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TOIMITUSJOHTAJAN TERVEHDYS

Teksti Kai Haarma Kuva Nina Kaverinen

25 vuotta
menestysta

Hyvit asiakkaat ja yhteistydkumppanit,

Asianajotoimistomme on toiminut jo neljinnesvuosisadan.
Vuosien varrella olemme saaneet todistaa monia muutoksia ja
haasteita, jotka ovat vain vahvistaneet uskoamme siihen, etta
laadukkaat palvelut ja osaava henkilokunta ovat ylivoimaisesti
tarkeimmait Kilpailutekijiamme. Olemme ylpeitd siitd, ettd olemme
voineet tarjota asiakkaillemme luottamusta herittdvis palvelua ja
auttaneet 16ytdmaéén oikeita ratkaisuja moninaisiin kiinteisto-
juridisiin ongelmiin.

Toimiston perustajajdsenid on siirtynyt tai siirtyméssa y» Olemm e lO yt an eet
eldkkeelle, mutta toimintamme jatkuu vihintédén entiselld innolla . .
ja osaamisella jatkossakin. Siitd on kiittdminen koko henkil6- ra tk aits u]a
kuntaamme. Jotain toimiston hyvistd hengesté kertoo se, ettd mon Zn a l S Zln
vaihtuvuutta ei kidytdnnossé ole ja uudet lakimiehemme ovat . . . .
hienosti 16ytineet paikkansa seki tuoneet meille myds uusia Runteis tO]urldlS mn
asiakkuuksia. O?’lg@h’l’llln. 2

Olemme hyvin vahvasti keskittyneet kiinteistjuridiikkaan,
mutta pyrimme tekemiin sitéd entistd laajemmalla osaamisella ja
palveluvalikoimalla. Todennékdisesti asuntokauppa ja uudisraken-
taminen vihdoin ldhtee uudestaan kdyntiin muutaman hyvin vaa-
timattoman vuoden jilkeen. Isdnndintialan keskittyminen jatkuu
oletettavasti edelleen, ja me haluamme olla mukana tarjoamassa
palveluita niin isoille kuin pienillekin yrityksille.

Téssé vuosijulkaisussa tarjoamme kattavan katsauksen
mielenkiintoisiin ja ajankohtaisiin asiakokonaisuuksiin.
Uskomme, ettd perinteiselld hyvin tehdylld paperijulkaisulla on
vield paikkansa digitaalistuvassa maailmassa. Kevennystd
painavaan asiaan tuo Vuoden nuoren taiteilijamme Armi Tevan
haastattelu. Hén on saavuttanut jo hyvdid menestysti ja
suunnitellut muun muassa Arabialle kuvituksia astioihin.

Hyvii lukuhetkid tdmén julkaisun parissa ja tarpeen tullen
olkaa yhteydessd toimistoomme tai suoraan asiantuntijoihimme.

KAI HAARMA

Toimitusjohtaja, asianajaja
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PUHEISSA NYT
Teksti Aki Rosén Kuva Nina Kaverinen

Puheissa nyt

Mikai taloyhti6issd puhuttaa tilld hetkella?
Luotaamme ajankohtaisia aiheita ja annamme
vinkkejad taloyhtion sujuvaan arkeen. Seuraa myos

Lue Kiinteisto-
Juridiikan uutisia ja

seuraa Puheissa nyt
-blogiamme

kak-laki.fi

blogiamme, jossa asiantuntijamme pureutuvat
taloyhtiomaailman paivanpolttaviin kysymyksiin.

VOIKO TALOYHTION HALLITUS PAATTAA
ASUNTOJEN SISALAMPOTILAN LASKEMISESTA?
Taloyhtion hallituksen tehtdvani on lain mukaan mm.
huolehtia kiinteiston ja rakennusten pidon asianmukaisesta
jarjestdmisestd. Tahdn voidaan tavallisesti katsoa kuuluvan
On kuitenkin huomioitava, ettd asunnon lidmpdétilaa
el saa laskea alle asumisterveysasetuksessa asetettuja
lampdtiloja tai nostaa tarkoituksella niiden yli. Kdytan-
ndssi tilanne on yleensa se, ettd lammityskulujen sdds-
tdmiseen liittyen pohditaan ldmpdtilan alentamista.
Lampdotilan merkittdvi alentaminen voi vaikuttaa olen-
naisesti huoneistojen kdyttdmiseen, jolloin lampdtilojen
muuttamiseen tarvitaan yhtiokokouksen pdétos eikd hal-
litus voi padttad siitd itsendisesti. Lue atheesta lisdd s. 22

................................................

MITEN KAMERAVALVONNASTA

PAATETAAN TALOYHTIOSSA?

Mikili taloyhtion yhteisiin sisétiloihin halutaan asentaa
kameravalvonta, tarvitaan lupa osakkailta sekd myos
talossa asuvilta vuokralaisilta. Kameravalvonnasta
pditetddn yhtiokokouksessa. Osakkaiden ja asukkaiden
suostumukset tarvitaan silloin, kun kameravalvonta
ulottuu kotirauhan suojaamiin paikkoihin, kuten porras-
kaytdvadn, kellaritiloihin tai muihin yhteisin sisétiloihin.
Enemmistop&atos riittédd silloin, kun kameravalvonta
koskee vain taloyhtion yleisid piha-alueita, jdtekatosta
tai parkkipaikkaa. Lue atheesta lisdd s. 14

................................................

MITEN TALOYHTIOISSA PAATETAAN
AURINKOPANEELIEN HANKINNASTA?
Aurinkopaneelien hankinnasta tulee taloyhtiolle kustan-
nuksia, jotka tulevat osakkaiden maksettavaksi.
Asunto-osakeyhtidlain mukaan yhtitkokouksen tulee

paéttiad niistd uudistuksista, jotka vaikuttavat olennaisesti
osakkeenomistajan velvollisuuteen maksaa yhtiovastiketta
tai muihin osakkeenomistajan hallinnassa olevan osake-
huoneiston kiyttdmisestd aiheutuviin kustannuksiin.

Téten aurinkopaneelien hankinnasta paitetdian
yhtiokokouksessa. Aurinkopaneelien hankinnasta voidaan
paéttdd yksinkertaisella ddnten enemmist6lld, koska kiin-
teiston tai rakennuksen kiyton kestdvyyttd merkittdvasti
parannetaan hankkeella. Edellytys on lisdksi, ettd osak-
keenomistajan maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuutto-
man ankaraksi. Lue atheesta lisdd s. 10

................................................

MITEN TOIMIA, JOS OSAKKAAT OVAT ERI

MIELTA TULEVISTA KORJAUKSISTA?

Taloyhtion remonteista ja peruskorjauksista péidtetdin
yhtiokokouksessa. Tavallisesti remonteista ja peruskor-
jauksista paidtetddn enemmistolld, vaikka vihemmistd
vastustaisi remontteihin ryhtymistd ja korjausten
laajuudesta tai tekotavasta olisi erimielisyyttd. Mikili
osakkaat ovat erimielisid tulevista korjauksista, riip-
puu niiden toteutuminen siten siitéd, vastustaako vai
kannattaako enemmistd niitd yhtickokouksessa. On
mahdollista, ettd enemmistd vastustaa korjauksia ja
eikd niitd siten toteuteta. Kuitenkin, jos kyseessid on
esimerkiksi merkittdvd kunnossapitoty6 tai peruskor-
jaus, olisi tirkedd saada enemmisto toteutuksen taakse.
Hyvi huolenpito sdilyttdd taloyhtion arvon ja pitda
asukasviihtyvyyden hyvidnd. Mikéli rakennuksesta ei
pidetd huolta, voi taloyhtidlle tulla Iukuisia ikédvid seu-
rauksia, kuten taloyhtion ja huoneistojen arvonlasku
ja korjauskulujen lisddntyminen tulevaisuudessa. Yhtio
voi my0s joutua vahingonkorvausvastuuseen, jos
korjausten laiminlyonnistd tai viivdstymisestd aiheutuu
jollekin osakkaalle vahinkoa. Lue atheesta lisdd s. 48

................................................



Ota yhteytti

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

Minulla on monipuolinen kokemus
asunto- ja kiinteistbosakeyhtidita
koskevissa jutuissa, myoés korjaus-,
lisa- ja taydennysrakentamiseen seka
urakoitsijan ja perustajaosakkaan
vastuuseen liittyen. Lisaksi hoidan
asunto- ja kiinteistokauppaan sekéa
huoneenvuokrasuhteisiin liittyvia
asioita. Olen perehtynyt valitystoi-
minnan ja isanndinnin juridiikkaan.
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MITEN TALOYHTIO VOI PUUTTUA OSAKKAAN
VASTIKERASTEIHIN?

Taloyhtiolld on kaksi tehokasta keinoa puuttua vastikevel-
koihin eli -rdsteihin: hallintaanotto ja velkomuskanne.

Mikadli osakas ei varoituksesta huolimatta oikaise
toimintaansa eli maksa vastikevelkaansa, on taloyhtiolla
mahdollisuus ottaa huoneisto hallintaansa. Hallintaan-
otosta pédttdad yhtiokokous. Velan méérin tulee olla
olennainen yhtiokokoushetkelld, jotta huoneisto voidaan
ottaa hallintaan. Olennaisena médridnd on tavallisesti
pidetty vihintddn kolmen kuukauden vastikkeita vastaa-
vaa médridd. Kun taloyhtio saa huoneiston hallintaansa,
se vuokrataan ja vuokratulojen avulla osakkaan résteja
saadaan maksetuksi.

Hallintaanoton liséksi yhtié voi nostaa osakasta vas-
taan velkomuskanteen tuomioistuimessa. Néin saatava
tuomio voidaan toimittaa ulosottolaitokselle tdytin-
toonpantavaksi, jolloin ulosottomenettelysséd pyritddn
saamaan taloyhtidlle tuomiossa tuomittu rahaméara.
Tdma voi tarkoittaa my0s esim. osakkaan omaisuuden
myymistd rahan saamiseksi. Lue atheesta lisdd s. 48
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TAYDENNYSRAKENTAMINEN VUOKRATONTILLA -
MITA TALOUDELLISIA KANNUSTEITA VOI SAADA?
Tédydennysrakentamiseen on olemassa erilaisia
taloudellisia kannustimia, jotka vaihtelevat kaupun-
geittain. Esimerkiksi Helsingissd asunto-osakeyhtio,
joka sijaitsee kaupungin vuokratontilla, voi neuvotella
kaupungin kanssa tontin osan ja sen rakennusoikeuden
siirtdamisestd jollekin uudelle vuokralaiselle tai ura-
koitsijalle. T4ll6in asunto-osakeyhtio voi saada tontin
vuokraoikeuden muutoksesta ja rakennusoikeuden
luovutuksesta tuloa vuokraoikeuden saajalta ja niilld
tuloilla voidaan kattaa mm. taloyhtiossi toteutettavia
tulevia korjauksia ja perusparannuksia sekd lyhentédd
mahdollisia lainoja. TAllaisessa tapauksessa asunto-
osakeyhtio tekee muiden sopimusten ohella myds
uuden maanvuokrasopimuksen kaupungin kanssa,
uudesta ja luonnollisesti pienemmaésté tontistaan.
Jossain tilanteessa yhtidlld voi olla oikeus saada
tdydennysrakentamiskorvausta kaupungilta. Lue
atheesta lisdd s. 52 ®
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Tiesitko, ettd asuminen muodostaa neljinnesosan
keskivertosuomalaisen hiilijalanjiljesta?
Siksi asumisen kestdvyyden parantaminen on
entistd tirkeimpdd myos taloyhtidissa.

Vuonna 2023 voimaan astunut asunto-osakeyhtiolain
muutos mahdollisti kestdvdd asumista edistdvien uudis-
tusten toteuttamisen asunto-osakeyhtioissd tavanomai-
silla enemmistopaddtoksilla. Uudistus on osa laajempaa
pyrkimystd parantaa asumisen ekologista, taloudellista ja
sosiaalista kestdvyytta.

Lakiuudistuksen tavoitteena on muun muassa
tukea ympériston kannalta kestdvdd asumista ja edistaa
uusiutuvien energiamuotojen kéayttod. Osassa asumi-
sen kestdvyyttd parantavista toimista on kyse teknisisté
ratkaisuista ja palveluista, jotka yleistyvét ensin uusissa
yhtiGissd pakottavan tai mahdollistavan lainsdaddnnon
ohjaamana. Esimerkkejd lainsddddnnolld pakottavasti
ohjatuista toimista ovat sihkdautojen latauspistevalmiu-
det ja huoneistokohtaisten vesimittarien asennus. Liséksi
lainsdddénnolld on vuodesta 2021 alkaen mahdollistettu
asunto-osakeyhtidille mahdollisuus tuottaa ja myyda
omaa aurinkosihkod.

Kaiken taustalla on yhteiskunnallinen tarve
reagoida nopeasti ilmastonmuutoksen ja muiden
ympdéristohaasteiden tuomiin vaatimuksiin. Aiemmin
asunto-osakeyhtididen uudistukset, kuten sdhkoauto-
jen latauspisteiden asentaminen, edellyttivét erityisid
paitoksentekovaatimuksia tai niitd ei voitu toteuttaa,
ennen kuin ratkaisut olivat vakiintuneet uudemmassa
rakennuskannassa. Tama hidasti tarvittavien ympéaristo-
toimien kayttoonottoa.

KESTAVAN ASUMISEN ERI NAKOKULMAT
Kestavyyttd parantavat toimet voivat koskea laajasti
asumista sekd rakennuksen, kiinteiston ja huoneistojen
hoitoa ja ylldpitoa. Perinteisesti asumisen kestavyyttd
ajatellaan ldhinni ekologisen kestdvyyden kautta, mutta

kestdvyys ei rajoitu vain energiatehokkuuteen. Asumi-
sen kestdvyyttd voidaan ajatella myds taloudellisesta ja
sosiaalisesta ndkdkulmasta. Uudistukset, kuten jatehuol-
lon uudistaminen ja yhteiskayttopalvelut, voivat tuottaa
sddstdjd asumiskustannuksiin ja siten parantaa asumisen
taloudellista kestavyyttd. Samassa yhteydessd ratkaisut
saattavat pienentdd myos hiilijalanjdlked. Sosiaalinen
kestédvyys voi puolestaan tarkoittaa yritystd edistédd idk-
kdiden ihmisten mahdollisuutta asua kotona erilaisten
palveluiden tai rakennuksen esteettomyyttd parantavien
muutosten avulla.

Uudistuksiin kannustetaan lisdksi esimerkiksi julki-
silla tuilla, kaavoituksella ja peruspalveluiden, kuten pos-
tinjakelun, muutoksilla. Taloyhtididen energiaremontteja
tukenut ARA-tuki on lakkautettu, joten néhtivéksi jad,
kannustetaanko taloyhtiditéd tulevaisuudessa energia-
remontteihin kepin vai porkkanan avulla. On hyva
huomioida, etté toisinaan uudistusten toteuttaminen
taloyhtididen yhteisend jarjestelyni voi olla kannattavaa,
kun huomioidaan kustannukset ja palvelun laadun taso.

MITEN JA MILLOIN LIIKKEELLE?

Usein kestidvén kehityksen taloyhtichankkeet 1dhtevit
litkkkeelle yksittdisen tai muutaman osakkaan tarpeesta,
mutta aloitteentekijané voi olla myos hallitus. Kummas-
sakin tilanteessa taloyhtion kannattaa selvittdd ensin
paittdjien eli osakkaiden tahtotilaa.

Kestéva kehitys kannattaa aina huomioida taloyh-
tion peruskorjausten hankesuunnittelussa, kun arvioi-
daan esimerkiksi linjasaneerauksen laajuutta sekd mah-
dollisia kustannushyotyjé ja tarvittavia tilajarjestelyja.
Kestdvin kehityksen hanke voi kuitenkin olla kannattava
myos erillisend projektina. »hp
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Y3 Kestdva kehitys
kannattaa aina
huomioida taloyhtion
peruskorjausten
hankesuunnittelussa.”

Ota yhteytta

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

Olen erikoistunut asunto- ja
kiinteistéosakeyhtiéasioihin,
isanndintiyritysten konsultointiin,
asunto- ja kiinteistokauppaan

12

Kuten muissakin taloyhtion hankkeissa, myos
kestédvin kehityksen projekteissa hyvin suunniteltu on
puoliksi tehty. Vaihtoehtoisia toteutustapoja voi olla
useita ja omaan yhtioon sopivimman ratkaisun 16ytami-
nen vaatii asiantuntemusta. Ammattilaisten puoleen on
syytd kddntyd niin teknisten reunaehtojen kuin juridis-
ten nakokohtien selvittimisessa.

MITEN UUDISTUKSISTA PAATETAAN?

Koska kestidvin kehityksen hankkeissa kyse voi olla mer-
kittdvistd ja kauaskantoisista uudistuksista, padtoksen-
teko kuuluu yhtiokokoukselle. Hankkeen hyviksyminen
edellyttdad yhtiockokouksessa tavallisen enemmiston eli yli
puolet annetuista ddnisté. Lisdksi enemmistopéddtokseltd
edellytetddn, ettd uudistus on yleistyméssd uudisraken-
nuksissa, ja ettd hankkeen kustannukset osakkaille pysy-
vat kohtuullisina. Uudetkaan innovaatiot eivdt mene
lépi, jos ne nostavat osakkaiden asumismenot hyvin
korkealle. Kohtuullisuuden arvioinnissa oleellista on
kuukausittaisen maksurasituksen mairé, ei lainaosuuden
suuruus.

seka Kiinteisténvalitykseen.

Pidtoksenteon keskioon kuuluvaa kestdvyyden mer-
kittdvéasd parantumista arvioidaan vallalla olevan yleisen
kisityksen mukaan. Niin ollen esimerkiksi hallituksen
tai yhtickokouksen enemmiston kannatus tai edes isian-
noitsijakunnan ndkemys ei ole riittdva osoitus siitd, ettd
kaavailtu uudistus parantaa kestavyyttd. Lain esitoissé
korostetaan tapauskohtaisen arvioinnin merkitysté,
mutta samalla painotetaan nykydin helposti saatavilla
olevaa vertailutietoa: energiatehokkuutta parantavien
uudistusten osalta merkittdvyystulkintaa helpottaa ylei-
sesti kdytetyt tunnusluvut ja méaritykset.

Piitoksenteon eri ndkdkantoja mietittdessa el sovi
unohtaa yhdenvertaisuusperiaatetta. Jos uudistus on
ongelmallinen yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta, voi
yhtickokouksen péitds edelld kerrotusta padsdaannosta
huolimatta vaatia jonkun osakkaan/joidenkin osakkaiden
suostumuksen. Samoin huomioitavaksi voivat tulla hyvi-
tyssddnnokset eli miten osakkaiden maksuvastuissa huo-
mioidaan ne osakkaat, jotka ovat jo toteuttaneet kestdvin
kehityksen hankkeen omissa huoneistoissaan ennen kuin
enemmistd on edennyt paitoksentekovaiheeseen.


mailto:jaana.sallmen@kak-laki.fi

3 Uudistus voidaan toteuttaa
myaos vain osaan huoneistoja,
jolloin hankkeen Rustannuksiin
osallistuvat vain sita haluavat.”

