skyldighet att
dverlata en reservnyckel eller koden till ett elektroniskt
1&s till husbolaget. Samma princip géller dven om l&set
har installerats senare av aktiedgaren.

Ersittning av férsvunna nycklar

Eftersom husbolaget har underhéllsansvaret for &ssys-
temet ar husbolaget skyldigt att sakerstdlla lasens och
nycklarnas sdkerhet och funktion. Om en aktiedgare
eller en hyresgast orsakar husbolaget skada genom att
tappa bort nyckeln, kan hen bli fri frén skadesténds-
ansvaret endast genom att visa att hen inte agerade
oaktsamt eller uppsétligt. | praktiken kan detta vara ak-
tuellt i fall dér aktiedigaren eller hyresgésten har blivit
offer fér till exempel stdld. Det bér dock p&minnas att
nyckelinnehavaren inte blir fri frén skadest&ndsansvar
om hen har underléttat begéendet av brottet genom att
till exempel ldmna nycklarna pd en offentlig plats.

For att kunna byta de l&s som en férsvunnen nyckel
Sppnar méste det finnas en konkret risk fér att nyckeln
kopplas till huset och anvands av nédgon utomstdende.
En nyckel som tappas i mitten av Finska viken kommer
hogst antagligen inte tillbaka och i en sédan situation
kan husbolaget oftast inte kréva att alla 1as byts ut. D&
kan husbolaget andé& besluta att byta l&sen pa egen
bekostnad for sakerhets skull.

Elektroniska nycklar och dataskydd

Anvandning av elektroniska 18s och nycklar samlar
information om var och nér invanarna gér genom
dérrar vilket vid behov kan anvéandas fér att identifiera
husets invénare i passageloggar. Dessa loggar utgér



ett s&dant register med personuppgifter som avses i
EU:s dataskyddsférordning (GDPR).

| husbolag med elekironiska las fungerar husbolaget
och disponentfretaget som personuppgiftsansvariga
med sarskilda skyldigheter. En av de viktigaste av
dessa &r ansvarsskyldigheten som innebar att person-
uppgiftsansvariga méste kunna visa att dataskydds-
férordningens bestémmelser fsljs da de behandlar
personuppgifter. | samband med elektroniska nycklar
och passageloggar ska husbolaget speciellt fundera
p& att skriva ut syftet till att samla personuppgifter samt
definiera hur lédnge personuppgifterna lagras. Syftet

L e s e
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méste vara nédvandigt for att husbolaget kunde uppné
de andamédl som det har fér att samla in och behandla
personuppgifter. Personuppgifter far inte lagras under
en langre tid @n vad som &r nédvandigt.

De som har rétt att granska passageloggarna, i
vilket syfte de f&r granskas och vem informationen kan
ges till maste definieras i husbolagets dataskyddsbe-
skrivning. Det &r framst férundersékningsmyndigheter
som kan ges tillsténd till att granska passageloggarna
med tanke pé& kravet pa aft personuppgifter endast fér
behandlas i nédvandig utstréckning. @
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Text Marina Furuhjelm  Bild Nina Kaverinen

Marknadsdomstolens beslut
da bolaget vill begrinsa bostadens

kortvariga uthyrning

En dndring i bolagsordningen blir aktuell for de flesta husholag i ndgot skede under deras
livstid. Fragan om hur beslutet bor fattas pa bolagstimman r inte alltid helt entydigt,
sirskilt da @ndringen berdr aktiedgarnas rittigheter och skyldigheter. | oktober 2022 har
marknadsdomstolen tagit en starkare rikilinje om bolagsstmmans ritt att inta bestmmelser
i bolagsordningen som foriindrar aktiedgarnas ratt att besitta och verlata en aktieldgenhet.

| fallet hade bostadsaktiebolaget under bolagsstém-
man fattat ett beslut om en d@ndring i bolagsordningen.
Enligt den nya bestémmelsen skulle aktieldgenheten
endast f& brukas fér stadigvarande och hemlikt boen-
de samt att bostaden endast fér dverlatas till négon
annan om denne person registrerar sig som boende

i lagenheten och anmélan gérs till myndigheten fér
digitalisering och befolkningsdata (MDB). Dértill
forbjsd bestammelsen uttryckligen en aktiedgare frén
att upprepat och kortvarigt uppléta eller uthyra sin
moblerade légenhet genom en professionell férmed-
lingstjénst, d& bostaden &r tom. En s&dan upprepad
och professionell kortvarig uthyrning kunde enligt
husbolaget anses vara motstridig med bostadens

anvandningsédndamal samt detaljplanen p& omrédet.