A KIINTEISTOOSAKEYHTIOT

On tavallista, ettd uudistukset eivit herdta heti
laajaa innostusta, vaan taloyhtiossid on alkuun pienempi
tienraivaajaporukka. Siksi on hyvd muistaa, ettd kesta-
vyyttd parantava uudistus voidaan toteuttaa enemmis-
tOpadtoksilld myos vain osaan huoneistoja, jolloin hank-
keen kustannuksiin osallistuvat ainoastaan sitd haluavat.
Tilld tyylilld esimerkiksi sihkoautojen latauspisteet ovat
yleistyneet taloyhtididen osakeautopaikoilla. Paatoksen-
teossa vaaditaan téssd tapauksessa niin sanottu tupla-
enemmisto eli yhtickokouksen normaalin enemmiston
liséksi myos maksajaosakkaiden enemmisto
(AOYL 6 luvun 32 §:n 5 momentti).

KATSE TULEVAAN

Lakiuudistus on merkittdva askel kohti kestdvaa kehi-
tystéd asuinkiinteistoissd, silld se mahdollistaa ympa-
ristoystavillisten ja kustannustehokkaiden ratkaisujen
nopeamman kayttddnoton. Muutos heijastaa laajempaa
tavoitetta vihent&d hiilijalanjilked ja edistédd siirtymistd
kohti kestdvimp&4d asumista.

Uudistukset voivat auttaa myos séilyttdmaidn
asuntojen jidlleenmyyntiarvoa, silld modernit kes-
tavat ratkaisut lisddvit asuntojen houkuttelevuutta
markkinoilla. Taloudellinen ndkdkulma voi motivoida
osakkaita hyviaksymadn uusia kestdvyyttd parantavia Ota yhteytté
toimenpiteita.

Kestidvin kehityksen velvoitteet on otettava huo- SAARA MANTERE
mioon taloyhtitissid peruskorjausten yhteydessi, vaikka Lakimies, OTM
varsinaisiin uudistushankkeisiin ei oltaisikaan vield saara.mantere@kak-laki.fi

valmiita. Taustalla on ilmastonmuutoksen torjuntaan Hoidan asunto- ja Kiinteistéosake-

yhtiéihin liittyvia kysymyksia ja
riita-asioita seka asuin- ja likehuoneis-
tojen vuokraan liittyvia toimeksiantoja.

pohjautuva uusi 1.1.2025 voimaan tullut rakentamislaki.
Lain velvoitteista purkumateriaali- ja rakennusjite-
selvitys koskee my0Os korjausrakentamista. Lain tulkin-

nat jadvat ndhtdviksi. Esimerkiksi rakennusvalvontojen Lisaksi palvelen yksityishenkilita
tehtdviksi jdd arvioida, pidetddnko taloyhtion tavan- asunto- ja kiinteistékauppoihin liit-
omaisessa korjaushankkeessa syntyvdd purkumateri- tyvissa kysymyksissa ja ongelmati-
aalin médrdd vihdisend ja siten selvitysvelvollisuuden lanteissa. Puoleeni voi kaantya myos

ulkopuolelle kuuluvana. ® rakentamista ja maankayttoa koske-
vissa asioissa. Palvelen asiakkaitani
suomeksi, ruotsiksi ja englanniksi.
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KYSY TALOYHTIOSTA

Teksti Anna Pasanen Kuva Nina Kaverinen

Asukkaiden
kuvaaminen taloyhtiossa
- mMissa menee raja?

Naapurin kuvaamiseen ja tarkkailuun liittyvat sidnnot on hyva
tuntea asuinympaéristossi. Ilman suostumusta tehty taltiointi voi
pahimmillaan tayttdd salakatselun tunnusmerkiston.

Ota yhteytta

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

Hoidan asunto- ja Kiinteisto-
osakeyhtidihin liittyvia
toimeksiantoja. Lisaksi puoleeni
voi kaantya erilaisissa
huoneenvuokra-asioita koskevissa
kysymyksissa. Tyoskentelen
Tampereen toimistossamme.
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Olen muutaman kerran kuullut isdnnoitsijoiltd ti-
lanteista, joissa taloyhtion asukkaat ovat kuvanneet
toisiaan tai toistensa vieraita taloyhtion rakennuksessa
tai piha-alueella. Tyypillisesti kuvaaminen on liittynyt
pyrkimykseen kerétd todistusaineistoa toisen asukkaan
héiriokayttaytymisestd tai muusta toiminnasta.

Toisten asukkaiden kuvaaminen saattaa ilmetd
esimerkiksi siten, ettd asukas kuvaa rappukéytdavaian
péihtyneend nukahtanutta naapuriaan tai henkilod,
joka kantaa jatekatokseen sinne kuulumatonta tavaraa.
Joissakin tapauksissa tulehtuneet naapurisuhteet ovat
johtaneet siihen, ettd osakas tai asukas on asentanut
esimerkiksi omalle etuovelleen, taloyhtion rakennuksen
julkisivuun, valvontakameran.

Sen lisdksi, ettd toisten asukkaiden luvaton kuvaa-
minen luonnollisesti heikentédd asuinmukavuutta ja yh-
teiselon sujuvuutta, se saattaa tietyissi tilanteissa myos
rikkoa lailla suojattua oikeutta yksityisyyteen ja kotirau-
haan. Edelld mainittu koskee myds toisen tarkkailemista
apuvilinein, kuten kiikareilla — miké ei valitettavasti ole
ennenkuulumatonta.

I Salakatselun
tunnusmerkkethin Ruuluu,
etta Ratselu tar Ruvaaminen
kohdistuu nimenomaisesti
henkiléon, joka on
kotirauhan purissa.”

KAIKILLA ON OIKEUS KOTIRAUHAAN

Kotirauha on taattu jokaiselle Suomen perustuslais-

sa. Kotirauha tarkoittaa henkilon oikeutta olla toisten
héiritseméttd siind piirissd, joka voidaan katsoa hidnen
kodikseen. Kotirauhan piiriin lukeutuvat muun muassa
asunnot, loma-asunnot ja muut asumiseen tarkoitetut
tilat, asuintalojen porraskaytivit ja asukkaiden yksityis-
aluetta olevat pihat niihin valittomasti liittyvine raken-
nuksineen.

Mikili kotirauhan piirissd olevaa henkil6éd valoku-
vaa, videokuvaa tai tarkkailee tekniselld apuvilineella
ilman tdmén suostumusta, syyllistyy salakatseluksi
nimettyyn rikokseen. Salakatselun tunnusmerkkeihin
kuuluu, ettd katselu tai kuvaaminen kohdistuu nimen-
omaisesti henkiloon, joka on kotirauhan piirissi. Tyhjan
kotirauhan suojaaman tilan kuvaaminen ei ole salakatse-
lurikoksena rangaistavaa.

Rangaistavuuden ndkokulmasta riittdd, ettd kuvaaja
tai tarkkailija tietdd kuvaavansa tai tarkkailevansa henki-

164, joka on kotirauhan suojaamalla alueella. Rangaista-
vuus ei siten edellyté sitd, ettd kuvattava tai tarkkailtava
on tunnistettavissa. Kuvaaminen tai tarkkailu tekniselld
laitteella ei tule oikeutetuksi sillakdidn perusteella, ettéd
tekniselld apuvilineelld tallennetaan vain se, mikd omin
silmin muutenkin on ndhtévissa.

Kuten lain sanamuodosta kdy ilmi, syyllistydkseen
salakatseluun, tarkkailun tai kuvaamisen on tapahdut-
tava tekniselld laitteella. Yleisin kuvaamiseen soveltuva
tekninen laite on nykypéivdnd matkapuhelin. Muita
teknisid laitteita ovat esimerkiksi tavalliset kamerat,
kameralla varustetut dronet, kiikarit ja muut vastaavat
laitteet.

YHTEISALUEIDEN TARKKAILU EI OLE
SALAKATSELUA

Salakatseluun voi siis syyllistyd esimerkiksi kuvaamalla
puhelimella naapuria porraskiytavissd ilman timéin
suostumusta tai kiikaroimalla tai kuvaamalla asunnossa
tai huoneistoparvekkeella olevaa henkil6d. Salakatseluun
voi syyllistyd myos silloin, jos asentaa valvontakameran
taltioimaan toisen kotirauhan suojaamaa aluetta ja silld
olevia henkil6itd ilman heiddn suostumustaan.

Kotirauhan suojaamalla alueella oleskelevan
henkilon katselu tai kuvaaminen on rangaistavaa vain,
jos se tapahtuu oikeudettomasti. Kuvaamisen tai
apuvilinein suoritetun tarkkailun oikeutuksen kynnys
on suhteellisen korkea. Korkein oikeus on katsonut
rangaistavaksi salakatseluksi sen, kun yksityisetsivi oli
valokuvannut omakotitalonsa pihamaalla oleskelevaa
henkil64 ilman tdmén lupaa todisteiden hankkimiseksi
oikeudenkdyntid varten. Néin ollen kotirauhan piirissé
oleskelevan henkilon kuvaaminen esimerkiksi todistei-
den kerddmiseksi, eli sindnsd hyviksyttdvad tarkoitusta
varten, ei oikeuta tarkkailua. Kuvaaminen ei kuiten-
kaan ole salakatselua silloin, jos kuvattava henkilo on
tunkeutunut kotirauhan suojaamalle alueelle luvatta.
Esimerkiksi toisen asuntoon murtautuneen henkilon
kuvaaminen ei ole salakatselua.

Kotirauhan piiri on rikoslaissa tyhjentavéasti
maédritelty. Siten kotirauhan ulkopuolisten alueiden,
kuten esimerkiksi taloyhtion yhteisen piha-alueen tai
parkkipaikan kuvaaminen tai kiikarointi ei voi tulla
salakatseluna rangaistavaksi. On kuitenkin huomion-
arvoista, ettd toisten kuvaaminen tai tarkkailu saattaa
tietyissd olosuhteissa tdyttdd yksityiseldméd tai rauhaa
loukkaavan rikoksen tunnusmerkiston. @
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Teksti Maria Rautio Kuwvat Markus Lintu, Nina Kaverinen

#Hcease

NINGRULUGIHG
valomainoksista
selkeytti taloyhtididen
toimintavaltuuksia
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Korkeimman hallinto-oikeuden paatos koskien valomainosten
'iooistamista huoneistosta muodostaa taloyhtididen nakokulmasta
merkittavan ennakkotapauksen. Oikeus linjasi, ettei taloyhti6ille
voida asettaa velvoitteita taikka uhkasakkoa, mikali yhtiolla ei ole
tosiasiallisia keinoja puuttua osakkaan toimintaan.
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Toukokuussa 2021 Helsingin ympéristo- ja lupajaosto
ldhestyi T0010ssd sijaitsevaa taloyhtiotd vaatimuksella
poistaa toisen kerroksen ikkunariviston eteen sijoitetut
valomainokset, jolle ei ollut haettu toimenpidelupaa.

Rakennusvalvonnan mukaan osakkaan hallin-
nassa olevassa huoneistossa sijaitsevat laitteet rikkoivat
maankdytto- ja rakennuslakia, ja oli muutenkin kaupun-
gin sdhkoisten mainoslaitteiden sijoittamista koskevan
rakennustapaohjeen vastainen. Kirkas valomainos
herétti drtymystd ohikulkijoissa, ja mainoskylttien kohta-
losta oli kdyty kiivasta keskustelua viranomaistasolla.

Runeberginkadun ja Mannerheimintien kulmassa
paikalla paistatteleva led-néyttdjen rivisto vei tilaa 16
ikkunaruudun verran vilkkaan risteyksen ldheisyy-
dessd. Vaihtuvien mainosten viitettiin vaikuttavan jopa
liikkenneturvallisuuteen. Helsingin kaupunkiympiriston
toimialan virkamiehet pitivit valomainosta kaupungin
sddntodjen vastaisena sekd tyyliltddn sopimattomana ja
ympadristod “rumentavana.”

Kaupungin asettama ja uhkasakolla ryyditetty
velvoite valolaitteiden poistamisesta koski kahta tahoa:
taloyhtiotd sekd osakkeenomistajaa. Mukana oli myos
mainosyritys, jolle osakas oli vuokrannut ikkunoiden
mainostilan. Uhkasakon suuruus oli 10 000 euroa ja
summan oli médrd kasvaa 2 000 eurolla kaikilta m&&a-
rdajan ylittdneiltd kuukausilta. Valomainoksesta alkoi
kehkeytyd paitsi periaatteellinen myds ennakkotapauk-
sen luonteinen kiista.

”Samoissa ikkunoissa oli ollut perinteisempid
valaistuja printtimainoksia jo lidhes kymmenen vuotta
ennen kiistan syntymisti eikd kukaan puuttunut niihin
silloin. Kun mainonnan tekninen tapa vaihtui, kuvat
alkoivat keridtd enemmain huomiota. Thmettelen, miksi
néistd ei syntynyt porua jo aiemmin”, taloyhtion juri-
disena tukena toiminut asianajaja Marina Furuhjelm
pohtii.

Téssé riidassa korostui erityisesti syvallinen
asunto-osakeyhtidlain tuntemus sekd kyky vakuuttaa
tuomioistuin lain siséllosta.

RUUDUT RIIDAN KOHTEENA
Kaikki valomainoksen poistamiseen velvoitetut tahot rii-
tauttivat kaupungin ratkaisun ja valittivat siitd Helsingin
hallinto-oikeuteen. Tapaus oli kiinteistojuristin niko-
kulmasta mielenkiintoinen, silld riidan kohteena olivat
irralliset tv-ndyton kaltaiset ruudut osakkaan hallitse-
massa tilassa.

”Tapaus heritti kysymyksen siitd, missd méaérin
taloyhti6 tai kaupungin viranomaiset voivat »Pp
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puuttua siihen, mitd huoneiston sisélld tapahtuu eli

esimerkiksi millaista televisiota osakas voi pitdd ikku-
nansa ddrelld. Toisekseen pohdittavaksi tuli se, ettéd
vaikka laitteille vaadittaisiinkin toimenpidelupa, olisiko
yhtio oikeasti voinut tehdi asian eteen mitdan”,
Furuhjelm avaa erikoista asetelmaa.

Hallinto-oikeus hylkdsi molempien tahojen vali-
tukset ja piti edelleen kiinni siitd, ettd liian kookkaat ja
kirkkaat laitteet tulee poistaa ikkunoista valittomasti.

”Taloyhtion hallituksen olisi hallinto-oikeuden
nikemyksen mukaan pitdnyt joko hakea viranomaislupa
tillaiseen osakkeenomistajan muutostychon tai velvoittaa
osakas itse hoitamaan luvan hankkiminen. Koska lupaa ei
ollut haettu, se katsoi, ettd laitteiden poistamisesta vastaa-
vat sekd osakas ettd taloyhtio”, Furuhjelm jatkaa.

OSAKKAALLA ON LAAJA OIKEUS PAATTAA,

MITEN HANEN HALLINNASSAAN OLEVAA
HUONEISTOA KAYTETAAN

Asiaan osalliset hakivat seuraavaksi valituslupaa kor-
keimpaan hallinto-oikeuteen (KHO). Taloyhtion kan-
nalta keskeinen kysymys oli kuitenkin se, oliko yhtiolla
mahdollisuutta puuttua osakkeenomistajan toimintaan

tilassa, joka kuuluu osakashallintaan.

Taloyhti6 vetosi valituksessaan asunto-osakeyhtio-
lakiin, jonka mukaan osakkaalla on oikeus sisustaa
asuntoaan vapaasti. Tdmaé oikeus koskee paitsi sisétiloja
my0s niitd asunnon osia, jotka niakyvit ulospéin. Lisaksi
se korosti, ettei taloyhtio voi pakottaa osakasta tekeméin
muutostydilmoitusta tai hakemaan rakennuslupaa. Se ei
voi myOskéddn kieltdd muutosten tekemistd osakkaiden
asunnoissa tai mennd fyysisesti kotirauhan suojaamaan
tilaan poistamaan asukkaiden kalusteita.

”Hallinto-oikeus tulkitsi virheellisesti asunto-osake-
yhtiolakia siten, ettd taloyhtio voi téllaisessa tapauksessa
ottaa osakkaan huoneiston hallintaan ikédén kuin pak-
kokeinona. Korkein hallinto-oikeus kuitenkin ymmérsi
hallintaanottoperusteet sellaisena, kuin ne on lakiin
kirjattu”, Furuhjelm summaa.

TALOYHTIOLLA El OLE OIKEUTTA

POISTAA MAINOSTA

Pitkdssi ja runsaasti huomiota saavuttaneessa kiistassa
kdvi taloyhtion kannalta toivotusti, silld sen valitus meni
ldapi. KHO totesi toukokuussa 2024 antamassaan ennak-



3 Taloyhtiolle et noin
vain vot langettaa
uhkasakkoa, jos
stlla ei ole Reinoja
puuttua osakkaan
totmuntaan.”

kopéédtoksessd, ettd asunto-osakeyhtio ei voinut poistaa
valomainosta. Osakkeenomistajan ja ulkomainosyhtion
valituslupahakemukset puolestaan hyléttiin.

KHO katsoi edelleen, ettd kaupungin asettama
velvoite laitteiden poistamiseen ja siihen liitetty valvon-
tamaksu ovat olleet perusteltavissa. Koska KHO kumosi
hallinto-oikeuden ja ympéristo- ja lupajaoston paitokset
taloyhtion osalta, laitteiston poistaminen jdi osakkaan
vastuulle.

KHO linjasikin nyt ensimmidistd kertaa laajasti,
mitkd ovat taloyhtion velvollisuudet ja mahdollisuudet
osakehuoneiston sisdpuolisissa, mutta kaupunkikuvaan
vaikuttavissa tilanteissa. Samalla tapaus muistuttaa siitd
asunto-osakeyhtion erityispiirteestd, ettd osakkailla on
lain mukaan erittdin vahva oikeus hallita omaa tilaa.

”Ratkaisu on taloyhtididen kannalta todella tarkes.
Se tunnustaa osakkeenomistajan oikeuden suorittaa
muutostoitd omassa huoneistossaan lain sallimissa
rajoissa. Lisdksi meilld on nyt ennakkopéitds, jonka
mukaan taloyhtidlle ei voida noin vain langettaa
uhkasakkoa, jos silld ei ole tosiasiallisia keinoja puuttua
osakkaan toimintaan”, Furuhjelm kiteyttdsd. ®

Ota yhteytta

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

Hoidan asunto- ja kiinteist6-osa-
keyhtiéiden riita-asioita ja konsul-
toin erilaisissa kysymyksissa ja
ongelmatilanteissa. Erityisosaamis-
tani ovat lisaksi huoneenvuokra- ja
isannointiasiat seka sopimusjuridiik-
ka. Olen kirjoittanut useita julkaisuja
Ja koulutan kentalla laajasti. Palvelen
asiakkaitani suomeksi, ruotsiksi ja
englanniksi.
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ASIANTUNTIJAN KATSAUS

Teksti Annika Kemppinen ja Mikko Ravi Kuvat Nina Kaverinen

.."

Mita tehda,
kun asumis




Melu, epamiellyttavat tuoksut ja huoneiston

lampotilanvaihtelut voivat vaikeuttaa

kodissa viihtymistd. Ongelman selvittiminen

on usein yllittdvin monimutkaista.

Asunto-osakeyhtiossd kunnossapitovastuun kannalta
hankalimpia ovat tilanteet, joissa osakas valittaa asu-
mismukavuutta héiritsevista tekijoistd, kuten huoneis-
toon kantautuvista dénistd, hajusta tai lampdtilasta.
Talloin taloyhtion on pyrittdvi selvittimiin, onko
huoneistossa jokin yhtion kunnossapitovastuulle
kuuluva korjaustarve vai onko asukkaan vain siedet-
tdvd kokemansa epdmukavuus. Jos ongelman aiheuttaa
toinen asukas, tilanteeseen on kenties mahdollista
puuttua hallintaanoton keinoin, jos lievemmit
toimenpiteet eivit tehoa.

Asukkaat kokevat asumisympariston hyvin yksilol-
lisesti. Adni tai haju, josta yksi drsyyntyy, ei vélttiméttd
héiritse lainkaan toista. Toisinaan osakkaan tai asukkaan
kuvailemassa tilanteessa on kuitenkin aihetta tehda
lisatutkimuksia ja mahdollisia korjauksia.

HAJU VOI VIITATA TERVEYSHAITTAAN

Kyse ei aina ole pelkistddn asumismukavuudesta, silld
ddnet, hajut ja lampdétila voivat vaikuttaa myods asumisen
terveellisyyteen. Asunnon mahdollisia terveyshaittoja
arvioidaan terveydensuojelulain nojalla annetussa asu-
misterveysasetuksessa (545/2015), joka siséltdd tarkat
raja-arvot melun ja lampotilan osalta. Hajun arviointi
on puolestaan haastavampaa, koska sen mittaaminen
ei ole samalla tavoin mahdollista. My06s hajun syy
vaikuttaa olennaisesti sithen, millaisiin toimenpiteisiin
on ryhdyttava.

Hajuongelmista eniten kysymyksié aiheuttanee
tupakansavu, joka saattaa ajautua huoneistosta toiseen
epétiiviiden rakenteiden tai avoimien ikkunoiden
ja ilmanvaihtoventtiileiden kautta. Tupakansavun
synnyttdmiin ongelmiin voi 16yty4 ratkaisu rakenteita
tiivistdmalld tai pddttamalld taloyhtiokohtaisista tupa-
kointikielloista.

Ongelma voi niin ikdén liittyd toisten asumiseen,
kun ruoanlaitosta, hajusteista tai jatteista tulevat hajut
kulkeutuvat joko suoraan tai porrashuoneen kautta
naapuriasuntoihin. Jos ilmanvaihto toimii asianmukai-
sesti, kannattaa taloyhtion selvittdd, onko joku asukas
laiminlyonyt huoneistonsa hoitoa siten, ettéd sithen olisi
syytd puuttua jopa hallintaanoton keinoin.

Liséksi hajut voivat olla osoitus huoneistossa tai
sen rakenteissa olevasta vauriosta. Asian selvittimista
vaikeuttaa se, ettd hajun ldhdetti ei ole aina helppo
paikallistaa. Haju saattaa esiinty4 vain tietylld saalld tai
tiettynd vuodenaikana. Rakenteissa oleva mikrobivaurio
voi aiheuttaa asukkaalle terveyshaittaa, joten hajun
lahde on syyté kartoittaa huolellisesti asiantuntijan
toimesta ja ryhtyd tarvittaviin toimenpiteisiin.

LAMPOTILARAJOJEN MAARITTELYA

Toinen taloyhtiGissé aika ajoin keskustelua heréttéava,

ja joskus jopa tuomioistuimissa Kasiteltdvé, riidanaihe
on asuntojen huoneilman koettu liian korkea tai matala
lampdétila. Huoneldmpétilat aiheuttavat vélilld erimie-
lisyyksid myos taloyhtion ja perustajaosakkaan valilld.
Pidempien helle- tai pakkasjaksojen aikaan huoneilman
lampdtila saattaa kohota tuskastuttavan korkeaksi tai
laskea epdmiellyttdvin alhaiseksi. Ihmisten suhtautumi-
sessa asiaan saattaa olla suuriakin eroja.

Huoneilman ldmpdétilalla on lammityskaudella
merkittdvad vaikutus energiankidyttoon ja talouteen.
Siksi monissa taloyhtidissd on viime vuosina pédatetty
laskea lampdtiloja, mikd on yksinkertainen tapa
vihentdd energiankulutusta ja sddstdd lammityskustan-
nuksissa. P»»
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Ota yhteytta

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

Tyo6ssani keskityn asunto- ja
kiinteistdosakeyhtiéiden
konsultaatioon ja riitatilanteiden
selvittamiseen. Lisaksi erikois-
osaamistani ovat huoneen-
vuokra-asiat. Yksityishenkil6ita
avustan mm. asunto- ja
kiinteistékauppoja koskevissa

kysymyksissa ja ongelmatilanteissa.

) Monissa taloyhtiéissa
on pddtetty laskea
lampétiloja, mika on
yksinkertainen tapa
vahentdad energiankulutusta
ja sddstda lammatys-
kustannuksissa.”

Asumisterveysasetuksen mukaan asunnon huoneilman
lampdtilan tulee olla limmityskaudella +18°C —
+26°C ja lammityskauden ulkopuolella +18°C —
+32°C, joten sallitun ldmpdétilan vaihteluvali on laaja.
Kyse on toimenpiderajoista, joita sovelletaan vain
asuinhuoneiden lampdtilojen terveellisyyden arviointiin
kaikenikdisissd asuinhuoneistoissa. Asumisterveys-
asetuksessa todetaan erikseen, ettd limpaotilat eivit saa
aiheuttaa mikrobikasvun riskid. On syytd korostaa,

ettd huoneiston limpdatilan ja muiden olosuhteiden
arviointi on tehtédva asetuksessa sdddetylld tavalla
asiantuntijan toimesta.

Uuden rakennuksen sisdilmastosta ja ilmanvaih-
dosta annetun asetuksen (1009/2017) mukaan huone-
lampdtilan lammityskauden suunnitteluarvona on kay-
tettdva lampotilaa 21 celsiusastetta ja huonelampdtilan
hallinnan suunnittelussa huoneldmpéatila voi vaihdella
20-25 celsiusasteen vililld limmityskaudella ja 20-27
celsiusasteen vililld lammityskauden ulkopuolella.
Naistd lukemista voidaan poiketa vain erityisestd syysti.

ILMALAMPOPUMPUN KIELTAMINEN
VAATII VAHVAT PERUSTEET
Aihepiirid sivuavasta oikeuskdytdnnostd voidaan mainita
korkeimman oikeuden ratkaisu 2021:32. Tapauksessa
oli kyse osakkeenomistajan muutostyond kerrostalo-
huoneiston parvekkeelle asennetusta ilmalimpopum-
pusta, jonka sisé- ja ulkoyksikon vilinen ldpivienti oli
tehty asuinhuoneiston ja parvekkeen kohdalla olevaan
rakennuksen ulkoseinééin. Osakkeenomistaja perusteli
muutostydtd silld, ettd sen ansiosta asuinhuoneiston liian
korkea lampdatila laski tasolle, joka mahdollisti huoneis-
tossa oleskelun ja nukkumisen mukavasti. Taloyhtio taas
perusteli ilmalimpopumppujen kieltdmisen melulla ja
resonointidénilla.

Korkeimman oikeuden mukaan kyseistd tapausta
oli arvioitava osakehuoneiston muutostyoné, jolloin
sen kieltdmisen kynnys asettuu asunto-osakeyhtiolaissa
korkealle. Korkein oikeus katsoi, ettd taloyhtion padtos
kieltdd ilmaldmpopumppujen asentaminen oli kohtuu-
ton ottaen huomioon asentamisesta aiheutuvan haitan
maiiri ja toisaalta osakkeenomistajalle koituva hyoty.

Ratkaisu ei tarkoita sitd, ettd osakkeenomistajalla
olisi aina ehdoton oikeus asentaa ilmalimpopumppua,
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edes silloin, kun asennus koskee osakkeenomistajan hal-
linnassa olevalle parvekkeelle sijoitettavaa ulkoyksikkoa.
Kieltdmiselle on kuitenkin oltava vahvat perusteet, joita
ei voida poistaa tai riittdvisti vihentdd muutostyolle
asetettavilla ehdoilla.

MELUN MONET LAHTEET

Asumisterveysasetus médrittelee myos melulle raja-
arvot, joiden ylittyminen merkitsee yleensa sité, ettd
taloyhtion on ryhdyttdva toimenpiteisiin ongelman
poistamiseksi. Eri melutyypeille on erilaiset kriteerit,
samoin péivi- ja yoaikaiselle melulle.

Kuten hajujenkin kohdalla, my6s melu voi olla
peridisin toisen kiinteiston kdyttdjdn toiminnasta tai
jostain yhtion ulkopuolisesta tekijédstd, kuten liikenteesté.
Taloyhtion mahdollisuudet vaikuttaa esimerkiksi liiken-
teen meluun ovat tietenkin rajalliset.

) Jos elamdn ddnet
kuuluvat litakst muihin
huoneistothin, taloyhtion
tulee selvittdda, miten
ddneneristystd voidaan
parantaa.”

Liséksi erilaiset rakennuksen tekniset laitteet voivat
aiheuttaa melua asuntoihin. Jos melu johtuu hissisté,
putkistoista tai muista laitteista ja jarjestelmistd, yhtion
on saatettava melutaso sellaiseksi, etteivit asetuksen
raja-arvot ylity. Tama voi tapahtua joko eristeitd paran-
tamalla tai melun ldhteeseen vaikuttamalla.

Muista huoneistoista kantautuvat dénet ovat moni-
tahoinen ongelma taloyhtiossd. Kyse voi olla asukkaan
tai muun toimijan aiheuttamasta hiiritsevésti eldmasté,
joka ilmenee metelGintind. Téllaiseen toimintaan yhtié
voi puuttua viime kiddessd hallintaanoton kautta, etenkin
jos ongelmaa esiintyy toistuvasti yoaikaan. Myos asun-
to-osakeyhtion liiketiloissa toimivien baarien ja muiden
yritysten tulee noudattaa yhtion jirjestyssddntojen
mukaista kohtuullista hiljaisuusaikaa.

Toisaalta rakennusten ddneneristeiden puutteel-
lisuus voi aiheuttaa jo itsessdédn sen, ettd naapureiden
tavanomaisen eldmaén dédnet kuuluvat liiaksi muihin
huoneistoihin. T4lloin ratkaisu ei ole hallintaanotto, vaan
taloyhtion tulisi selvittdéd, miten ddneneristystd voidaan
parantaa niin, ettd asuminen on mahdollista kaikille
ilman terveyshaittoja. @

Ota yhteytta

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

Hoidan asunto- ja kiinteisto-
osake- yhtiéihin seka asunto-
Ja kiinteistékauppoihin liittyvia
asioita. Taman lisaksi puoleeni
voi kaantya esimerkiksi
rakentamiseen seka asuin- ja
likehuoneistojen vuokraukseen
liittyvissa kysymyksissa.
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#Hcase

Sovinnon tie

.......................................................

Pienen taloyhtion rauha ajautui raiteiltaan,
kun yksi osakas teetti huoneistossaan
kylpyhuoneremontin kalliilla hinnalla ja
vaati taloyhtiota maksamaan summan
kokonaisuudessaan. Riita paatyi
sovittelun kautta kara jaoikeuteen

- ja viela kerran sovitteluun.
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Helsinkildisen 1970-luvun puolivilissd rakennetun
rivitaloyhtion osakas otti taloyhtion hallitukseen yhteytta
ja kertoi havainneensa kylpyhuoneessaan alustastaan
irronneita laattoja. Hidn oli muutama vuosi aiemmin
muuttanut perheineen taloyhtioon, ja asui kodissa, jonka
kunto oli kauttaaltaan alkuperédinen aina maérkétiloja
myoten.

Hallitus ryhtyi vilittomaésti toimiin ja teetti tilassa
teknisen tarkastuksen selvittddkseen kosteuden levii-
misté rakenteisiin. Tulosten perusteella yhtio katsoi, ettei
kylpyhuoneesta 16ytynyt olennaisia rakenteellisia puut-
teita tai vikoja, mutta tila oli toki remontin tarpeessa.

Hallitus ehdotti, ettd osakas huolehtisi remontin
tilaamisesta itse ja taloyhtio osallistuisi kustannuksiin
vastuunjakotaulukon mukaisesti. Kaikki osapuolet suos-
tuivat tdhédn yhtiossd vuosien saatossa vakiintuneeseen
toimintamalliin. Asiasta sovittiin my0s yhtiokokouksessa.
Rivitaloon kuuluu yhteenséd kahdeksan huoneistoa.

Alkuvaiheen keskustelujen jédlkeen osakas huomasi,
ettd kiyttoikdnsd piddhén tulleessa kylpyhuoneessa oli
vakavampiakin vikoja. Esimerkiksi muutama vuosi
aiemmin taloyhtion toimesta heikosti paikkakorjattu
lattia oli alkanut antaa jalan alla periksi. Osakkaan
niakemyksen mukaan vauriot olivat niin merkittadvia,
ettd korjauksen vetovastuu kuuluisi sittenkin taloyhtiolle.

VASTAKKAINASETTELU VOIMISTUU

Osakas syytti taloyhtion hallitusta vitkuttelusta asian
selvittelyn suhteen, kun taas hallitus piti tiukasti kiinni
alkuperiisestd toimintamallista. Liséksi se halusi selvit-
tdd huolella etukiteen taloyhtidlle kuuluvien kustannus-
ten osuuden. Lopulta osakas ei jaddnyt enédéd odottele-
maan, vaan teetti omatoimisesti yhteensd noin 30 000
euron suuruisen kylpyhuoneen ja saunatilan peruskor-
jauksen kalleimman pyytdménsé tarjouksen mukaan.
Laskun hén osoitti kokonaisuudessaan taloyhtidlle
ilman erittelyja.

Tama oli taloyhtiGlle shokki, silld sen pyytdmissi
suuntaa antavissa hinta-arvioissa taloyhtiolle kuuluva
osuus oli selkedsti eritelty. Muutenkin koko remon-
tin hintalappu arvioitiin puolet pienemmaéksi. Vaikka
kylpyhuone oli peruskorjauksen tarpeessa, taloyhtion
mielesti sielld ei ollut sellaista vikaa, joka edellyttéisi
tilan taydellistd saneerausta ja vieldp4 yhtion perustasoa
olennaisesti paremmalle tasolle.

Kuluerien puuttuessa taloyhtio jatti laskun
maksamatta, jolloin se sai vastaansa haastehakemuksen.
Téssd vaiheessa hallituksen puheenjohtaja Atte
Lamminsalo otti yhteyttd Kuhanen, Asikainen
& Kanerva Oy:60n.

SOVITTELU PAATTYI YLLATYKSEEN
Asianajaja Kai Haarma ryhtyi hoitamaan asiaa taloyh-
tidn tukena varsin tulehtuneessa tilanteessa.

”Osapuolten nikemykset olivat kaukana toisistaan.
Osakas el ymmartédnyt, miksi taloyhtio ei suostunut
maksamaan koko summaa, kun taas yhtion ndkemyksen
mukaan tilassa oli tehty lukuisia tasonparannuksia, jotka
eiviat kuulu sen vastuulle”, Haarma avaa asetelmaa.

Tilanteesta teki Haarman mukaan mielenkiintoisen
myos se, ettei taloyhtio ollut itsekéddn toiminut tdysin
oikein sopiessaan osakkaiden vastaavan viallisten méarka-
tilojen remontista itse. Ajatus siitd, ettd yllattden yksi kyl-
pyhuone remontoitaisiin nyt kokonaan yhtion piikkiin,
oli hankala hyviksyd. Riidan ratkaiseminen aloitettiin
kirgjaoikeuden sovittelulla.

”Olimme etukiteen sopineet hallituksen kanssa,
mink3 lilkkumavaran puitteissa toimitaan. Meilld oli tarjolla
hyvi sovintoehdotus ja luotimme siihen, ettéd osakas ei voisi
saavuttaa kardjaoikeuden kautta parempaa lopputulosta.
Olisimme tulleet remonttisummassa vastaan vahan yli
puolenvilin noin 16 000 euroon”, Haarma kertoo.

Intensiivinen ja pitkd sovittelupdivd paéttyi yllattden
sithen, ettd keskusteltuaan ensin asiamiehensi kanssa,
osakas ehdotti heiddn puoleltaan sovintosummaksi 200
euroa, joka kattoi kidytdnnossd kylpyhuoneen uuden
led-valaistuksen.

”Muistan sanoneeni aika napakasti, ettéd oletteko
tosissanne. Ymmarsin, ettd vastapuolella oli perusta-
vanlaatuinen ajatusvirhe tilanteesta, eikd pienintdkadn
halua sovitella. Tajusin, ettéd kirdjilld ndhddan”, Haarma
kuvailee hatkdahdyttavas tilannetta.

PIENI MYONNYTYS OLI VIELA TARPEEN
Kaérdjaoikeuden tehtidvi oli ratkaista kysymys siitéd, miké
on asunto-osakeyhtiolle kuuluvien tarpeellisten ja koh-
tossaan kunnossapitotyotd. Lisdksi poydallad oli kysymys
oikeudenkdyntikulujen korvausvastuusta ottaen huomioon
asunto-osakeyhtion aiemmin tekemé sovintotarjous.

Kaéridjaoikeus péityi tutkinnassaan siihen, ettéd
taloyhtiolle kuuluva osuus remontista on pienempi kuin
miti sovittelussa tarjottiin yhtion puolelta, yhteensd noin
13 000 euroa.

”Sovintotarjouksen ideana oli se, ettd jos kantaja
saa kirédjilld sovintoehdotusta pienemmaén summan,
tulee hinelle riski tarpeettomista oikeudenkaynti-
kuluista,” Haarma tdsmenté4. Vaikka jutun edetessa
osakkaalle kertyneet riitelykulut vain kasvoivat, han
oli valmis jatkamaan periaatteelliseksi muodostunutta
taisteluaan hovioikeuteen asti.



Y3 Tarkeinta oli ulospadsy,
sovinto ja vahinkojen
minimointi.”

”Vastapuolta varmasti harmitti paljon se, ettei hdn
kyennyt saavuttamaan tavoitteitaan kérédjdoikeudessa.
Lisédksi sovinnosta kieltdytyminen oli tuonut tuhansien
eurojen lisdkulut oikeudenkdyntikulujen péille. Tdman
tietden pddtimme yrittdd sovintoa vield kerran, talla
kertaa hovioikeuden sovittelumenettelyssda”, Haarma
kertoo.

Taloyhtion viimeinen ehdotus oli, ettd se voi ottaa
vastattavakseen ne kulut, jotka osakas oli méddratty yhti-
oOlle suorittamaan — kunhan vain vakuutusyhtio korvaa
taloyhtidlle vastaavan summan takaisin. Juttu ratkesi
lopulta siten, ettéd kirdjaoikeuden tuomio pysyi voimassa,
mutta vastuu taloyhtiolle méaarityistd oikeudenkédynti-
kuluista poistui kantajan harteilta. Molemmat osapuolet
vastasivat siten omista oikeudenkdyntikuluistaan.

”Pieni myonnytys kulujen osalta laukaisi lopulta
tilanteen. TAma4 oli erinomainen lopetus pitkélle kiistalle,
silld naapurusten on hyvi pystyd jatkossakin elamiin
jonkinlaisessa sovussa”’, Haarma pohtii.

TUNTEIDEN VUORISTORATA
Atte Lamminsalo on niin ikéén tyytyvéinen loppu-
tulokseen.

”Emme missdin vaiheessa edes olleet sitd mieltd,
etteikd meidédn kuuluisi maksaa oma osuutemme

Ota yhteytta

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

Puoleeni voi kdantya kaikissa asunto-
osakeyhtidihin ja vuokrasuhteisiin
liittyvissa kysymyksissa ja ongelmatilan-
teissa. Hoidan tyéssani myés urakka-
riitoja, isdnndintialan sopimuksia ja
kiinteistdalan tietosuoja-asioita. Koulutan
mielellani ja konsultoin kaikissa asuin-
kiinteistéalan kysymyksissa asiakkaan
tarpeiden mukaisesti.

remontista. Halusimme vain, ettd asiat menevét oikein ja
yritimme tehdéd parhaamme. Kyse oli vaikeasta ja kaksi-
piippuisesta jutusta. Pitkédén oli paljon syvii turhautu-
mista tilannetta kohtaan”, Lamminsalo kuvailee.