Enligt husbolaget ér det i sédana fall frdgan om
en uthyrningstjénst som kréver bolagets till&telse.
Bolagsstémman hade varit enig éver beslutet géllan-
de andringen i bolagsordningen, men alla aktierna
hade inte varit representerade pé stémman. Enligt
bostadsaktiebolagslagen kréver en éndring i bolags-
ordningen utdver kvalificerad majoritet Gven samtycke
av samtliga aktietigare om deras besittningsrétt till
aktieldgenheten begrénsas.

Patent och registerstyrelsen (PRS) vagrade godkén-
na och registrera den féreslagna bolagsordningséind-
ringen. For att en s&dan éndring skulle kunna intas
i husbolagets bolagsordning ansdg PRS att bolaget
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borde ha sckt samtycke av samtliga aktiedgare och
att beslutet fattat av bolagsstémman inte varit tillrdck-
lig d& alla aktierna inte hade varit representerade pé
stdmman. PRS ans&g att det uttryckligen &r frégan om
en sddan andring eller begransning av aktiedgarens
besittningsrétt som avses i lagen, effersom aktiedgo-
ren i framtiden inte kan obehindrat uppldta, antigen
delvis eller i sin helhet, bostadens besittning.

Efter PRS begéran att fullgéra ansékan hade
husbolaget fortfarande inte dverlamnat bevis pé
aktiedgarnas samtycke eller ett nytt enhélligt beslut av
en bolagsstdmma dar alla bostadsaktier varit repre-
senterade. Bolaget ansdg att det inte var frégan om
en sddan andring som enligt lagens ordalydelse skulle
krava samtycke av samiliga aktiedgare. Husbolaget
hade trots detta slutligen andrat ordalydelsen i den
nya bestammelsen och preciserat att begrdansningen
inte galler kortvariga och slumpmassiga uthyrningar
som &r anvandningsdndamdlsenliga, d& hyresgasten
registrerats som en stadigvarande boende till MDB.
Déaremot gdllde @ndringen fortfarande all kortvarig
och frekvent uthyrning som inte kan anses som hemlikt
boende och om bostaden darutdver har meddelats
vara tom eller om den tidigare hyresgasten har med-
delat att hen flyttar bort frén lagenheten.

PRS godkénde inte bolagsordningsandringen och
ansckan férkastades. Husbolaget éverklagade dé
beslutet till marknadsdomstolen.

Marknadsdomstolens beslut

| fallet har marknadsdomstolen tagit stéllning till fr&-
gan om huruvida PRS beslut aft férkasta husbolagets
ansdkan om andringar i bolagsordningen kan anses
vara motiverat eller om husbolagets ansckan varit
tillracklig som sadan.

Enligt bostadsaktiebolagslagen har aktieagaren
ratt att upplata hela eller en del av aktielagenheten
till ndgon annan, om inte annat féreskrivs i lagen
eller i bolagsordningen. | ordingra fall ska beslut om
dndringar i bolagsordningen fattas med kvalificerad
majoritet, men om aktiedgarens ratt att upplata eller
besitta sin aktieldgenhet andras eller begrénsas krévs
utdver kvalificerad majoritet Gven samtliga aktiedgar-
nas samtycke som beslutet berdér. Genom att résta fr
en bolagsordningsandring p& bolagsstdmman kan
aktiedgaren anses ha givit sitt samtycke till andringen.