Maallikon joutuminen keskelle taloyhtion remont-
tiriitaa voi olla hyvin kuluttavaa arjen muiden kiireiden
ohessa. Lukuisat keskustelut, kirjeenvaihdot ja selvittelyt
ovat pois esimerkiksi perheen kanssa vietettivésti ajasta.
Lamminsalo oli vasta hiljattain muuttanut taloyhtioon
ja padtynyt hallituksen puheenjohtajaksi, kun kiista alkoi
ottaa vauhdikkaampia kierroksia.

”En voinut uskoa todeksi, kun saimme laskun
ilman erittelyé, vaikka piti olla selvid, ettd osallistumme
kuluihin vastuunjaon mukaisesti. Tuollaisen laskun
maksaminen olisi loukannut myds osakkaiden yhden-
vertaisuutta”, Lamminsalo pohtii.

Haastehakemuksen saatuaan LLamminsalo kédéantyi
ystdvénsd puoleen, joka vinkkasi Kuhanen, Asikainen
& Kanerva Oy:std. Onneksi edellinen isdnnditsija oli
kaukaa viisaana ottanut taloyhtitlle oikeusturvavakuu-
tuksen, joka voi korvata esimerkiksi lakimiehen kuluja
riita-asioissa.

”Kai Haarma oli prosessin paras asia. Hin pystyi
rauhoittamaan meité ja kisitteleméin tilannetta. Kun
osakas katsoi lakia mustavalkoisesti, Kai osasi selittida,
ettd lakia voidaan tulkita monin eri tavoin, eikd tilanteita
ratkaista vain pykaliin tukeutumalla. Térkeintd loppupe-

leissé oli ulospdisy, sovinto ja vahinkojen minimointi.” @

29

KITNTEISTOJURIDIIKAN AJANKOHTAISKATSAUS 2025

ASUMINEN


mailto:kai.haarma@kak-laki.fi

30

NAKOKULMA
Teksti Annika Kemppinen Kuvar Nina Kaverinen

verhojen
avaajana

Uwusi asiakas on yhteydessid asianajajaan. Héinelld on riita,
jonka kanssa pitiisi luovia eteenpiin. Kannattaako riidella,
sopia vai unohtaa koko juttu? Tehtdvimme asianajajana

on avata verhoja ja 1oytdid ndkokulmat, joita ei tapauksen
alussa ole tiedossa. Jutut eivit aina ole sitd, miltd ne

paaltd piin niyttavat.
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Asiakas haluaa usein tietdd, onko hédnen jutussaan
tulossa varma voitto tai ainakin kuinka monen prosentin
varmuudella asia voitetaan. Monesti asianajajan odo-
tetaan tekevin tdmén arvion asiakkaan kanssa kiydyn
Iyhyen keskustelun ja parin asiakirjan perusteella.

Kysymys on ymmiarrettdvi ja oikeutettu, onhan
kanteen nostaminen ja oikeusriitaan joutuminen mer-
kittdva askel taloudellisesti. Samalla riita sitoo osapuo-
lensa jopa vuosikausien epdvarmuuteen, miké aiheuttaa
monille valtavaa stressid. Rationaalinen pdatoksen-
teko néin suurten kysymysten edessi edellyttdd jutun
menestymismahdollisuuksien kartoittamista ennen kuin
sukelletaan syville riidan syovereihin.

Valitettavasti asianajaja ei pysty koskaan lupaamaan
varmaa tai edes ldhes varmaa voittoa.

Sen sijaan asianajaja voi kokemuksensa perusteella
arvioida sitd, onko késilld olevassa riidassa niin suuret
riskit, ettd olisi parempi harkita kokonaan vaatimuksista
luopumista tai vaikkapa yrittdd saavuttaa edes laiha
sovinnollinen ratkaisu sen sijaan, ettd ryhdytdén tdysi-
mittaiseen oikeusprosessiin. Asianajajan on pystyttavi
kertomaan rehellisesti asiakkaalle, jos asiakkaan tilanne
ndyttdd ennalta arvioiden heikolta. Juristin tehtdvé ei ole
lietsoa riitaa, vaan pikemminkin painaa jarrua.

Miksi edes kokenut asianajaja ei pysty antamaan
lupausta siitéd, miten riita paittyy?

Syitd on monia.

MIKA ON VASTAPUOLEN TARINA?

Juridiikka ei ole matematiikkaa. Erilaiset seikat ja
perustelut sekd tietenkin asiassa esitettdvi ndyttd voivat
saada oikeuden vaa’an kallistumaan jompaankumpaan
suuntaan. Pelkéstddn pddmiehen tarinan perusteella ei
muodostu kokonaiskuvaa, silld asiassa on otettava huo-
mioon myds vastapuolen tarina.

Yhdessi tapauksessa pdihdeongelmainen yksin
asuva elédkeldisrouva oli ajautunut hankaluuksiin taloyh-
tion ja erityisesti yhden naapurinsa kanssa. Rouva koki,
ettd hintd kohdeltiin aivan kohtuuttomalla tavalla eika
ymmartdnyt miksi hidnté hiillostettiin ulos asunnostaan.

Asian hoitamiseen valmistautumisessa oli haas-
teensa, koska rouva ei pystynyt tarkasti kertomaan
kohtaamisistaan naapurinsa kanssa. Hén ei kuitenkaan
kokenut syyllistyneensd muuhun kuin korkeintaan
hieman kipakansdvyiseen keskusteluun joskus naapurin
porraskiytdvissia kohdatessaan.

Asian edetessd paljastui, ettd rouvan ongelmat ulot-
tuivat laajemmalle — useammallakin naapurilla oli hdnesti
negatiivista kerrottavaa. Rouva oli kuulemma kiyttiy-
tynyt ajoittain uhkaavasti ja my6s pudottanut herjaavia
viestejd naapureidensa postiluukuista. Hian oli meteldinyt
porrashuoneessa ja sotkenut taloyhtion yhteisid tiloja.
Namai oikeudessa kuullut tarinat rouvan kaytoksesti oli-
vat himmentévi kontrasti sille, millaisena asetelma alun
perin ndyttdytyi asiakkaan itsensd kertomana.

Ota yhteytta

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

Tyéssani keskityn asunto-ja
kiinteistbosakeyhtididen
konsultaatioon ja riitatilanteiden
selvittamiseen. Lisaksi erikois-
osaamistani ovat huoneen-
vuokra-asiat. Yksityishenkil6ita
avustan mm. asunto- ja
kiinteistokauppoja koskevissa
kysymyksissa ja ongelmatilanteissa.
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Muisti- ja pdihdeongelmista kérsiva ei todenné-
koisesti tahallisesti jattdnyt kertomatta tapahtumista.
Yllittavén yleistd on kuitenkin sekin, ettéd asiakas yrittda
kaunistella asiaa ja omaa rooliaan siind jopa omalle
asianajajalleen. Juristin kanssa asiaa lapikaytidessid on
kuitenkin oltava mieluummin yltidrehellinen. Asiakkaan
edun mukaista ei todellakaan ole se, ettd vasta oikeuden
paidkasittelyssd kdy ilmi, ettei tapahtumien kulku ole
ollut sellainen kuin asiakas on antanut ymmértaa.

Moni kokee olevansa omassa asiassaan ehdottoman
oikeassa ja haluaa saattaa riidan tuomioistuimen Kasitel-
taviksi, jotta oikeus toteutuisi.

Hieman kérjistden voisi sanoa, ettd mitd ehdotto-
mampi asiakas on asiassaan, sitd varmemmin jutusta
paljastuu ongelmia.

Asiansa osaava asianajaja joutuu haastamaan pda-
miehen nikemyksid ja etsimdin jutusta heikkoja kohtia,
silld néin vastapuolikin toimii. Joskus asiakkaat kokevat
jutun riskien ja heikkouksien ldpikdynnin epamiellytté-
vind ja epdilevit jopa, ettd juristi, jonka puoleen he ovat
kadntyneet, ei pidd heiddn puoliaan asiassa. Asiakkaan
edun kannalta on kuitenkin keskeisti, ettd asiaa arvioi-
daan my0s vastapuolen ndkokulmasta ja ennakoidaan,
millaisia vasta-argumentteja vastapuoli tulee esittiméan
ja miten niihin voidaan vastata.

Asianajaja joutuu haastamaan
paamiehen nakemyksida

ja etsimdadn jutusta heitkkoja
kRohtia, silla nain vastapuolikRin
totmii.”

TEKNISEN NAYTON TULKINTA RATKAISEE
Kiinteistoalan riitoihin liittyy tyypillisesti erilaisia
rakennusteknisid ulottuvuuksia, jolloin myo6s teknisen
ndyton tulkinta tuo oman haasteensa kokonaisuuteen.
Kun kummallakin osapuolella on todisteluna teknisten
asiantuntijoiden vastakkaisia kantoja edustavat raportit,
on vaikea ennalta arvioida kumman osapuolen raportti
on tuomarin silmissé luotettavampi ja kumpi asiantunti-
joista osaa esiintyid uskottavammin péadkésittelyssa.
Kerran edustin taloyhtiotéd asiassa, jossa kantajana
ollut osakkeenomistaja vaati yhtiotd ryhtyméén valitto-
miin korjauksiin. Osakkaan viitteen mukaan huoneis-
tossa oli mm. vakavia lampovuotoja, joista osoituksena
oli osakkaan teettdmai limpdkamerakuvaus. Osakkaan
aineisto vaikutti péallisin puolin varsin vakuuttavalta.
Piddmieheni todistajana ollut limpdkuvausasiantun-
tija kommentoi vastapuolen lampdkamerakuvausraport-
tia padkisittelyssd. Asiantuntija listasi suoralta kddeltd

liudan puutteita ja epdgjohdonmukaisuuksia raportissa ja
totesi, ettd koko tutkimus oli tehty véérin eiké raportilla
ollut mitddn ndyttoarvoa. Osakkaan vaatimukset eivit
menestyneet oikeudessa.

HYVA TODISTELU AVAINASEMASSA
Hyvilld todistelulla voitetaan juttuja. Jos asiakkaalla on
paperit jarjestyksessi ja sihkopostit tallella, voidaan
riitaan liittyvat viitteet helpommin néyttdd toteen. Vas-
taavasti hukassa olevat asiakirjat, poistetut sdhkopostit,
rikkoutuneet tietokoneen kovalevyt ja suullisesti tehdyt
sopimukset tietdvit ongelmia.

Yllatyksid voi aiheutua myos henkil6todistelusta.
On kdynyt niinkin, ettéd todistajaksi lupautunut henkil6
onkin muuttanut mielensa eiki ole suostunut saapu-
maan padkasittelyyn, tai sitten kertoo tapahtumista
eri tavalla tai huomattavasti laimeammin kuin ennen
istuntoa kiydyissi keskusteluissa. Erityisen ikédvdd on,
jos tekninen asiantuntija alkaa kesken todistelun pyortida
nakemyksidan.

OIKEUTTA EI SAA HETI, VAAN VIIVEELLA
Oikeudenkidynneistd keskusteltaessa tulee aina esille
my0s prosessin pitkéd kesto, johon oikeutta janoava asia-
kas ei aina ole varautunut. Oikeutta ei saa heti, vaan vii-
veelld. Tdma4 johtaa monenlaisiin kdytdnnon ongelmiin,
jotka saattavat vaikuttaa jopa jutun lopputulokseen.
Oikeusprosessin kestéessd avaintodistaja voi sairastua
dementiaan tai kuolla — tai vain yksinkertaisesti unohtaa
asiasta olennaisia seikkoja. Sama kohtalo voi kohdata
asianosaistakin.

Yhdessi asiassa kiinteistoosakeyhtion hallituksen
entiset jasenet olivat vastaajina asiassa, jossa heiltd vaa-
dittiin vahingonkorvausta viitetyn huolimattomuuden
seurauksena. Kantaja viitti muun muassa, ettd hallituk-
sen jdsenet eivit olleet riittdvin napakasti puuttuneet
joidenkin osakkeenomistajien vastikevelkoihin. Asian
kasittely oli kestédnyt eri oikeusasteissa niin pitkédén, ettéd
kun juttu lopulta monen vaiheen jilkeen palautui kiréja-
oikeuden kisiteltaviksi, yksi vastaajista oli sairastunut
muistisairauteen eikéd pystynyt oikeudessa puolustautu-
maan syytoksilta.

Vuosien saatossa myos vastapuolen taloudellinen
asema saattaa heikenty4, jolloin suotuisankin tuomion
tdytdntoonpano voi osoittautua mahdottomaksi. On
karu kohtalo, kun voittotuomio jdd vain sanaheliniksi,
koska tyhjédstd on paha nyhjasti.

Asianajaja joutuukin aina uudestaan ja uudestaan
kdymaéén 14pi, miksi késilld ei ole varma voittojuttu ja
vaikka voitto tulisikin, miksi rahaa ei valttdimatta kos-
kaan tule asiakkaan tilille saakka. Ja miksi on niin tarkeda
tehdé varmistuksia, lisdselvityksid ja aina valmistautua
sithen, ettd kaikki ei ole sitd, miltd se ensin néyttdd. ®
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peruskorjaus-
hanketta?



YY) Litkehuoneistot
maksavat
kertoimella yksi.”

Yksi tyypillisimpid erimielisyyksien
aiheuttajia taloyhtidissi ovat epdselvit
yhtigjirjestykset. Naistd hankalimpia

ovat yhtiovastikeperusteeseen
liittyvat epaselvyydet. Tilanteet,
joissa padaomavastikkeen maksu-
peruste ei ole selva, vaan joudu-
taan arvioimaan keskendin seka
vastike- ettd lainaosuuspykalaa,
voivat helposti johtaa tulkinta-
erimielisyyteen.

Yhtiovastikeperusteeseen liittyvit epaselvyydet ovat
hankalia, silld niiden oikaiseminen ei valttdmattd onnistu
2/3 enemmistolld, vaan saattaa edellyttdd jopa kaikkien
osakkaiden suostumusta.

Varsin usein eteen tulee yhtidjarjestys, jossa lukee
vastikeperusteena olevan huoneiston pinta-ala, kui-
tenkin siten, ettd liikehuoneistot maksavat vastiketta
kertoimella kaksi.

Lainaosuuden takaisinmaksua koskevassa madrayk-
sessd puolestaan lukee, ettd osakkaat ovat oikeutettuja
maksamaan huoneistojen pinta-alan mukaan laskettavan
osuutensa yhtion pitkiaikaisista lainoista eli lainaosuus-
pykaléssi ei lilkehuoneiston kertoimia ole toistettu.

Maksavatko liikkehuoneistot tilléin peruskor-
jaushanketta kertoimella kaksi vai eivit? Prp
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Liikehuoneistot maksavat
kertoimella kaksi

JOEL SARIOLA
Asianajaja

Yhtitjarjestyksid tulee tulkita niiden sanamuodon
mukaisesti. Kdytdnnossi tdma tarkoittaa, ettd saman-
kaltaisessa kysymyksen asettelussa tulkinta voi vaihdella
riippuen yhtidjarjestyksen sanamuodosta.

Lahtokohtaisesti katson kuitenkin, ettd vastikepy-
kéld on madrddvissd asemassa peruskorjaushankkeiden
kustannusten jaossa. Asiassa voi ylipédétddn kyseenalais-
taa, ovatko pykalét ristiriidassa, jos lainaosuuspykéldssi
toistetaan lainaosuuksien laskutavan perusteena olevan
huoneiston pinta-ala, mutta vastikekertoimista ei erikseen
masrita.

Lisdksi asiassa on huomioitava, ettd vastikepyka-
léan tarkoituksena on madrité vastikkeen suuruudesta.
Lainaosuuspykalédn tarkoituksena puolestaan on antaa
osakkaille mahdollisuus maksaa osakkeitaan rasittava
osuus yhtion lainoista pois, ei maéritéd vastikeperustees-
ta. Lainaosuuspykaéld ei myoskééan ole valttimaton maa-
riys yhtiojarjestyksissé eikd kaikissa yhtioissd osakkaille
ole annettukaan mahdollisuutta maksaa lainaosuutta
pois. Tdaten médrdysten ollessa ristiriidassa, pitdd tulkin-
nassa painottaa vastikeperusteen méagrittdmistd varten
kirjattua nimenomaista méaraysté, ns. erityismaarays
syrjayttad ristiriitatilanteessa yleismédriayksen.

Edelld mainittua tulkintaa tukee se, ettd asunto-osa-
keyhtiGlaissa on erikseen maérdys padomavastikkeesta,
mutta esimerkiksi lainaosuuspykéaléda ei lainsdddannossa
ole erikseen huomioitu. Tulkintaa tukee myds se, ettd
vastikepykilidn tarkoituksena on médréti vastikeperus-

I Vastikepykdlda on madrddvdssd
asemassa peruskorjaus-
hankkeiden kustannusten jaossa.”

teesta. Mikdli vastikepykéld syrjdytyisi ristiriitatilanteessa
lainaosuuspykélén tieltd, ei sille jdisi mielekésta sisdl-
tod. Mikdli taas lainaosuuspykild tulkinnassa joustaa
vastikeperusteen tieltd, jdisi lainaosuuspykailélle edelleen
sille tarkoitettu tehtdvd yhtiojarjestykseen eli madrita
lainaosuuksien takaisin maksusta.

Tulkintaa on usein perusteltu silld argumentilla, ettd
yhtidjdrjestyksen ollessa ristiriitainen, pitéisi tulkinnan
yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla johtaa osakkaiden
yhtéldiseen maksuvelvollisuuteen, toisin sanoen, etti
kaikilla olisi vastikekertoimena yksi.

Vaikka edelld mainittua periaatetta on sovellettu
muun muassa korkeimman oikeuden ratkaisukidytdn-
ndssd, soveltuu periaate mielestidni ainoastaan sellaisiin
yhtidjérjestyksiin, joissa ristiriita on niin ilmeinen, ettei
muuta tulkintakeinoa 16ydy. Muussa tapauksessa yhtio-
jarjestyksen tulkinnan keinotekoinenkin riitauttaminen
johtaisi turhan herkésti siihen, ettd kertoimet tulisivat
vain harvoin tai ei lainkaan sovellettavaksi.

Yhtiojarjestyksissi, joissa ei erikseen ole madritty
pddomavastikkeesta, ja nithin on mydhemmin otettu
lainaosuuspykild, jossa maksuperuste poikkeaa ns.
yleisestd vastikeperusteesta, on jossain méiarin ymmar-
rettdvad tulkita lainaosuuspykaldn muodostavan erillisen
pddomavastikepykildn. Néin on tulkittu esimerkiksi
korkeimman oikeuden ratkaisussa 2009:22. Oikeuskay-
tdnnossd on kuitenkin pdadytty myos vastakkaiseen tul-
kintaan eli 1dhtokohtaisesti katsoisin, ettd tdllaisessakin
tilanteessa vastikeperuste on madrddvissd asemassa.

Joka tapauksessa silloin, kun yhtiojarjestyksessd on
yksiselitteisesti madritty vastikepykéldssd padomavasti-
keperusteesta, el muussa pykélédssid oleva mahdollisesti
ristiriitainen médrdys padomavastikkeen vastikekertoi-
mesta tétd tulkinnassa ohita.

. Ota yhteytta

5 JOEL SARIOLA
: Asianajaja
. Jjoel.sariola@kak-laki.fi

Olen asiantuntija erityisesti asunto- ja kiinteist6-

. osakeyhtibita koskevissa jutuissa. Hoidan urakka-
riitoja ja perustajaosakkaan vastuuseen liittyvia
erimielisyyksia. Yksityishenkiléille hoidan asunto-

Jja kiinteistdkauppaan seka huoneenvuokrasuhteisiin
liittyvia asioita.
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Liikehuoneistot maksavat
kertoimella yksi

HANNA VIERUAHO
Lakimies, varatuomari

Vastikemédrdysten tulkintaa koskevassa oikeuskay-
tdnnossd on vakiintuneesti toistettu se oikeusohje, ettd
asunto-osakeyhtioissd osakkaiden maksuvelvollisuus on
lahtokohtaisesti yhtildinen. Téstd voidaan poiketa vain
silloin, kun se selvisti ilmenee yhtidjdrjestyksesta.
Useimmiten tulkintaerimielisyyteen johtavat tilan-
teet, joissa padomavastikkeen maksuperuste ei ole selvi,
vaan joudutaan arvioimaan keskenédén seké vastike- ettd
lainanosuuspykéldsd. Niin joudutaan tekeméén erityi-
sesti silloin, kun vastikepykélidssd ei nimenomaisesti
mainita pddomavastiketta, vaan lilkehuoneistojen koro-
tettu vastikkeenmaksuvelvollisuus koskee yleisemmin
”vastikkeen maksamista”. Tai liikehuoneistojen korotet-
tu kerroin on mainittu vastikepykaldn eri lauseessa, kuin
varsinainen hoito- ja rahoitusvastikkeiden vastikeperus-
te. Tuolloin yhtidjérjestyksestd ei selvasti ilmene, ettd
korotettua kerrointa tulee soveltaa my0s pddomavastik-
keeseen. Kuitenkin myds muunlaisissa epéselvissi ti-
lanteissa arvioinnin kohteena voi olla tulkinnanvarainen
yhtiGjdrjestys. Siindkdidn tapauksessa yhtéldisestd maksu-
velvollisuudesta poikkeamista ei ole selvdsti madritty.
Kysymyksenasettelu vastikepykalédn ja lainaosuus-
pykildn etusijasta kilpistyykin lopulta kysymykseen,
kuinka paljon epéselvyyttd vastikepykélédssa voi olla
ilman, ettd lainaosuuspykéildn miidrdykset menevit sen
edelle. Selvianid poikkeamisena yhtildisestd maksuvel-
vollisuudesta on mielesténi pidettidva tilannetta, jossa
vastikepykildssd on nimenomaisesti mainittu myos

3 Asunto-osakeyhtioissd
osakkaiden maksuvelvollisuus
on lahtokohtaisesti yhtdldinen.”

pddomavastikkeen osalta kaksinkertaisesta kertoimesta.

On vaikea ndhd4, miten lainaosuuspykéaldn
mahdollisesti poikkeavatkaan méairdykset voisivat tatd
ohittaa. Toisaalta poikkeavasta maksuvelvollisuudesta ei
ole katsottava maérétyn silloin, kun arvioinnin kohtee-
na olevassa vastikepykaldssi ei ole lainkaan mainittu
pddomavastiketta, eikd pddomavastikkeeseen ole siten
selvisti liitetty kaksinkertaista vastikekerrointa.

Nadissi tilanteissa lainaosuuspykalélle voidaan antaa
etusija. Huomiota on tulkinnassa kiinnitettdvd myos
sithen, ettd yhtidjarjestyksen madrayksia tulee tulkita
kokonaisuutena, jolloin lainanmaksupykéldn madrdys-
ten voidaan katsoa ikddn kuin tdydentdvin puutteellista
vastikemaarayspykalas.

Oikeuskaytdnnossd vakiintuneesti sovellettua oikeus-
ohjetta noudattaen katsoisinkin, ettd lainaosuuspykalan
niissd muissa tilanteissa, joissa korotettua vastikekerrointa
ei ole vastikepykéldssd nimenomaisesti ja yksiselitteisesti
yhdistetty pddomavastikkeeseen. Arviointi on kuitenkin
tehtdvd myos objektiivisuusnikokohdista kisin, epdselvyy-
den tulee olla objektivisesti arvioituna aito ja todellinen.
Nidissé tilanteissa vastikemadriykselle ei voida antaa etu-
ettd lilkehuoneistojen kaksinkertaista maksuvelvollisuutta
tulkitaan laajentavasti siithen nihden, mitd yhtiGjarjestyk-
sesté todellisuudessa sanamuotonsa perusteella ilmenee.

Lopuksi haluan kuitenkin korostaa, ettd yhtiojarjes-
tyksen tulkinta on aina tapauskohtaista. Oikeusohjeista
huolimatta yhtigjirjestyksen tulkinnassa keskeistd on
nimenomaisen yhtidjarjestyksen sanamuoto. Tulkinta-
riidat ovat haastavia, ja etenevit usein tuomioistuimen
arvioitavaksi niiden periaatteellisenkin merkityksen
vuoksi. Kehotankin néissi tilanteissa aina kddntyméiin
asiantuntijan puoleen. ®

. Ota yhteytta

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

R

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

R

R

hovioikeudenneuvoksena seké korkeimman oikeuden
esittelijaneuvoksena. Lisaksi olen toiminut riita-asioiden
: sovittelijana kara jaoikeudessa seka hovioikeudessa.

R
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mailto:hanna.vieruaho@kak-laki.fi

‘\.-\.\

\\
\‘J_-
L/

i

Raken ,

Laminen...

T Am]
T i

-

|

%\{




NaININVLINNNINIVYE | S202 SNVSLVISIVLIHOMNNYIV NVAIIAIINITQLSITILNIIN







Isinnoitsija voi tormata yllattiaviin tilanteisiin,

jos uudiskohteen asunnot eivit menekian kaupaksi.

Enti miti taloyhtion tulee tehd4, jos rakentaja menee

konkurssiin heti kohteen valmistuttua? Epavarmat ajat

voivat tuoda uusille taloyhtidille paljon yliméaaraista tyOta.

Rakentamisessa ja asuntokaupassa on eletty Ukrainan
sodan ja lainakorkojen ravikian nousun vuoksi erikoisia
aikoja. Ainakin vield syksylld 2024 on saanut jatkuvasti
lukea ja kuulla tiedotusvélineistéd, miten rakentaminen
on enndtyksellisen alhaalla, eivitkd uudet asunnot mene
kaupaksi jo valmistuneista uusista asuinrakennuksista,
vaikka korot ovatkin jo olleet laskusuunnassa.

Naitédkin, pahimmillaan puolityhjid asunto-osakeyh-
tiditd on kuitenkin isdnnoitdva normaaliin tapaan. Isian-
noitsijd voikin tormatd aiempaan verrattuna poikkeaviin
tilanteisiin sovellettaessa asuntokauppalain normistoa
suuren osan osakehuoneistoista ollessa edelleen raken-
tajan (perustajaosakkaan) omistuksessa ja hallinnassa.
Naissdkin tilanteissa isdnnoitsijan tulee pitdd taloyhtion
puolta, ja mm. valvoa, ettd perustajaosakas huolehtii
vastikkeenmaksuvelvollisuuksistaan.

Kun viranomainen on hyviksynyt taloyhtion raken-
nukset kdyttoonotettaviksi, yhtion rakennusaikaisen
hallituksen on viivytyksettd kutsuttava koolle yhtioko-
kous, jossa valitaan uusi, kdytdnnosséd asunto-osakkeiden
ostajista koostuva hallitus.

Osakkeenostajista koostuvan hallituksen valitsemi-
nen edellyttidd tietenkin, ettd asunto-osakkeita on saatu
myytyd. Uudellla hallituksella on ammatti-isdnngitsijan
ohella keskeinen tehtidva huolehtia taloyhtion ja sen
osakkeenomistajien eduista ja rakentamisen lopputu-
loksen asianmukaisuudesta suhteessa perustajaosakkaa-
seen. Myos esimerkiksi huoneiston hallintaanottomenet-
telyn kidynnistdvan hallituksen varoituksen antaminen
perustajaosakkeelle on luontevampaa ja selkedmpéi

hallitukselta, joka koostuu osakkeenostajista.

Jo ennen kuin rakentaminen valmistuu, taloyhtion
rakennusaikaisen hallituksen on kutsuttava koolle erityi-
nen osakkeenostajien kokous sen jilkeen, kun vahintdin
neljdsosasta huoneistoja on tehty kaupat. Kyseisessa
kokouksessa osakkeenomistajat voivat valita yhtiolle
tilintarkastajan, jonka toimikausi kestdd sen tilikauden
loppuun, jolloin rakennusvaihe paittyy. Lisdksi osak-
keenostajat voivat valita rakennustyon tarkkailijan, jonka
tehtdvd on seurata, ettd taloyhtion rakennus valmistuu
rakentamista koskevan sopimuksen mukaisesti.
Molempien kustannuksista vastaa taloyhtio. Jos taloyh-
tidssi ei ole syntynyt kauppoja normaaliin tapaan, jadvét
ndmaé asuntokauppalakiin kirjatut asunto-osakkeiden
ostajien suojakeinot kayttdmattd.

Térked osa uuden asunto-osakeyhtion hallinnointia
ja siten myos isdnnodintid on asuntokauppalain mukai-
nen vuositarkastus. Se on toimitettava 12—15 kuukautta
sen jilkeen, kun rakennusvalvonta on hyvaksynyt raken-
nuksen kiyttoonotettavaksi. Myyjd, eli kdytdnnossd
perustajaosakas, vastaa vuositarkastuksen jarjestami-
sestd. On tirkedd, ettd vuositarkastuksen yhteydessd
tuodaan esiin kaikki ne kaupankohteen ja rakentamisen
virheet, jotka ovat olleet tuolloin havaittavissa ja joihin
halutaan vedota. Téssd isdnnditsijélld on junailijana mer-
kittdva tehtdvd. Vuositarkastusvaiheessa on toimittava
huolellisesti ja kiytettdva teknisid asiantuntijoita.

Jaljempéni késitellddn ongelmatilanteita, jos
rakentaja onkin mennyt konkurssiin jo ennen vuosi-
tarkastusta. PP p
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RAKENTAJAN KONKURSSI KOHTEEN
VALMISTUTTUA - MITEN TOIMIA?

Erityisen hankala tilanne uudiskohteessa on silloin, jos
perustajaosakas menee konkurssiin joko ennen kohteen
valmistumista tai heti sen jilkeen.

Jos perustajaosakas menee konkurssiin heti kohteen

valmistumisen jalkeen, taloyhtion tdarkeimpié tehtévid
on huolehtia konkurssivalvonnasta, reklamoinneista
rakentamisvaiheen vakuuden tai rakennusvaiheen jil-
keisen vakuuden antajalle seki siitd, ettd vuositarkastus
tulee jarjestetyksi. Kaikissa niissd on kyse sen varmis-
tamisesta, ettd perustajaosakkaan vastuulle kuuluville
velvollisuuksille 16ytyy taho, joka niistd vastaa perusta-
jaosakkaan konkurssin jilkeen.

Perustana on huolellinen rakennusvirheiden kar-
toittaminen. Kiytdnnossd taloyhtion on syyté teettdd
rakennustekniselld asiantuntijayritykselld rakennuksen
ja huoneistojen kattava tarkastus, josta kdytetddn myos
nimitystd vuositarkastuksen ennakkotarkastus.

Konkurssivalvonnasta huolehtiminen on tér-
kedd, vaikka perustajaosakas olisi kovin varaton, eikd
olisi todenn#kdistd, ettd pesdstd olisi odotettavissa
jako-osuuksia taloyhtion saataville. Konkurssivalvonta
on nimittédin edellytys sille, ettd taloyhti6 voi vaatia suo-
rituksia rakentamisvaiheen vakuuden tai rakennusvai-
heen jdlkeisen vakuuden antajalta. Kun rakennusvirheet

Ota yhteytti

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

Erikoisalaani kuuluvat kiinteistokehi-
tyshankkeet, huoneenvuokra-asiat

Ja asunto-osakeyhtiéasiat. Lisaksi
hoidan paljon urakka- ja sopimustriito-
Jja seka asunto- ja kiinteistékauppa-
ritoja. Myés maanvuokrasopimukset
ovat minulle erityisen tuttuja.

Y3 Konkurssivalvonta on
edellytys stlle, ettd taloyhtio
vot vaatia suorituksia
vakuuden antajalta.”

on kartoitettu, niiden korjaamisesta voi pyytdd kustan-
nusarvion, ja valvoa konkurssivalvonnassa virheiden
selvittdmisestd syntyneet kustannukset ja kustannusar-
vion mukaiset korjauskustannukset. Mikali kustannus-
arviota ei ehditd tekeméén tai mikili luotettavan arvion
saaminen on vaikeaa tai mahdotonta, taloyhti6 voi tehda
valvonnan ns. ehdollisena ja enimmaismairiisend,
kiytdnndssa valvontahetkelld olevan vakuuden méaraa
vastaavan méérén ja ndin varmistaa vakuudenantajan
velvollisuus korvata korjauskustannuksia.

Koska todennékaoisyys sille, ettd taloyhtio saisi kon-
kurssipesésté suorituksen, joka kattaisi kaikki taloyhtion
saatavat, on usein olematon, taloyhtion kannattaa rekla-
moida suoraan my06s vakuuden antajaa ja esittdd sille
vaatimus rakennusvirheiden korjaamisesta tai niiden
kustannusten korvaamisesta.
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KUKA JARJESTAA VUOSITARKASTUKSEN?
Asuntokauppalain mukaan perustajaosakkaan olisi jar-
jestettdva vuositarkastus. Jos perustajaosakas on mennyt
konkurssiin, tim4a velvollisuus olisi konkurssipesalld.
Kéaytinnossd konkurssipesit eivit vuositarkastuksia juu-
rikaan jarjestd. Mikali konkurssipesé ei vuositarkastusta
jérjestd, velvollisuus siirtyy asuntokauppalain mukaan
rakentamisvaiheen vakuuden tai rakennusvaiheen
jalkeisen vakuuden antajalle. Kéytdnnossd vakuuden
antajatkaan eivit vuositarkastuksia juurikaan jarjesta.
Usein vuositarkastuksen jarjestiminen jadkin taloyhtion
vastuulle.

Vuositarkastus on nimestdan huolimatta kiy-
tdnnossd kokous, jossa kisitellddn ja kirjataan virheet
ja puutteet, jotka on jo ennen kokousta suoritetuissa
tarkastuksissa havaittu.

Vuositarkastusmenettely kdynnistetddn raken-
nusteknisen ennakkotarkastuksen jélkeen vihintddan
kuukautta ennen vuositarkastuskokousta osakkeen-
omistajille, vakuuden antajalle, konkurssipesille ja
suorituskyvyttomyysvakuuden antajalle toimitettavalla
kutsulla. Kutsussa osakkaita kehotetaan ilmoittamaan
huoneistossaan havaitsemansa virheet ja puutteet ennen
kokousta. Vuositarkastuskokouksesta on laadittava poy-
tikirja, johon merkitddn ostajan ja taloyhtion ilmoitta-
mat virheet seki tarkastuksessa mahdollisesti havaittavat
virheet. Vuositarkastukseen kutsutuille tahoille on varat-

Ota yhteytta

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

Minulla on monipuolinen kokemus
asunto- ja kiinteistéyhtididen yhtio-
Jja sopimusoikeudellisten asioiden
hoitamisesta. Erikoisosaamiseeni
kuuluvat myés rakennusurakan ja
korjausrakentamisen juridiikka,
kiinteistdéalan palvelusopimukset
seka asunto- ja kiinteistékaupat.
Lisaksi minulla on pitkaaikainen
kokemus tyésuhdeasioista.

tava tilaisuus tarkastaa poytékirja ja esittdd sitd koskevat
huomautukset kohtuullisessa vihintdan kolmen viikon
pituisessa ajassa poytikirjan tiedoksisaannista.
Vuositarkastuspoytékirjan lopullisen valmistumisen
jilkeen taloyhti6 voi kdynnistdad neuvottelut vakuu-
den antajan kanssa virheiden korjaamismenettelyisti.
Kéaytinnossi virheiden korjaamisen teettdminen jai
usein taloyhtidlle, ja vakuudenantaja korvaa korjauskus-
tannuksia niiden virheiden osalta, jotka se on virheiksi
hyvaksynyt ja silld mégrilld, jonka se katsoo oikeaksi.
Jotta korjauskustannuksiin liittyviltéd riidoilta valtytédén,
taloyhtion kannattaa ennen korjaamiseen ryhtymisti
sopia vakuuden antajan kanssa siitd, kenelld ja milld
hinnalla korjauksia voi suorittaa. Koska vakuudenantaja
maksaa korvauksia taloyhtiolle syntyneistd kustannuk-
sista, taloyhtid joutuu useimmiten ensin itse rahoitta-

maan Kkorjaukset, miki voi olla uudelle yhtiolle hankalaa.

Rahoituskustannukset toki kuuluvat nekin vakuudenan-
tajan korvattavaksi.

Kaiken kaikkiaan perustajaosakkaan konkurssi heti
kohteen valmistumisen jédlkeen tuo taloyhtidlle runsaasti
yliméddréisté tyotd ja sellaisia haasteita, joiden hoita-
misessa on syytd turvautua niin teknisten kuin oikeu-
dellisten asiantuntijoiden apuun. Muutoin riski siité,
ettd yhtio toimii jossain suhteessa viirin ja menettad
joko kokonaan tai osittain oikeuksiaan saada korvausta
pesésti ja/tai vakuuksista, on iso. ®
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~ Valvoj: urva \
urakan nnlstumlsen

Myrskypellit puuttuvat, kosteutta tihkuu rakenteisiin markatiloissa
ja ulkoseinien huolimattomasti asennetut eristeet paastavat
kylman sisaan: ilman kunnollista valvontaa rakennushankkeen

lopputuloksesta voi syntya varsinainen murheenkryyni -
oli kyseessa sitten korjausurakka tai uudiskohteen rakentaminen.
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Sust_era.Oy.'n Taloyhtidpalveluiden osastopaallikké

Jari Kauppinen ja rakennusinsin6éri Santtu Suvanen
suorittavat paljon valvontaa taloyhtiiden julkisivukorjaus-
Jja IIry'aéaneeradshankkeissa.

Valvojan keskeinen tehtdvi on varmistaa, ettd projekti
etenee urakkasopimuksen, suunnitelmien ja hyvin
rakennustavan mukaisesti. Vaikka valvojan rooli on rat-
kaiseva projektin onnistumisen kannalta, tilaaja ei aina
panosta kohteen valvontaan tai valitse tekijad huolella.

”On selvid, ettd virheiden havaitseminen ja korjaa-
minen tyomaalla on paljon edullisempaa ja helpompaa
kuin valmiiden rakenteiden purkaminen ja uudelleen
tekeminen. TAtd ei aina ymmaérreti ja sddstetddn mieles-
tidni vadrassid paikassa,” asianajaja Kimmo Rytkonen
$anoo.

Valvonta perustuu tilagjan ja valvojan viliseen val-
vontasopimukseen ja padsddntdisesti osapuolet sovelta-
vat sopimussuhteessaan konsulttialan yleisid sopimuseh-
toja (KSE 2013). Valvoja kannattaa kiinnittdéd projektiin
viimeistddn suunnitelmien valmistuessa. Kdytdnnossi
hédnen tyotehtidvinsd painottuvat kuitenkin tydmaan
kaynnistyksen jdlkeisiin vaiheisiin.

“Juridisesti valvoja on sitoutunut asiantuntijana val-
vomaan tilaajan etua ja puuttumaan urakoitsijan menet-
telyyn ja laiminlyonteihin sekd tydmaan tapahtumiin
aina tarvittaessa, olipa kyse suunnitelmapoikkeamista,
hyvin rakennustavan vastaisuudesta tai tyosuoritukseen
liittyvisté riskeisté ja ongelmista.”