| lagens férarbeten némns att som é@ndring i aktie-
dgarnas besittningsratt raknas Gven sddana bestam-
melser som férhindrar eller begrénsar anvéndningen
av lagenheten enligt dess anvandningsdandamal, bl.a.
genom klausuler som inte till&ter uthyrning fér boen-

desyfte, sedvanliga husdijur i légenheten eller att man
inte heller p& négot annat liknande satt kan tillbringa
vardaglig levnad i lagenheten.

| férarbeten fér lagen om hyra av bostadslégen-
heter har beskrivits att dven om hyresgasten skulle
anvdnda ldgenheten fér att bedriva néringsverksam-
het &r det fortfarande frégan om en sddan uthyrning
som faller under den ifré&gavarande lagens tillamp-
ningsomrade. Aktieldgenhetens anvandningsandamdl
omvandlas inte heller till afférs- eller kontorsutrymmen
endast pd basis av att enskilda rum skulle anvénds till
exempel fér tandldkarmottagning, eller som ett kontor.

Enligt marknadsdomstolen kan det ovanstéende
tolkas som att en lagenhets anvéndningsandamal
inte kan begransas till hemlikt boende. Om lagen-
heten enligt bolagsordningen endast far utnyttjas fér
hemlikt boende, &r det d& frdgan om en begrdnsning
i aktiedgarnas besittningsrétt som kraver aktiedgarnas
samtycke. Marknadsdomstolen anség saledes att PRS
beslut om att férkasta ansékan inte var oberéttigat.

Dartill har marknadsdomstolen lyft fram aft endast
i fall dar tillfalligt boende p&gdr i mer &n tre manader
ska en registrering goras hos MDR, vilket stadgas i
lagen om hemkommun. En bestdmmelse i bolagsord-
ningen som for &verlétandet av aktielégenheten kréver
en registrering hos MDR kan dérmed anses vara en
s&dan begransning till aktiedgarens besittningsratt
som forutsdtter samtycke.

Marknadsdomstolen drog darmed som slutsats att
husbolaget bér f& samtycke av samtliga aktiedgare
fr att i bolagsordningen kunna inta en bestémmelse
som dikterar villkor fér aktiedgarna om nér och hur de
kan uppléta och uthyra bostaden.

Slutord

Jag vill @nnu p&minna om att &r 2017 har marknads-
domstolen dock bedémt att nar en lagenhet anvands
for logiverksamhet i affarssyfte kan det fran fall till fall
anses vara motstridig med dess anvandningséndamal
enligt planen p& omradet. Frdgan om huruvida kortva-
rig uthyrning motsvarar byggnadens och lédgenhetens
anvéndningséndamél maste séledes avgéras frén

fall till fall. Men villkor och begrdnsningar i bolags-
ordningen som kraver stadigvarande hemlikt boende
av hyresgasten, eller registrering hos en myndighet,
anses som en begransning i aktiedgarens besittnings-
ratt och kraver aktiondrens samtycke. ®
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Text Marina Furuhjelm  Bild Nina Kaverinen

PA SVENSKA

Hur 16nar det sig t6r husbolag att
ga till viga nar en aktiedgare har
betalningssvarigheter

Ibland kan ett bostadsaktiebolag stota pd problem da en aktietigare inte har betalat
sina bolagsvederlag eller eventuellt har t.0.m. flera méanaders vederlag obetalda och
indrivningsatgdrderna inte har gett onskat resultat. Hurdana dtgdrder kan husholaget
vidta for att minska eventuell ekonomisk skada niir en aktiedgare blir medellds?
Genom snabbt agerande kan husbolaget se till aft den ekonomiska skadan av
aktiedgarens medelldshet blir sa liten som méjlig.

Det &r oftast frégan om en svér och obehaglig situation
for bada parterna dé en aktiondr stéter pa betalnings-
svérigheter. Genom samarbete kan stérre skador even-
tuellt undvikas. Sjalvklart har aktiedgaren en i lagen
skriven skyldighet att betala bolagsvederlag i enlighet
med bolagsordningsbestdmmelserna, men livssituatio-
ner kan snabbt éndras, vilket kan leda till att aktiedga-
ren inte kan fullgéra denna skyldighet. Nér ett sédant
problem uppstar &r det forsta steget fér husbolaget att
skicka en betalningsp&dminnelse &t aktiondren. Betal-
ningsp&minnelsen bor skickas genast d& vederlagen
blir obetalda s& att aktiondren vet att bolaget 6verva-
kar sina intressen. Tyvarr ar det vanligt att husbolagen
infe reagerar pd obetalda vederlag vilket har lett till

att ménga aktiondrer ser det som en chans att fillfalligt
“l&na pengar” av bolaget om den egna ekonomin blivit
stram. Dérfér &r det viktigt att husbolagen Gven precis
som andra borgendrer snabbt reagerar pd uteblivna
vederlag och &ven kraver férseningsréinta samt avgifter
for betalningspédminnelsen av aktiondren.

Om pé&minnelsen inte leder n&gonstans, kan bola-
gets som nésta steg sdtta i géng processen fér att ta
aktielagenheten i bolagets besitining. For aft en sédan
dvertagning skulle vara méjlig férutsétts att husbolagets
styrelse forst ger den ifrégavarande aktiedgaren en
skriftlig varning, som innefattar en uppmaning om att
betala vederlaget inom utsatt tid for att undvika besitt-

ningstagandet. En bra tid fr nér styrelsen ska fatta
beslut om att ge en varning &r dé& tvé till tre ménaders
bolagsvederlag redan blivit obetalda. Varningen méste
bevisligen delges bade aktiedgaren och en eventuell
hyresgast, ifall aktiedgaren inte sjélv besitter bostaden.
For att férebygga den méjliga ekonomiska skada som
aktiedgarens medelléshet skulle orsaka bolaget ar det
viktigt att agera snabbt fér att p&bédrija processen.

Efter att aktiedgaren har delgivits en skriftlig varning
med en betalningsuppmaning, om ingen betalning
fortsattningsvis har emottagits, ska bolagets styrelse
sammankalla en bolagsstdmma dar beslutet om besitt-
ningstagandet kan fattas. Fér att bolagsstémman skall
kunna fatta ett sédant beslut krévs det att ca fyra till fem
mdénaders bolagsvederlag ar obetalda. Om aktiondren
innan beslutet fattas redan har betalat sin skuld, kan
bolagstdmman inte mera géra beslut om besittningsta-
gande. Aktiondren kan t.ex. komma till sjglva bolag-
stdmman med intyg dver betalda vederlag och dé kan
inget beslut géras. Aktiondren ansvarar i ett sédant fall
fortfarande fér de kostnader som orsakats bolaget p&
grund av aktiondrens beteende, som t.ex. fér kostnader
fér given varning samt sammankallandet av bolagstam-
man.

Nar eft beslut om besittningsrattens dvergdng har
fattats av bolagsstdmman, méste beslutet skrifiligen
och bevisligen delges aktiedgaren samt en eventuell
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hyresgast. Ifall ett sédant beslut har fattats samt om det
har delgivits p& ratt sétt, bor aktiedgaren dverldta sin
bostad till husbolaget, varefter légenheten kan uthyras
av bolaget fér att técka den ekonomiska férlusten som
uppstatt. For att husbolaget skall ha nytta av denna
&tgard ar det forstds viktigt att redan pa férhand fé& en
klar uppfattining om huruvida lagenheten &r i uthyr-
ningsbart skick, eller huruvida husbolaget kommer

att vara tvungen att utféra nédvéndiga reparationer i
lagenheten fér att den skall kunna hyras ut. Aven hyres-
marknaden pd& omradet [&nar det sej att kontrollera s&
att husbolaget redan pé férhand har en uppfatining om
huruvida légenheten blir uthyrd och till vilket pris.