MITA KATKEYTYY PINNAN ALLE?

Valvonnan merkitys korostuu erityisesti rakennusprojek-
teissa, joissa pienetkin virheet voivat johtaa myohemmin
merkittdviin ongelmiin. Sustera Oy:n rakennusinsinoori
Santtu Suvanen painottaa, ettd huolellinen seuranta
on erityisen tdrkedd piiloon jddvissi tyOvaiheissa.

”Ensimmaéisend mieleen tulevat esimerkiksi méarka-
tilojen vedeneristeet tai raystdiden myrskypellit, joita ei
voi tarkastaa silmdmaéérédisesti maasta késin tai rakenteita
avaamatta. Pellityksissi yleisestikin havaitaan myohem-
min paljon toteutuspuutteita.”

Liséksi hidn nostaa esiin julkisivujen ohuteristerap-
pauksiin liittyvit vauriot — aiheen, joka on herdttdnyt
julkisuudessakin keskustelua. Ohuteristerappauksen
onnistunut toteutus vaatii tarkkaa tyotd, silld materiaali
on herkkd poikkeamille.

”Tarvitaan ammattitaitoinen valvoja varmistamaan,
ettd ohuteristerappaus liitoksineen tehdédéin oikein, ja
ettd kaikki tyovaiheet tiyttavat laatuvaatimukset”, Suva-
nen painottaa.

Sustera Oy:n Taloyhtiopalveluiden osastopaéllikko
Jari Kauppinen mainitsee puolestaan virheet kerrosten
vilisten palokatkojen toteutuksessa — tai pahimmillaan
niiden tdydellisen puuttumisen. Palokatkojen tarkoi- PP »
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tuksena on estdi tulipalon ja vaarallisten savukaasujen
levidminen rakennuksen sislld.

”Palokatkot ovat kehittyneet viimeisten viidentoista
vuoden aikana merKkittédvésti, ja rakennusvalvontaviran-
omaiset ovat tarkkoja siitd, ettd ne toteutetaan suunnitel-
mien ja midrdysten mukaisesti. Katkojen korjaaminen
jélkikdteen voi tulla erittdin kalliiksi.”

Sustera on kiinteiston elinkaaren asiantuntijayritys,
jonka palvelutarjontaan kuuluu rakentamisen valvonta
erilaisissa rakennus- tai korjaushankkeissa.

”Teemme paljon valvontaa etenkin korjausraken-
tamisen puolella esimerkiksi taloyhtididen julkisivukor-
jaus- ja linjasaneeraushankkeissa. Myos uudisrakennus-
puolella tietoisuus valvonnan merkityksestd on noussut,
mutta vieldkin usein tulee vastaan kohteita, joissa ei ole
lainkaan tilaajan valvontaa.”

TARKKA DOKUMENTOINTI AUTTAA
ONGELMATILANTEISSA

Rakennuskohteen valvonta voi olla kokonaisvaltaista,
jolloin se kattaa monta eri osa-aluetta talouden hallin-
nasta aikatauluihin turvallisuuteen ja tekniseen toteu-
tukseen. Tehtdvissd voidaan keskittyd myos yksittéisiin
tarkastuksiin, kuten esimerkiksi pesuhuoneiden vedene-
ristyksen tarkastamiseen.

”Sopimusneuvotteluissa tulee méaritelld tarkasti
tehtévit ja niiden laajuus. Kaikilla osapuolilla tulee olla
selked késitys siitd, mitd valvojalta tarkalleen ottaen
odotetaan projektin aikana”, Rytkonen avaa.

Kauppinen kertoo, ettd valvoja kdy tyypillisesti tyo-
maalla, projektin laajuudesta tai tyovaiheesta riippuen,
noin 2-3 kertaa viikossa, osallistuu tydmaakokouksiin ja
laatii jokaisesta tarkastuskdynnistd valvontamuistion.

”Hénelld ei kuitenkaan ole oikeutta opastaa tyonteki-
jOitd, vaan palautteet kiyddén ldpi aina tydnjohdon kanssa.
Valvoja ei myoskdin pagdsaantoisesti voi tehdd paatoksia
tilaajan puolesta, mité tulee kustannuksiin tai lisétoihin.”

Muistio on koko hankkeen ajan keskeinen asiakirja,
joka jattéad kirjallisen jéljen tehdyistd toistd ja toimii tieto-
ldhteend, jos projektissa ilmenee myohemmin ongelmia
tai reklamaatiotilanteita.

”Kéytdssimme on digitaalinen jérjestelmé muistioi-
den tallentamiseen. Valvojat voivat Kirjata havainnot ja
valokuvat suoraan tydmaalta mobiililaitteilla tai table-
teilla, ja muistion voi tarvittaessa ldhettdd reaaliajassa
kaikille osapuolille.”

Dokumentoinnin arvo korostuu riita-, takuu- tai vas-
tuukorjaustilanteissa, silld tiedot rakentamisratkaisuista ja
niiden taustoista 10ytyvit helposti ja selkedssd muodossa.

HYVA VALVONTA VAATII TASMALLISET
SUUNNITELMAT

Ammattitaitoisen valvojan valinta on keskeinen tapa
varmistaa laadukas urakka ja suunnitelmien mukainen
lopputulos. Kauppisen nidkemyksen mukaan puutteel-
linen valvonta nékyy télld hetkelld etenkin uudisraken-
tamisessa. Han korostaa, ettd ongelmien juuret 10ytyvit
usein suunnitteluvaiheen heikkouksista.

”T6itéd saatetaan aloittaa, vaikka suunnitelmat ovat
Jos urakoitsijalla tai aliurakoitsijalla ei ole selkeitd ohjeita
tyon toteutukseen, valvojat ovat tyossddn voimattomia
— valvojalta ei voida vaatia asioita, jos suunnitelmat ovat
itsessddn puutteellisia”, hin toteaa.

Kauppinen kertoo, ettd suuremmissa korjaus-
hankkeissa valvontaty on usein helpompaa, koska
projektissa on valmiiksi kattavat suunnitelmat ja tilaajan
edustajana toimiva organisaatio. Tdma antaa hyvit edel-
lytykset my0s valvojille tehdé tyonsé perusteellisesti.

3 Virheiden havaitseminen
ja Rorjaaminen tyémaalla
on paljon edullisempaa
kuin valmauiden rakenteiden
purkaminen ja uudelleen
tekeminen.”

VALINTA KANNATTAA TEHDA HUOLELLA
Enti, jos valvoja toimii tydssdéan loperdsti, katsoo ura-
koitsijan virheitd sormien ldpi ja laiminly0 vastuunsa?

”Valvoja on vastuussa vahingosta, jotka johtuvat
hédnen tekemistidin virheitd ja laiminlyonneistd. Yleisesti
ottaen valvojan korvausvastuu on valvontasopimuksessa
rajattu KSE 2013 ehtojen mukaisesti palkkion méardin.
Niin ollen tavanomaisen huolimattomuuden aiheutta-
missa vahingoissa korvausvelvollisuus ei ylitd valvojan
saamia palkkioita”, Rytkonen kertoo.

Mikili tekija kuitenkin toimii tahallisesti tai syyllis-
tyy torkeddn tuottamukseen, korvausvastuun rajoitusta
ei sovelleta. Téllainen voisi olla tilanne, jossa urakoitsijan
vakaviin virheisiin jatetdén tietoisesti puuttumatta tai
tyomaalla ei suoriteta sovittuja tarkastuksia.

”Jos kyseessd on selkeisti rdiked laiminlyonti, valvoja
saattaa joutua korvaamaan koko aiheutuneen vahingon,
joka voi olla merkittdvasti suurempi kuin hinen palk-
kionsa. Vastuu voi olla merkittdva erityisesti teknisen
laadunvalvonnan laiminlyonnin osalta”, Rytkonen lisdé.



Tekijan valinnassa kannattaa painottaa kokemusta, ”Valvoja on tilaajan luottohenkil6 kohteessa ja

pitevyyttd ja referensseja. Lisdksi viestintd- ja yhteistyo- hédnen tehtdvinsi on varmistaa onnistunut projektin
taidot ovat tdrkeitd sujuvan projektin varmistamiseksi. lapivienti ja ndin ennalta ehkiistd tulevia erimielisyyksid
Hyvi valvoja hallitsee teknisen laadunvalvonnan, tun- sekid korjaustarpeita”, Rytkonen kiteyttdid. @

nistaa riskit ajoissa ja toimii aktiivisesti niiden ehkéise-
miseksi. Tdma tuo tilaajalle mielenrauhaa projektin
etenemisestd.

VIISI SYYTA VALITA VALVOJA

1. Varmistaa tilaajan edun tyémaalla

Valvoja toimii riippumattomana ammattilaisena,
Jjoka ei ole sidoksissa urakoitsijaan tai muihin
osapuoliin.

2. Tietolahde rakennuskohteen tapahtumista

Valvoja pitaa tilaajan ajan tasalla tybmaan
edistymisesta ja eri osapuolten toiminnasta.

3. Havaintojen dokumentointi

Valvoja kirjaa havainnot ja raportit tilaajan
Jjarjestelmiin, mika luo kattavan ja pysyvan
arkiston projektin vaiheista.

4. Apua paatoksentekoon

Valvoja tarjoaa asiantuntijatukea tilaajalle
urakan aikana tehtavissa paatoksissa.

5. Laadun ja suunnitelmien toteutumisen valvonta

Ota yhteyttad

Valvoja varmistaa, etta ty6 toteutetaan

laadukkaasti ja suunnitelmien mukaisesti. KIMMO RYTKONEN

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

Minulla on kattava kokemus rakenta-
miseen liittyvista asianajotehtavista.
Hoidan erityisesti rakennusurakkariitoja
Jja rakentamissopimuksia kasittelevia
toimeksiantoja. Lisaksi hoidan asunto- ja
kiinteistékauppoihin liittyvia toimeksian-
toja ja asunto-osakeyhtiéoikeudellisia
asioita. Minulla on myds osaamista
tydturvallisuusrikosasioista seka tyo- ja
sopimusoikeudellisista toimeksiannoista.
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VIIST VINKKIA
Teksti Tommi Leppdnen ja Mikko Ravi Kuva Nina Kaverinen

Viisi vinkkia
taloyhtion johdolle

Asunto-osakeyhtion menestyksen kannalta on olennaista,
ettd sen johto toimii huolellisesti ja pitkdjanteisesti.
Mihin asioihin hallituksen puheenjohtajan ja jasenten
tulisi kiinnittda erityistd huomiota tirkedssa tehtivissaian?

Asunto-osakeyhtion tarkoituksena on hallinnoida yhtion
kiinteistod ja rakennuksia osakkaiden asumistarpeiden
tyydyttdmiseksi. Tehtdvissd on myds huomioitava mui-
den osakehuoneistojen tarpeet niiden yhtigjarjestyksen
mukaisen kiyttdtarkoituksen perusteella. Tarkoituksensa
toteuttamiseksi yhtié huolehtii esimerkiksi kiinteiston ja
rakennusten ylldpidosta, varainhoidon asianmukaisesta
valvonnasta seké rakennusten ja kiinteiston kehittdmisesta
yhtickokouksen péitosten mukaisesti. Tehtidvéassd toimi-
taan asunto-osakeyhtiolain ja yhtidjarjestyksen méaarays-
ten pohjalta. Kokosimme viisi vinkkid taloyhtion johdolle
tehtédvien onnistuneeseen hoitamiseen.

1. Taloyhtion kunto vaatii
suunnitelmallista seurantaa

Pitkén tdhtdimen kunnossapidon suunnittelu edellyttés,
ettd yhtio seuraa aktiivisesti kiinteiston ja rakennuksen
korjaustarpeita. Lisdksi sen on reagoitava osakkaiden
ilmoituksiin yhtion vastuulle kuuluvista kunnossapito-
tarpeista. Jos kunnossapidon valvonta laiminlyoddan,
paddytdan helposti tilanteeseen, jossa suurin osa
korjaustarpeista realisoituu yhtéaikaisesti.

Tama voi tarkoittaa sitd, ettei korjauksia voida tek-
nisesti jakaa tarkoituksenmukaisiin osiin. IThanteellisessa
tilanteessa taloyhtiolld on selvitetty tieto korjaustar-
peesta noin 10—15 vuoden aikajidnteelld. Suunnitelmal-

linen ja aktiivinen kunnossapidon seuranta edesauttaa
osaltaan siind, ettd kunnossapitotoitd ei myoskdan tehdd
tarpeisiin ndhden turhan laajasti ja kalliisti.

Ota yhteytta

MIKKO RAVI 2. Tarkkuus taloudenhoidossa
Asianajaja, varatuomari on kOkO taloyhtl 6n etu
mikko.ravi@kak-laki.fi

Hoidan asunto- ja kiinteistosake-yhti6ihin seka Taloyhtion johdon tehtévé on seurata yhtidvastikkeiden
asunto- ja kiinteistékauppoihin liittyvia asioita. maksutilannetta sddnnollisesti ja puuttua maksulaimin-
Taman lisaksi puoleeni voi kadantya esimerkiksi lyonteihin riittdvan ajoissa. Vastikerdstien kertymista
rakentamiseen sekéa asuin- ja liikehuoneistojen el pidd seurata passiivisesti kuukausikaupalla.
vuokraukseen liittyvissa kysymyksissa. Saatavien perintdd on hoidettava madritietoisesti, eikd
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oikeudellisen perinnén aloittamisessa kannata viivytella.
On hyvi tietdd, ettd huoneiston hallintaanotto ja vastik-
keiden oikeudellinen perintd tuomioistuimessa eivit ole
toisensa poissulkevia vaihtoehtoja, vaan asioita voidaan
— ja on monesti jarkevddkin — viedd eteenpéin rinnak-
kain. Taloyhtion johdon on luonnollisesti varmistettava,
ettd osakkeenomistajilta perittdvét vastikkeet riittdvéat
kattamaan yhtion menot, ja tarvittaessa ryhdyttava
toimenpiteisiin tilanteen vaatiessa.

3. Tasmallinen ja oikea-aikainen
reklamointi auttavat riitatilanteissa

Taloyhtiolld on monenlaisia sopimuksia, ja etenkin raken-
tamiseen liittyvissd sopimuksissa on sddnnonmukaisesti
madrdaikoja liittyen muun muassa takuisiin ja vakuuksiin.
Taloyhtion johdon on huolehdittava siité, ettd tarkas-
tukset sekd virheisiin ja puutteisiin liittyvét reklamaatiot
hoidetaan viivytyksettd takuuaikana. Reklamaatio on
syytd tehd4 aina Kkirjallisesti, ja sen on oltava riittavan
yksilGity. Samoin on huolehdittava siitd, ettd mahdollisten
vakuuksien pidédttiminen hoidetaan sopimusehtojen ja/tai
lainsdddannon edellyttdmalld tavalla. Taloyhtion kannalta
on merkittdvi ero siind, onko rakennusvirheistd rekla-
moitu takuuaikana vai sen jalkeen.

4. Tehokas tiedonkulku helpottaa
paatoksentekoa

Rakennusten ja kiinteiston kunnossapidon tilasta on
informoitava osakkaita hyvissd ajoin. Néin he osaavat
varautua tulevaisuudessa eteen tuleviin laajempiin
korjaustoimiin seké niiden aiheuttamiin kustannuksiin.
Osakkaita kannattaa myds aktivoida nostamaan esille
havaitsemiaan seikkoja koskien kunnossapitotarpeita
taloyhtion kiinteistolld tai sen hallitsemassa rakennuk-
sessa. Toimivan péadtoksenteon varmistamiseksi osak-
kaille on annettava keskeiset tiedot hyvissi ajoin ennen
yhtiokokousta, jotta he voivat osallistua paatoksentekoon
valmistautuneina. Piaiatoksenteon jilkeen on perusteltua
tiedottaa tehdyistd paatoksistd ja niiden vaikutuksesta
osakkaiden asumiseen sekd maksuvelvollisuuteen.

5. Asiantuntijoiden puoleen

kannattaa kaantya herkasti

Asunto-osakeyhtiolaki edellyttid, ettd yhtion johdon on
toimittava huolellisesti tehtidvassdan. TAma4 tarkoittaa kiy-
tdnndssa sitd, ettd tilanteita ratkoessaan johdon on jéarkevad,
ja tietyissd tapauksissa valttamatontd, kddntya tarvittavien
teknisten, taloudellisten tai oikeudellisten asiantuntijoi-

den puoleen. Yhteydenotto kannattaa tehd4 ajoissa, jotta
voidaan vilttdsd epatarkoituksenmukaiset tai virheelliset

3 lhannetilanteessa taloyhtiolla
on tieto Rorjaustarpeesta
10-15 vuoden aikajdnteelle.”

Ota yhteytta

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

.
.
.
.
.
.
.

Hoidan asunto- ja Kiinteistdosakeyhtiéihin (ml.

tietosuoja-asiat) seka asunto- ja kiinteistékauppoihin

liittyvia asioita. Avustan kiinteisté- ja asunto-osakeyh-
. tiéita lisa- ja taydennysrakentamisen seka purkavaan
. uusrakentamiseen liittyvissa hankkeissa. Taman
lisaksi puoleeni voi kaantya esimerkiksi rakentami-
seen seka asuin- ja likehuoneistojen vuokraukseen
liittyvissa asioissa.
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ASIANTUNTIJAN KATSAUS
Teksti Faakko Kanerva Kuwvat Nina Kaverinen

Taydennys-
rakentamisen
Kannustee

ja maankaytto-
korvaukset

Kuntien tarjoamat kannustimet voivat merkittavasti

vaikuttaa tiydennysrakentamishankkeiden toteutukseen ja
kannattavuuteen. Kunnilla on myos oikeus perid maanomistajilta
korvauksia asemakaavamuutosten tuomasta arvonnoususta.

Kunnilla on maankéytto- ja rakennuslain mukaan oikeus
perid maanomistajalta korvauksia kunnalle aiheutuvista
yhdyskuntarakentamisen kustannuksista silloin, kun
maanomistajalle koituu asemakaavasta tai asemakaava-
muutoksesta merkittdvad hyotyd. Ensisijaisesti korvauk-
sista tulee pyrkid sopimaan maanomistajan kanssa maan-
kayttosopimuksella. Jos sopimukseen ei pédstd, kunta voi
madritd kehittdmiskorvauksen. Kehittdmiskorvausten
Korvauskynnyksesti ja sopimisen prosessista on
madrdykset maankéytto- ja rakennuslain 12 a luvussa.
Kunnat voivat kuitenkin pédattdd itse lakia alhaisem-
masta korvaustasosta tai siitéd, ettd tietyn kerrosneliomet-
rimédrdn ylittdvistd hankkeista ei edellytetd korvausta.

Téstd syystd maankidyttomaksun méérd vaihtelee jonkin
verran isoimmissa kaupungeissa ja pddkaupunkiseu-
dun sisélld. Kaupungit miettivit omissa maapolititkan
linjoissaan, miten suhtautuvat kiinteistokehityshankkei-
siin téltdkin osin. Viime vuosina monilla kaupungeilla on
ollut tavoite ohjata hankkeita ekologisempaan suuntaan
maankdyttomaksuun liittyvilld porkkanoilla.

MITEN MAARITELLAAN MERKITTAVAN

HYODYN RAJA?

Kun asemakaavaa laaditaan tai muutetaan, kaupunki
ja maanomistaja sopivat asemakaavan toteuttamiseen
liittyvistd oikeuksista ja velvollisuuksista. L.ain mukaan
444
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maankdyttosopimuksilla voidaan sopia osapuolten
valisistd oikeuksista ja velvoitteista ilman, ettd kehittd-
miskorvausta koskevat sddnnokset rajoittaisivat tata.