Om husbolaget beslutar sej fér aft ta aktiondrens
lagenhet i sin besittning ar det viktigt att beslutet gors
innan fér ménga vederlag har blivit obetalda. Detta
eftersom det maximala skuldbeloppet som en ny dgare
ansvarar fér utan ett beslut om besittningstagande,
endast gdller bolagsvederlagsbeloppet fér den ménad
dé& dganderdtten dvergick samt de fem mé&nader som
omedelbart féregick det, d.v.s. maximalt sex ménaders
vederlag. Om aktierna évergér fill en ny dgare efter
det att beslut har fattats om att ta aktieldgenheten i
bolagets besittning, f&r den nya égaren &verta besitt-
ningen av aktieldgenheten efter att ha betalat alla de
forfallna vederlagen.

Det &r &ven viktigt att komma ih&g aft en ny Ggare
inte ansvara fér sédana skulder som inte har nédmnts

i disponentintyget och vederlagsbelopp som forfallit
innan intyget har daterats. Fér att skydda bolagets
raft aft driva in obetalda bolagsvederlag dé aktierna
for lagenheten sdljs vidare, bdr en anteckning infas i
disponentintyget.

Utéver besittningstagandet har bostadsaktiebolaget
&ven andra sétt aft indriva bolagsvederlag. Bolaget
kan genom indrivning fé& in antingen betalningsmedel
eller alternativt f& summan ersatt genom annan férmé-
genhet. Bolaget kan antigen sjélv driva in obetalda
bolagsvederlagen eller anlita en indrivningsbyra fér att
géra det. Husbolagets disponent kan genom en frivillig
indrivning skicka betalningsuppmaningar till en aktied-
gare som infe har erlagt sina bolagsvederlag. Men om
det &r frégan om flera ménaders uteblivna bolagsve-
derlagserséatiningar eller om aktiedgaren ar medellss
ar det bast att kréva in skulderna den rattsliga vagen.

For aft kunna driva in aktiedgarens vederlagsskul-
der via domstol krévs att en stémningsansckan lémnas
in vid en behérig tingsratt p& husbolagets vagnar. Ifall
stamningsansokan leder till en féllande dom, som se-
dan vinner laga kraft, ér aktiedgaren réttsligt bunden
att ersétta de kostnader som hen blivit démd fill. | vissa
fall kan husbolaget med stéd av den lagakraftvunna
domen &ven ansdka om utmétning av aktiedgarens
egendom. e
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fastighetsbolag och hjélper bolagen i olika problem-
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VUODEN NUORI
TAITEILIJA 2022

Upottava pehmeys
luo iloa ja turvaa

Taiteilijo Anna-Karoliina Vainio luo ryijyilld paratiisimaisia
fantasiatodellisuuksia, joissa voi hetken levihti.

Asianajotoimistomme vuoden nuoreksi taiteilijaksi
2022 valittu taiteilija Anna-Karoliina Vainio
on jo lapsesta asti tiennyt olevansa faiteilija.

”Se on kohtaloni. Olen aina ollut kiinnostunut
taiteesta ja jo pienestd asti on ollut selvéd, ettd
minusta tulee kuvataiteilija, vaikkei perheestdni
kukaan muu ole luovalla alalla. Aidiniséni oli
luova, mutta hankin paétyi lakialalle”, Vainio
sanoo.

Kuvataidepainotteisen lukion jélkeen Vainio
opiskeli Kankaanpdén taidekoulussa ja valmistui
kuvataiteilijaksi vuonna 2019.

"Ensin minusta piti tulla maalari, mutta kun
vuonna 2016 kokeilin kirjontaa maalausten
padlle, huomasin ompelu- ja tekstiilipuolen
kiinnostavan minua maalaamista enemman. Tein
lopputydndni yli kolme metrié levedn ja kaksi
metrié korkean jattiryijyn, joka kuuluu nykydén
HAM:in kokoelmiin”, Vainio kertoo.

Miksi juuri ryijyt?

Vainio kertoo ryijyn tydstamisen olevan rauhoitta-
vaa ja jopa meditatiivista.

"Ommellessa mieli liitdd vapaana, kun tekee
ravhallista ja toistuvaa liikettd koko ajan. Toisaal-
ta materiaali tuo myds syvyyttd teokseen. Meillg
kaikilla on henkinen ja fyysinen yhteys erilaisiin
kankaisiin”, Vainio kuvailee.

"Pehmed materiaali itsessadn tuo teokseen mu-
kaan upottavan, [émpimé&n tunteen”, Vainio sanoo.

Vainio tekee teoksensa perinnettd kunnioittaen
ja alkuperaisia tekniikkoja kéyttaen, eli solmien
ja ommellen.

"Ompelen teokset juuttipohjaiselle kankaalle.
Teko on aika raskasta sormille, pelkééan oikean
kéden etusormen tunnottoman pd&dn joskus vield
putoavan irti”, Vainio naurahtaa.

Levihdyspaikka todellisuudesta

Vainion teokset ovat paratiisimaisemia, jotka
luovat paikan, jossa levihtad hetkeksi todelli-
suudesta. Han toivoo teostensa luovan katsojille
hyvén iloisen olon.

"Paras palaute, jonka olen saanut, on se, ettd
teosta katsellessa tekee mieli upota ryijyyn, kun
se on niin pehmed ja upottava. Teosten onkin



““‘m&ﬁz W

tarkoitus olla turvallisia ja vastaanottavia”,
Vainio kuvailee.

Valittu reitti pysyy, mutta ehka laajenee.

Vainio kokee valinneensa oikea reitin eldmas-
saén kuvataiteilijon ammatissa.

"Joskus nuorena vililla mietin, ettd pitdisikd
valita jokin jarkevampi ala, mutta onneksi van-
hempani ovat aina tukeneet minua ja kannusta-
neet epavarmuuden hetkilla”, Vaino kehuu.

Varmasta reitistdén huolimatta Vainio haluaa
kokeilla my&s rohkeasti uutta.

"Teosten aiheina
ovat usein
fantasiamaailmat
ja paratiisimaisemat.”

"Aion tehdéd kokeiluja eri tekstiilitekniikoilla,
tehdd tutkimusmatkan uuteen”, Vainio sanoo.

Ensin pitdd tosin tehdd ainakin yksi iso
ryijyteos kevaalla pidettévaan Nuoret2023-
ndyttelyyn. @

Kiinnostuitko teoksista? Tutustu tarkemmin
Anna-Karoliina Vainion teoksiin verkossa osoitteessa:
www.annakaroliinavainio.fi
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Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy

Menestyksemme kulmakivi
on osaava henkilokunta
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Oletko kiinnostunut toimialaamme
liittyvistd juridisista kysymyksista?

Seuraa verkkosivuillamme mitd alalla ja oikeuskéytén-
néssd tapahtuu. Tilaa samalla uutiskirjieemme tai tutustu
aiempien vuosien julkaisuihin! Sivuiltamme saat my&s
selkokielisic vinkkej& taloyhtién sujuvaan arkeen seké
l6ydat ajankohtaisia artikkeleita asunto- ja kiinteistdkau-
pasta vuokraustoimintaan, rakentamiseen ja tydsuhde-
asioihin. Blogikirjoittajamme pureutuvat my&s kuukausit-
tain pdivénpolttaviin kysymyksiin.

Loydat meidat osoitteesta: www.kak-laki.fi

Olemme akfiivisia myds somessa,
osallistu keskusteluun kanssamme!
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ARI KANERVA o ANNA PASANEN o HANNA VIERUAHO
KAl HAARMA Asianajaja Lakimies, OTM Lakimies, VT
Toimitusjohtaja, asianajaja ari.kanerva@kak-laki.fi anna.pasanen@kak-laki.fi hanna.vieruaho@kak-laki.fi
kai.haarma@kak-laki.fi
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ASIANAJOTOIMISTO,
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Asianajotoimistossamme yhdistyvat pitka kokemus,
kiinteistdalan monipuolinen asiantuntemus,
korkea laatu ja tehokkuus. Puoleemme on

mutkatonta kaantyd ja kanssamme on helppo

keskustella juridisista kysymyksista.
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