Kaupunki valmistelee maanomistajan kanssa
maankayttosopimuksen aina, kun maanomistaja hyotyy
asemakaavasta tai sen muutoksesta merkittavasti.
Oikeutta korvauksen vaatimiseen ei ole silloin, jos hanke
perustuu poikkeamispéiatokseen. Tdma linja selkeytyi
viimeistdidn korkeimman oikeuden annettua vuosikirja-
ratkaisun 2016:89.

Helsingissd merkittdvian hyddyn raja on uuden kaa-
van tuoma 1 000 000 euron arvonnousu, kun kysymyk-
sessd ovat muutettavan asemakaavan mukaiset, padosin
asumiseen tarkoitetut tai sitd palvelevat yhteispiha- tai
pysékointitontit. Muiden maankayttdalueiden osalta
Helsinki pitdd merkittdvan hyodyn rajana 700 000
euroa. Kun alueen asemakaava laaditaan ensimmaisti
kertaa, maanomistaja maksaa kaupungille 50 prosenttia
siitd kaavoituksen tuomasta arvonnoususta, joka ylittdd
merkittdvin hyodyn rajan eli 700 000 euroa. Kun ase-
makaavaa muutetaan, maanomistaja maksaa Helsingille
35 prosenttia siitd kaavoituksen tuomasta arvonnou-
susta, joka ylittdd merkittdvian hyodyn rajan eli 1 000
000 euroa tai 700 000 euroa.

Helsingissd maanomistajan tulee korvauksen
lisdksi luovuttaa korvauksetta kaupungille kaikki omis-
tamansa asemakaavassa osoitetut yleiset alueet. Tata
on kuitenkin rajoitettu siten, ettd luovutuksen enim-
maiismairiani on se miiri, joka vastaa osoitetun uuden
rakennusoikeuden médridi (enintddn 1 m? yleistd
aluetta 1 k-m? uutta rakennusoikeutta kohti). Niissd
asemakaavan muutoksissa, joissa kdyttotarkoituksen
arvo nousee, lisirakennusoikeuden méaéréksi tulkitaan
edelld mainitusta poiketen koko muuttuva rakennusoi-
keuden maéara.

JOUSTOT KANNUSTAVAT JALLEEN RAKENTAMISEEN
Tampereella kaupunki perii asemakaavan muutoksen
yhteydessé vihintdidn 40 prosenttia yhdyskuntaraken-
tamisen kustannuksista kaavamuutoksen tuomasta
arvonnoususta. Asemakaavoittamattomilla alueilla
maankayttosopimusmenettelyd voidaan soveltaa yksit-
tdisissd tapauksissa yhdyskuntarakenteen sisélld olevissa
péddosin rakennetuissa tai pinta-alaltaan pienissid omis-
tusyksikdissid. Yhdyskuntarakentamisen kustannusten
kattamiseen peritddn tilloin asemakaavan mukaisesta
arvonnoususta asemakaavan muutostilanteita suurempi
osuus eli 60 prosenttia.

Tampere kannustaa tdydennysrakentamiseen.
Maankayttosopimuskorvauksen perusteena olevasta
arvonnoususta jatetddn 40 prosenttia huomiomatta
asuinkorttelialueiden tdydennysrakentamistilanteissa,
joissa viliton kaupungille syntyvd yhdyskuntarakenta-
misen tarve on viahdinen. Lisdksi maankayttosopimus-

korvauksen perusteena olevasta arvonnoususta jatetdian
merkittdva osa (41-85 %) huomioimatta niissd hank-
keissa, joissa viliton kaupungille syntyvéd yhdyskunta-
rakentamisen tarve on vdhdinen. Tdma koskee erityi-
sesti tapauksia, joissa kyse on nykyisten rakennusten
korottamisesta, ullakkorakentamisesta, puurakenteisista
runko- ja julkisivuratkaisuista tai erityisen vihdpaastoi-
sistéd tdydennysrakentamishankkeista.

MITEN TOIMITAAN VUOKRATONTEILLA?

Eri kaupungit ovat viimevuosina lisinneet tdydennysra-
kentamista myos vuokratonteillaan. Kaupungit kannus-
tavat asuntotonttiensa vuokralaisia tdydennysrakentami-
seen taloudellisilla kannusteilla. Hankkeissa tarvittavat
sopimukset ovat luonteeltaan yksityisoikeudellisia.
Vuokratonteilla yhteistyd kaupungin kanssa on tiiviim-
péd, koska kaupunki on maanomistaja, ja vuokralaisen
kanssa on neuvoteltava esimerkiksi maanvuokrasopi-
muksen muutoksista.

Kun Helsingissid kaupungin asuntotontin vuokralai-
nen harkitsee tdydennysrakentamiseen tdhtddviad asema-
kaavamuutosta, asia etenee alkuneuvotteluiden jidlkeen
yhteiselld asemakaavan muutoshakemuksella. Siind
molemmat osapuolet sitoutuvat kaupungin strategisiin
linjauksiin liittyviin reunaehtoihin, kuten hallintamuoto-
ja energiatehokkuusehtoihin. Kaupunki puolestaan
sitoutuu neuvottelemaan toteuttamissopimuksen, joka

) Kaupungit ohjaavat
asuntotonttiensa
vuokralaisia taydennys-
rakentamiseen taloudellisilla
kannusteilla.”

antaa vuokralaiselle oikeuden myyd4 osan vuokraoi-
keudestaan. Helsingissd maanvuokralaisen kanssa on
mahdollista sopia siitd, ettd se myy osan vuokraoikeu-
destaan joko kaupungille tai kokonaan ulkopuoliselle,
kuten rakennusliikkeelle.

Tampereella on vastaavia kiytinteitd kuin Helsin-
gissd. Kannustimilla pyritddn sithen, ettd merkittdvé osa
asemakaavan muutoksella saatavasta tontin asuinraken-
nusoikeuden kasvamisen hyodystd osoitetaan nykyiselle
vuokraoikeuden haltijalle. Tampereellakin vuokralainen
on oikeutettu myyméidn muodostuneen lisdrakennusoi-
keuden. Kun tdydennysrakentaminen toteutuu olemassa
olevalle tontille, vuokra maéritelldédn siten, ettd vanhaan
sopimukseen perustuvaan vuokraan lisdtdidn asemakaa-



vamuutoksen myoté lisddntyneestd rakennusoikeudesta
johtuva vuokra. T#td vuokraa peritdédn alkuperéisen
vuokrasopimuksen péittymispdivddn asti ja koko tontin
osalta vasta alkuperdisen vuokra-ajan umpeuduttua.

Mikili tdiydennysrakentamishankkeen yhteydessa
muodostuu uusi tontti, vahvistetaan sille maanvuokraso-
pimuksen ehdot, kuten uusissa sopimuksissa. Kantaton-
tin vuokraa voidaan alentaa maksimissaan 85 prosenttia
nykyvuokrasta. Alennus on Tampereella méérédaikainen,
maksimissaan kymmenen vuotta. Maanvuokran alen-
nusprosenttia ja alennetun vuokran kestoa arvioitaessa
kiytetddn samoja Kriteerejd kuin tdydennysrakenta-
miseen kannustavan maankayttosopimuskorvauksen
alentamisessa.

RAKENNUSHANKKEIDEN KANNATTAVUUTEEN
LIITTYY HAASTEITA

Omistus- tai vuokratonteilla kaupunkien maapoliittiset
linjat vaikuttavat melko merkittivillad tavalla rakennus-
hankkeiden kannattavuuteen. Kokemukseni mukaan
ne saattavat vaikuttaa potentiaalisten hankkeiden
alkuselvitysvaiheessa siten, ettd jos hanke on muu-

Ota yhteytta

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

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

tenkin kannattavuuden suhteen haastava, voi maan-
kdyttomaksun rooli tdssd yhtédlossd korostua. Toinen
tilanne voi olla se, ettéd jos hanke juuri ja juuri ylittaa
maankéyttomaksukynnyksen, eiki sitéd voi toteuttaa
pienemmassd mittakaavassa, maksun suuruus voi
tuntua suurelta.

Kun rakentamisen suhdanne toivottavasti elpyy
ldhiaikoina, hankkeiden kannattavuusyht&lot maanomis-
tajien tai vuokralaisten osalta kehittyvit myds parem-
paan suuntaan. @

KITNTEISTOKEHITYS

KITNTEISTOJURIDIIKAN AJANKOHTAISKATSAUS 2025


mailto:jaakko.kanerva@kak-laki.fi

taloyhtlon koko osakekannan myynti kéaﬁ“‘éehtolsella
esisopimuksella ulkopuoliselle taholle. Miten prosessi kaytannossa
etenee ja missa kohdissa tarvitaan kiinteistojuristin apua?
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Kun talo ikdéntyy ja korjaustarpeet kasaantuvat, osak-
kaat voivat joutua arvioimaan vaihtoehtoja tarkasti. Jos-
kus jérkevin ratkaisu on luopua kiinteistdsté sen sijaan,
ettd ryhdyttéisiin kalliisiin remontteihin.

Tilanne on tyypillinen etenkin 1960-1970-luvuilla
rakennetuissa taloissa, jotka ovat tulleet elinkaarensa
pddhén.

Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy:n asianajaja
Rasmus Kanerva kertoo, ettéd ylivoimaisesti kéytetyin
ja toteuttamiskelpoisin keino toteuttaa purkava uusra-
kentamishanke asunto-osakeyhtiossd on yhtion koko
osakekannan myynti ulkopuoliselle taholle, kuten raken-
nusliikkeelle tai sijoittajalle. Tdhén voidaan kuitenkin
ryhtyé ainoastaan kaikkien osakkeenomistajien suostu-
muksella.

Koko osakekannan myyntiprosessi on periaatteessa
melko suoraviivainen, mutta siithen liittyy runsaasti
huomioitavia yksityiskohtia. Kaikki alkaa, kun hallitus
ryhtyy kartoittamaan vaihtoehtoa muiden ratkaisujen,
kuten laajojen peruskorjausten tai esimerkiksi rakennus-
oikeuden osittaisen myynnin, rinnalla. Jos purkava uus-
rakentaminen vaikuttaa hallituksesta varteenotettavalta
mahdollisuudelta, Kanerva kehottaa olemaan yhtey-

Y3 On tarkedad kayda jo
varhaisessa vatheessa
alustavat neuvottelut siitd,
onko taloyhtion tontille
mahdollista saada lisdaada
rakennusotkeutta.”

dessd kaupungin kaavoituksesta vastaavaan tahoon.

”On térkedd kdyda jo varhaisessa vaiheessa alusta-
vat neuvottelut siitd, onko taloyhtion tontille mahdollista
saada lisdd rakennusoikeutta — sithenhén koko prosessi
lopulta perustuu”, Kanerva muistuttaa.

ALKUTUNNUSTELU ANTAA SUUNTAA TULEVASTA
REIM Tampere Oy:n isé@nndgitsiji Minna Kelolalla
on parhaillaan meneilldén kolme purkavan uusraken-
tamisen projektia Tampereen seudulla. Niiden kautta
Kanervan ammattitaito projektiin liittyvéssé juridiikassa
on tullut tutuksi.

Kelola muistuttaa, ettd purkava uusrakentaminen voi
ymmarrettdvisti herdttdd osakkaissa monenlaisia tunteita.
144 2

57

KITNTEISTOJURIDIIKAN AJANKOHTAISKATSAUS 2025

KIINTEISTOKEHITYS



58

”Sijoittajaosakkaat ajattelevat pddatdstd puhtaasti
eurojen kautta, kun taas osa ihmisistd on saattanut asua
talossa sen valmistumisesta alkaen. Paikkaan voi liittyd
muistoja, jolloin luopuminen voi olla vaikeaa”, Kelola
pohtii. Hén sanoo, etti selvittelyvaiheessa osakkaiden
ajatuksia voidaan kartoittaa osakaskyselyilld tai jarjesté-
malld keskustelutilaisuuksia, joissa vaihtoehtoa avataan
mahdollisimman monipuolisesti.

HINTA PERUSTUU RAKENNUSOIKEUDEN ARVOON
Jos alkuvaiheen keskustelujen ja kartoitusten perusteella
vaikuttaa siltd, ettd selkeésti suurin osa osakkaista on
valmis tukemaan hanketta, asiassa voidaan edeté raken-
nusyhtididen kilpailutukseen.

”Kiinteistojuristin mukanaolo Kilpailutuksessa on
suositeltavaa. Siten tarjouspyyntdjen ja myohemmin
laadittavien sopimusten tarkeimmaét kaupalliset ehdot
saadaan heti esitettyd oikein ja taloyhtion kannalta
niin juridisesti kuin taloudellisesti jarkevasti”, Kanerva
$anoo.

Kilpailutuksen kautta pddstddn konkreettisiin lukui-
hin — mitd osakkaat saavat myynnisti. Vaikka kaupan
kohteena ovat taloyhtion osakkeet, hinnoittelu perustuu
kaytdnndssd rakennusoikeuden arvoon, joka madritel-
ldadn kaavoitettavan kerrosalan perusteella.

”Toisin sanoen rakennusyhtio ei maksa osak-
keista niiden arvon mukaan, vaan hinta maaraytyy sen
mukaan, kuinka monta neliometrid uutta kerrosalaa
tontille voidaan rakentaa kaavan perusteella”,

Kanerva tarkentaa.

Kanerva muistuttaa, ettd rakennusyhtioille kannat-
taa antaa riittdvasti aikaa tarjouksen laatimiseen, mutta
pitédd prosessi silti tehokkaana. L.opuksi muutama yhtio
valitaan jatkoneuvotteluihin, joissa tarjouksia tarkenne-
taan ennen paatosta.

OSAKASTILAISUUS HELPOTTAA

LOPULLISTA PAATOSTA

Vaikka taloudelliset luvut vaikuttaisivatkin kannattavilta,
saattaa muutamia osakkaita vield tdssé vaiheessa askar-
ruttaa tietyt seikat. Olennaista on luoda avoin keskuste-
luyhteys, huomioida osakkaiden huolenaiheet ja vastata
heiddn kysymyksiinsid. Kelolan ndkemyksen mukaan
hallituksen tehtdva on huolehtia siitd, ettd kaikki voivat
tuntea olonsa varmaksi tehdessdidn paatosta.

”Hanketta saattaa vastustaa esimerkiksi ikdédntynyt
asukas, jonka on vaikea ymmartéid koko asiaa.

Usein ndissi tilanteissa keskustelu ldhisukulaisten kanssa
auttaa paitoksen tekemisessd”, Kelola pohtii.

Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy:lld on tapana
jarjestdd kilpailutuksen jdlkeen osakastilaisuus, jossa
esitellddn valittu rakennusliike ja mahdollisesti myos
esisopimuksen luonnos. Tilaisuuden tarkoituksena on
kdyda lapi hankkeen keskeiset asiat ja kdydd keskustelua
osakkaiden kanssa. Toisinaan juristikin joutuu puhu-

3 Olennaista on luoda
avoin Reskusteluyhteys,
huomioida osakkaiden
huolenatheet ja vastata
heiddan kysymyksunsa.”

maan hankkeen puolesta ja vakuuttamaan osakkaita
siitd, ettd myynti on heille kannattava ratkaisu.

ETUOSTO-OIKEUS SISALLYTETAAN
ESISOPIMUKSEEN

Koko osakekannan myynti kaavachtoisella esisopi-
muksella rakennusliikkeelle allekirjoitetaan vasta siind
vaiheessa, kun kaikki osakkaat suostuvat myymaéin
vapaachtoisesti osakkeensa.

Kanerva kertoo, ettd isommissa asunto-osakeyhti-
Oissé he laativat tyypillisesti esisopimuksen lisaksi
osakassopimuksen sen varmistamiseksi, ettd kaikki
todella suostuvat myyntiin.

”Yhdenkin osakkaan lipedminen paatoksesti
romuttaisi koko kaupan. Siksi esisopimuksen liséksi
my0s osakassopimukseen sisdllytetddn sopimussakko.
Se on ikddn kuin tuplatehoste sille, ettd projekti etenee
sovitusti.”

Onko osakkailla sitten etuosto-oikeus uudistaloon
rakennettaviin asuntoihin osakkeiden myynnin jilkeen?

”Léhes poikkeuksetta esisopimuksiin neuvotellaan
etuosto-oikeus nykyisille osakkaille eli myyjille.

Tdmai auttaa monia osakkaita paatoksenteossa,

silld heille tarjotaan mahdollisuus ostaa uusi asunto
pienelld alennuksella. Niin he voivat jdddd asumaan
alueelle, jossa he ovat kenties asuneet jo vuosi-
kymmeniéd”, Kanerva vastaa.

MAANKAYTTOSOPIMUS KUULUU

LOPPUVAIHEEN VIILAUKSIIN

Kun esisopimus on allekirjoitettu, vastuu projektin
etenemisestd siirtyy kdytdnnossd kokonaan rakennus-
liikkeelle, joka alkaa vieméin kaavoitusta eteenpéin
yhteistyossd taloyhtion ja kaupungin kanssa.

”Tdama on suhteellisen tuskallinen vaihe, koska se
on sitd odottamista. Kaavoitusprosessi voi kestdéd niinkin
pitkédén, ettd esisopimuksen aika ehtii umpeutua.

On mahdollista, ettd sille joudutaan neuvottelemaan
jatkoa”, Kelola kertoo.

Ennen kuin kaavamuutos etenee kaupunginval-
tuuston hyviksyttdviksi, kaupunki solmii maank&yt-
tosopimuksen maanomistajan kanssa. Sopimuksessa
madritellddn kaavamuutoksen ehdot, kuten maan-
omistajalle tulevat velvoitteet ja mahdolliset kustan-
nukset, jotka voivat liittyd esimerkiksi infrastruktuurin
kehittdmiseen.



”Maankéyttosopimusneuvotteluissa on tarkedd
kayttdd juristin apua, jotta ehdot saadaan taloyhtiolle
mahdollisimman edullisiksi”, Kanerva toteaa.

Monesti useita vuosia kestdvid matka tulee
pddtokseensd, kun kaupunki lopulta vahvistaa kaavan.
Pian sen jdlkeen osakkaat saavat rahansa, ja he voivat
alkaa suunnitella muuttoa toisaalle.

KIINTEISTOJURISTI ON PARHAIMMILLAAN
MYOS IHMISTUNTIJA
Minna Kelola on tyytyvidinen voidessaan luottaa
kiinteistdjuristin apuun purkavan uusrakentamisen
avainkohdissa.

”Kanerva ohjaa projekteja maaratietoisesti ja jar-
jestelmallisesti — ilman, ettd jaddddn vellomaan turhiin
yksityiskohtiin. Niin isoissa hankkeissa on helpottavaa

Ota yhteytta

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

Hoidan laajasti kiinteistéalaan liittyvia
toimeksiantoja. Olen erikoistunut asunto-

Jja Kiinteistéosakeyhtibiden juridiikkaan seka
oikeudenkaynteihin. Konsultoin taloyhtidita
lisa- ja taydennysrakentamiseen seka purka-
vaan uusrakentamiseen liittyvissa kiinteisto-
kehityshankkeissa. Avustan asiakkaitani

myaés yhti6é-, sopimus- ja vahingonkorvaus-
oikeudellisissa sekéa vuokrasuhteisiin liittyvissa
kysymyksissa. Kirjoitan alaa koskevia
Julkaisuja ja kayn luennoimassa isannaitsijoille.
Palvelen asiakkaitani myés englanniksi.

tietéd, ettd asiat etenevit varmasti oikeaan suuntaan ja
sopimukset ovat tdsmallisid ja virheettomia”, Kelola
$anoo.

Hién korostaa, ettd kyse on ihmisten kodeista
ja tehtévat padtokset ovat isoja — suorastaan eldméa
mullistavia. Siitdkin syystd ulkopuoliselta asiantuntijalta
vaaditaan erityisid ominaisuuksia.

”Rasmus huomioi taitavasti eri osapuolten nako-
kannat ja osakastilaisuuksissa hidn avaa asiaa ymmérret-
tdviasti. Han on lisdksi kohtelias ja kdrsivillinen.” ®
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AKTUELLT INOM FASTIGHETSJURIDIK
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Tva satt att

finansiera

renoveringar

Finansiering av bostadsaktiebolagets renoveringar
kan ske genom tilliggsbygge eller genom att silja

utrymmen 1 bolagets besittning

TILLAGGSBYGGE KAN BALANSERA BOSTADSBOLA-
GETS EKONOMI

Tillaggsbygge dr en for bostadsaktiebolag virdefull
mojlighet att forbereda sig for finansiering av framtida
renoveringsprojekt. Dértill kan bostadsaktiebolaget
sdlja utrymmen som bolaget har i sin besittning, sdsom
bilplatser eller forvaringsutrymmen.

Tillaggsbygge innebir konkret att mera bostads-
eller affarsldgenheter byggs i bostadsbolaget. Detta kan
ske genom att till exempel hdja byggnaden, utvidga den
eller bygga ldgenheter i det gamla vindsutrymmet. For
nérvarande dr tillaggsbyggandet frimst koncentrerat till
tillvixtcentrum, eftersom verksamhetens ekonomiska
lonsamhet ér beroende av virdet pa byggnadsrétten.

Ocksa bl.a. bilplatser kan 6verlatas sa att bolaget
ger ut nya aktier vilka berittigar att besitta bilplatserna.
Pa detta sitt kan bolaget fa mera pengar samt mera
aktiesigare som finansierar bolagets kostnader. Aldre
bostadsbolag kan dven ha stora tomter och genom
att sédlja eller hyra ut dem kan man fa mer kapital. Da
skapas dock inga nya aktier.

TILLAGGSBYGGE KAN SKAPA LIVLIG DISKUSSION
Fordelarna med tilldggsbygge &r framst ekonomiska:
bostadsbolaget far pengar genom en riktad aktieemis-
sion, dd nya aktier overlats gentemot teckningspriset i
samband med tilliggsbyggandet. Oftast siljer bolaget
byggnadsritten at en aktiedgare eller en utomstaende

part, sasom ett byggforetag, som forverkligar sjélva
byggnadsarbetet. I princip kan bostadsaktiebolaget sjalv
ocksa fungera som byggherre i projekten och sélja de
fardiga bostdderna, men oftast dr det mera dndamalsen-
ligt, med tanke pa riskerna och kostnaderna, att istéllet
overlata byggnadsritten.

Da nya aktier ges genom aktieemission, kar antalet
skyldiga som i framtiden betalar bolagsvederlag. Med
tilldggsbygge fordelas bostadsbolagets kostnader pa ett
storre antal kvadratmeter eller aktier 4n tidigare. Samma
giller da bilplatser 6verlats som nya aktier.

Tillaggsbyggnadsprojekt medfor vissa potentiella
fallgropar som &r bra att vara medveten om och iden-
tifiera i forvag. Ett tilliggsbyggnadsprojekt kan for det
forsta vicka motstand hos vissa aktiedgare. En del kan
till exempel ogilla tanken pa att den nuvarande Gversta
lagenheten inte lingre skulle ligga hdgst upp. Andra
kan stOras av byggarbetet eller fordndringar i byggna-
dens fasad. En stark utgangspunkt dr dock att enskilda
aktiedgare inte kan stoppa ett tilliggsbyggnadsprojekt,
ifall majoriteten av aktiedgarna stiller sig positivt till
projektet. I sista hand avgors fragan av en domstol,
men att vinta pa en 1osning kostar bade tid och pengar.
Interna meningsskiljaktigheter gillande tilliggsbygge
i bostadsbolaget Ionar sig alltid att hantera och 16sa pa
andra sétt. PPp
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KOM IHAG JAMLIKHETSPRINCIPEN

En enskild aktiedgare kan séllan forhindra tilliggsbygge.
Sédana fall giller frimst, om projektet skulle bryta mot
jamlikhetsprincipen. Hovrétten har tidigare tagit still-
ning till ett fall var havsutsikten fran en enskild bostad
skulle begréinsas samt bostadens privathet dventyras av
ett planerat tilliggsbygge. Bostadsaktiebolaget ansag, att
detta inte stred mot jamlikhetsprincipen, men hovra-
tten avgjorde fallet till aktiedgarens fordel. I detta fall
var det avgorande, att det handlade om en exceptionell
fastighet och nackdelarna med tilliggsbygget riktade sig
endast mot en bostad. Ddrmed kan man ténka sig att
smaérre nackdelar med tilliggsbygge inte kan berittiga
en aktiedigare att forhindra tilliggsbygge. Detta fall har
inte vunnit laga kraft dnnu.

SE OVER AVTALEN OCH JURIDIKEN

En framgangsrik genomforing av ett tilliggsbyggnads-
projekt kriaver flera avtal. Ett teckningsavtal for aktierna
och ett avtal om byggandet av de nya utrymmena maste
upprittas noggrant. Bostadsaktiebolaget bor genom
Overvakning av arbetena sékerstilla att villkoren for
byggandet foljs och att det tekniska genomforandet
overensstimmer med det avtalade.

Ta kontakt

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

Jag skéter fragor och tvister som be-
rér bostadsaktiebolag och fastighets-
bolag samt uppdrag som galler hyra
av bostads- och affarslagenheter.
Dessutom hjalper jag privatpersoner
med fragor och problem gallande
bostads- och fastighetskép. Man
kan aven vanda sig till mig i arenden
gallande byggande och markanvand-
ning. Jag betjanar mina kunder pa
finska, svenska och engelska.
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Tillaggsbygge kraver oundvikligen ocksa en dndring av
bolagsordningen. I bolagsordningen bor man beakta att
ett tilldggsbygge kan innebira att det finns ldgenheter i
bostadsbolaget med olika framtida behov av underhall
av konstruktioner och ror/ledningar. Nya ldgenheter kan
ocksa ha system som de gamla inte har. Detta bor tas i
beaktande i bolagsordningen, genom bestimmelser om
underhallsansvar.

Nar det giller beslutsfattande om tilliggsbygge
bor det noteras att beslut om riktad aktieemission och
dndring av bolagsordningen fattas med en kvalificerade
majoritet,vilket anges 1 6 kap. 27 § i lagen om bostad-
saktiebolag, om inte annat foreskrivs i bolagsordningen.
Det ar viktigt att komma ihag att dven da bostadsaktie-
bolagets utrymmen (t.ex. bilplatser) dverlats som nya
aktier, handlar det om riktad aktieemission. Det finns
vissa formkrav i bostadsaktiebolagslagen géllande riktad
aktieemission som bor beaktas for att beslutsfattandet
ska ske lagenligt.

For att se till att avtal uppréttas noggrant och att
beslutsfattandet gar rétt till dr det viktigt att konsultera
en fastighetsjurist 1 ett tillrdckligt tidigt skede. Pa sa sétt
haller man projektet pa ritt spar fran start till mal. ®



mailto:saara.mantere@kak-laki.fi
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FEM TIPS
Text Marina Furuhjelm Bild Nina Kaverinen

Fem tips fér rivnings-
och nybyggnadsprojekt
| bostadsaktiebolag

Den 1 mars 2019 lades regler om sa kallad rivnings-

och nybyggnadsverksambhet till bostadsaktiebolagslagen
(senare BABL). Enligt lagindringen avses med riv-
nings- och nybyggnadsverksamhet” ett projekt ddr en
gammal byggnad eller flera byggnader rivs for att ge plats
at en ny, ofta storre byggnad eller byggnader, och dér

de gamla aktiedgarna erbjuds nya aktieldigenheter som
motsvarar de gamla ldgenheterna i de nya byggnaderna.
Rivnings- och nybyggnadsverksamhet kan ocksa delvis
genomfOras genom att endast en del av byggnaden rivs
och nya aktieldgenheter erbjuds till aktiedgare vars lidgen-
heter fanns i den rivna delen.

Enligt min mening kan man tala om rivnings- och
nybyggnadsverksamhet i alla fall ddr byggnader pa fastig-
heten som tillhor bostadsaktiebolaget rivs och nya bygg-
nader uppfors oavsett hur projektet genomfors juridiskt.
Nedan foljer fem tips for hur ett bostadsaktiebolag kan
genomfora ett rivnings- och nybyggnadsprojekt.

Tips 1 & 2: Beslut med
4/5 kvalificerad majoritet

Enligt BABL kapitel 6 § 39 kan rivnings- och nybygg-
nadsverksamhet genomforas med en majoritet pa fyra
femtedelar genom att bolagsstimman beslutar om

1) rivning och ateruppbyggnad av byggnaden som
forvaltas av bolaget eller 2) overlatelse av fastigheten,
byggnaden eller dess nyttjanderétt for rivning och
ateruppbyggnad. I det forsta alternativet genomfors
projektet inom det befintliga bostadsaktiebolaget genom
att en riktad aktieemission gors till en byggfirma eller
investerare som ansvarar for projektet. I det andra
alternativet Overlater bolaget fastigheten, byggnaden
eller dess nyttjanderitt till en extern part som genomfor
projektet.

Pa grund av den kommersiella risken maste
bostadsaktiebolaget i bada fallen Gverlata projektet till
en extern part, dven om beslutet fattas pa bolagsstim-
man och i synnerhet i det forsta alternativet dr det ett
bolagsinternt projekt. Teoretiskt kan projektet genom-
foras utan en extern part, om bolaget endast skulle riva

och bygga om den gamla byggnaden utan att tillfora
ytterligare byggnadsrétt. I praktiken dr det dock inte
ekonomiskt hallbart att genomfora ett rivnings- och
nybyggnadsprojekt utan ytterligare byggnadsritt som
kan séljas externt.

I bada genomférandesétten maste bostadsaktiebo-
lagets gamla aktiedgare erbjudas ldgenheter i den nya
byggnaden. Beslutet pa bolagsstimman kréaver att de
gamla aktiedgarna far nya ldgenheter i den nya byggna-
den som minst motsvarar deras gamla ldgenheter bade
vad giller dganderitt och marknadsvirde. Dessutom
maste forhallandet mellan de gamla ldgenheternas
marknadsvirde bevaras i de nya ldgenheterna.

I praktiken har dessa krav lett till att projekt enligt
lagen ar extremt svara att genomfora. Den nya ldgenhe-
ten dr i regel mer virdefull 4n den gamla, och dgande-
riatten (som storlek, antal rum osv.) dr annorlunda, ofta
mindre. I sidana fall krdvs omedelbart samtycke fran
aktiedigarna, och bolagsstimmans fyra femtedels majori-
tet racker darfor inte.

Tips 3: Likvidation och
férsaljning av tillgangar

Det tredje séttet att genomfora ett rivnings- och
nybyggnadsprojekt dr att bolaget forsitts i likvidation
och dess tillgangar séljs. Enligt BABL 6:38 kan bolags-
stimman besluta om likvidation och 6verlatelse av
fastigheten, byggnaden eller dess nyttjanderitt med en
majoritet pa fyra femtedelar av de roster och aktier som
representeras pa stimman, om underhéllet som bolaget
ansvarar for skulle orsaka betydande skada pa aktiernas
viarde och lagenheternas anvindbarhet. Bolagets net-
totillgangar fordelas da till aktiedigarna i proportion till
marknadsvirdet pa deras ldgenheter och aktieposter.
Ekonomiskt sett, med hinsyn till ligenheternas anvand-
barhet, kan en fastighet eller byggnad som bedéms

som omojlig att reparera Gverlatas till exempelvis en
byggfirma, som sedan river byggnaden. Forutséttningen
dr 1 praktiken att byggnaden bedoms som omgjlig att
reparera.



Tips 4: Inlésen av
minoritetsaktier

Det fjdrde sittet for ett bostadsaktiebolag att genom-
fora ett projekt dr att 16sa in minoritetsaktier. Enligt
BABL 6:43 uppstar ritten och skyldigheten att 16sa in
minoritetsaktier till marknadspris nidr ndgon dger dver
nio tiondelar av aktierna, och underhallet som bolaget
ansvarar for skulle orsaka betydande skada pa aktiernas
varde och ldgenheternas anviandbarhet.

Denna bestdmmelse ér alltsa inte allmént tillamplig,
utan endast i fall dar underhallet skulle orsaka bety-
dande skada, likt i 6:38. Dessutom maste en enda part
dga Over nio tiondelar av aktierna och rdsterna, som
exempelvis den investerare som genomfor projektet.

33 Det overlagset vanligaste sdttet
att genomfora ett projekt ar for-
saljmingen av hela aktieinnehavet
till en extern part, saisom en
byggfirma eller investerare.”

Tips 5: Forsaljning av
hela aktieinnehavet

Det 6verldgset vanligaste och mest genomforbara
sdttet att genomfora ett projekt dr forsidljningen av hela
aktieinnehavet till en extern part, sisom en byggfirma
eller investerare. Forsédljningen av hela aktieinnehavet
kan endast ske frivilligt och med alla aktiedgares sam-
tycke (bortsett fran de ovan ndmnda undantagen).
I den metod dér hela aktieinnehavet Gverlats till en
byggfirma kan det inte kridvas att nya aktieldgenheter
erbjuds till de gamla aktiedgarna, utan mojligheten att
fa lagenheter i den nya byggnaden baseras pa frivilliga
avtal.

Oavsett vilken metod som viljs for att genom-
fora ett rivnings- och nybyggnadsprojekt krévs 1) att
bostadsaktiebolagets fastighet har ett bra ldge, 2) att det
finns tillrdckligt med tillkommande byggnadsrétt, och 3)

att man har en engagerad och palitlig kommersiell aktor.

Om ni dverviger mojligheten till ett rivnings- och
nybyggnadsprojekt i ert bostadsaktiebolag rekommen-
derar jag att ni tar kontakt redan i ett tidigt skede.

Ta kontakt

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

Jag skéter arenden som berér
bostadsaktiebolag och fastighetsbolag

och hjalper bolagen i olika problemsituationer.
Jag ar aven specialiserad pa hyresfragor,
disponentfragor och avtalsjuridik. Jag har
skrivit flera publikationer och férelaser
regelbundet inom mina specialomraden.
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Teksti Maria Rautio Ku

Vuoden nuort
taiterlya 2024

llon

Kuvataiteilija Armi Teva
tarkkailee ymparistdodin ja
toteuttaa rohkeasti
ideoitaan inhimillisell4 ja
intuitiivisella otteella.
Hiénella on taito valittda
taiteen kautta iloa ja
elaminmyonteisyytta.

Asianajotoimistomme vuoden nuoreksi taiteilijaksi
2024 on valittu kuvataiteilija Armi Teva.

Teva tydskentelee keramiikka- ja lasitaiteen sekéd
kuvituksen ja visuaalisen tarinankerronnan parissa. Han
on urallaan tullut tunnetuksi muun muassa veikeista
kasvoaiheisista reliefeistddn.

”’Materiaalista tai tekniikasta riippumatta toiténi yh-
distdd sama henki: rytmikés ja rohkea vérien ja viivojen
kaytto sekd intohimo piirtdmiseen”, Teva kuvailee.

Tevan polku taiteilijaksi on ollut himmastyttadvin
luonteva ja intuitiivinen.

”Taide on aina ollut osa eldmééni — se ei ole kos-
kaan tuntunut valinnalta, vaan asiat ovat vain edenneet
omalla painollaan. Jo lapsena muistan viettdneeni tunti-
kausia pdiviakodin piirustushuoneessa. Isdni kuulemma
joutui tuomaan péivékotiin lisdd paperia, koska kulutin
sitd niin paljon”, Teva hymyilee.

VUODEN NUORI TAITEILIJA

Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen &
Kanerva nimeaa vuosittain lahjakkaan
nuoren taiteilijan ja tukee tdman uraa
teoshankinnalla. Valinta on tehty jo
vuodesta 2011 1dhtien, ja valintaan
osallistuu koko henkilésté. Taiteilijoiden
teoksia on laajasti esilla Helsingin ja
Tampereen toimistoissamme.

Tutustu Armi Tevan teoksiin:
WWWw.armiteva.com


http://www.armiteva.com

Palo taiteen tekemiseen johdatti tamperelaisen
Tevan taidelukion jdlkeen Taideteolliseen korkeakouluun
('TaiK), nykyiseen Aalto-yliopistoon, jossa hidn opiskeli
keramiikkaa ja visuaalista suunnittelua.

RATKAISEVAT HETKET

Opintojen aikana Armin tyohuoneella syntyi kidyttoesi-
neiti ja posliinikoruja. Melko monotonisen tyon ohessa
hén alkoi huvikseen tyostdd veikeitd kimmenen kokoisia
keramiikkanaamoja, joita hin pditti tuoda koulunsa jou-
lumyyjaisiin. Kuinka ollakaan, niistd tuli suorastaan hitti,
jotka vietiin kidsistd aina uuden erdn valmistuessa.

Kesilld 2019 Helsingissé jarjestettiin kaksi ndytte-
ly4, joita Teva oli itse valvomassa.

”Qli hienoa huomata, ettd ihmiset olivat oikeasti
kiinnostuneita toistédni. Nayttelyiden onnistuminen oli-
vat kddnnekohta urallani. Sain runsaasti itsevarmuutta
jatkaa taiteen tekemistd.”

INSPIRAATIO SYNTYY ARJESSA

Tevan muotokieli on koristeellista, runsasta ja usein
esittdvdd sekd sarjallista. Hénen taiteellinen prosessinsa
avaa ovia uusille ideoille usein sattuman kautta.
”Inspiraatio kumpuaa arjen yksityiskohdista: var-
jojen leikistd, arkkitehtuurin muodoista tai jopa séddkar-
toista. My0Os urbaani ympéristo ja sen varit, ihmisten
pukeutuminen ja alakulttuurit tarjoavat minulle loput-
tomia virikkeitd. Keramiikassa lasitteet ovat usein arvaa-
mattomia — niiden varimuutokset voivat tdysin muuttaa
teoksen tunnelman, ja se on mielestani yksi timén tyon
kiehtovimmista puolista”, Teva kuvailee.

VAIN MAAILMA RAJANA

Armi Teva valmistui Aalto-yliopistosta taiteen maiste-
riksi vuonna 2019. Viime aikoina hén on tyéskennellyt
etenkin veistosten, kuvitusten ja julkisen taiteen parissa.

Vuonna 2023 Teva suunnitteli Arabian 150-vuotis-
juhlavuoden kunniaksi Puutarhurit-kuosin, joka koristaa
sekd astioita ettd kukkaruukkuja. Hanen keramiikkateok-
siaan esiteltiin ndyttelyssa littala & Arabia Design
Centerissd. Lisdksi Teva on pitényt ndyttelyitd Tukhol-
massa, Soulissa ja Tokiossa.

Teva nikee taiteensa jatkuvana matkana, joka ken-
ties vie tulevaisuudessa yhid vahvemmin kansainvéliselle
kentille.

”Toivon, ettd saan tehdi titd tyotd mahdollisim-
man kauan. Vuoden nuori taiteilija -tunnustus on
merkittdvéd kannustin urallani. Koen suurena kunniana
kuulua aiemmin palkittujen lahjakkaiden taiteilijoiden
joukkoon.” @
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puoleen on helppo Rdaantyd
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