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Tassa opinndytetytssd kasitellddn asunto-osakeyhtidlakia (L 22.12.2009/1599)
osakkeenomistajan oikeuksien ja velvollisuuksien ndkdkulmasta. Tutkimuksen
tarkeimpané tavoitteena oli selvittad, millaisia oikeuksia ja velvollisuuksia asunto-
osakeyhti6laki madrittelee osakkeenomistajille. Tavoitteena oli myds saada selvil-
le kenen vastuulle mikékin asia asunto-osakeyhtiossa kuuluu. Tarkastelun kohtee-
na tutkimuksessa olivat tuomioistuinten antamat ratkaisut osakkeenomistajien ja
asunto-osakeyhtitiden vélisissa riita-asioissa.

Tutkimuksen teoreettinen viitekehys koostuu lainsdéddannostd, oikeuskirjallisuu-
desta, lain esitoistd seké oikeustapauksista. Tutkimuksen teoriaosuudessa kasitel-
ld&n asunto-osakeyhtidlain historiaa, asunto-osakeyhtidlain keskeisimpia periaat-
teita sekd osakkeenomistajan oikeuksia ja velvollisuuksia asunto-osakeyhtigssa.
Tutkimus on toteutettu laadullisena tutkimuksena, jossa apuna on kaytetty lain-
opillista tutkimusta. Tutkimusaineistona on kaytetty korkeimman oikeuden seka
korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuja, joita tutkimuksessa on mygs analysoitu.

Tutkimuksessa kasitellyn lainsdddannon ja siihen pohjatuvan materiaalin perus-
teella saaduista tuloksista voidaan todeta osakkeenomistajalla olevan useita oi-
keuksia ja velvollisuuksia asunto-osakeyhtion osakkaana. Osakkeenomistaja on
oikeutettu kayttdmaan ja hallitsemaan osakehuoneistoa sek& muuttamaan huoneis-
toa haluamallaan tavalla. Osakkeenomistajalla on myds oikeus vaikuttaa asunto-
osakeyhtion toimintaan yhtiokokouksen kautta. Saamiensa oikeuksien lisaksi
osakkeenomistaja on velvoitettu maksamaan yhtiévastiketta ja huolehtimaan huo-
neistonsa kunnossapidosta. Osakkeenomistajan tuleekin olla tarkka, jotta hanen
kaikki lain mukaiset oikeutensa asunto-osakeyhtigssa toteutuvat. Osakkeenomis-
tajan tulee tunnistaa myds omat velvollisuutensa asunto-osakeyhtiossa, jotta va-
hingonkorvausvelvollisuuteen joutumiselta valtytaan.
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This thesis examined housing co-operative law from the shareholder’s point of
view through entitlements and responsibilities. The most important goal of this
thesis was to examine what kind of responsibilities and entitlements a shareholder
has according to housing co-operative law concerning condominiums. One of the
objectives was also to find out who is responsible for what in a housing co-
operative. A section of this thesis also inspects and analyses court solutions in civ-
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1 JOHDANTO

Asunto-osakeyhtiolla tarkoitetaan lain mukaan yhtiotd, jossa asuinkdytdssd on
pinta-alasta yli puolet. Huoneistoja asunto-osakeyhtiossé hallitaan osakkeilla.
Asunto-osakeyhtiomuotoista asumista voi olla niin kerrostaloissa, rivitaloissa, pa-
ritaloissa kuin omakotitalossakin. Suomessa asunto-osakeyhtiéitd on noin 88 500
(Patentti- ja rekisterihallitus 2019.), joissa asuu yli 2,6 miljoonaa ihmista. Asunto-
osakeyhtitlaki (L 22.12.2009/1599) koskettaa siis ainakin yli 50 prosenttia Suo-
men véestosta asumiseen liittyvissd kysymyksissa, silla lakia sovelletaan kaikkiin
asunto-osakeyhtitihin. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2011, 11; Sil-
lanpéé & Vahtera 2011, 15.)

Asunto-osakeyhtiossa osakkeenomistaja ei omista osakkeillaan sitd osaa raken-
nuksesta, jossa h&n asuu. Osakkeet omistamalla osakas sen sijaan saa itselleen
hallintaoikeuden yhti6lla hallinnassa olevaan tilaan eli osakehuoneistoon. Jokai-
nen osakehuoneisto madritellddn asunto-osakeyhtion yhtidjéarjestyksessa tietyin
osakkein hallittavaksi. Vaikka osakkeenomistaja ei itsessdan omista asunto-
osakeyhtitssa osakehuoneistoa, aiheuttaa osakkeiden tuottama hallintaoikeus ha-
nelle kuitenkin oikeuksia seké velvollisuuksia. Osakkeenomistajan tulee tiedostaa
ndma oikeudet ja tayttaa velvollisuutensa asunto-osakeyhtiolle. (Isannéintiverkko
2019; Vahtera 2017, 91.)

1.1 Tutkimuksen aihe

Asunto-osakeyhtidlaissa (L 22.12.2009/1599) on madritelty osakkeenomistajan
oikeudet ja velvollisuudet asunto-osakeyhtiossa. Osakkeenomistajan tulee tuntea
omat oikeutensa ja velvollisuutensa osakkaana paépiirteittdin, jotta asuminen olisi
mahdollisimman vaivatonta ja mahdolliset asunto-osakkeen omistamisesta aiheu-
tuvat kustannukset osattaisiin ennakoida mahdollisimman hyvin. Taydellinen pas-
siivisuus velvollisuuksiaan kohtaan saattaa pahimmillaan aiheuttaa osakkeenomis-
tajalle vahingonkorvausvelvollisuuden. (Suomen Kiinteistéliitto ry, Isanndéintiliit-
to & Akha 2017, 6; Vahtera 2017, 91.)



Omien oikeuksien ja velvollisuuksien tunteminen saattaa tulla osakkeenomistajal-
le vastaan tilanteissa, joissa suoritetaan kunnossapito- ja muutostditd omaan osa-
kehuoneistoon tai taloyhtion yhtiokokouksessa tehddén osakkaita koskettavia paa-
toksid. Siksi olisikin tarkead, ettd osakkeenomistajan oikeudet ja velvollisuudet
asunto-osakeyhtiossa olisivat helposti ymmérrettavissa ja poimittavissa asunto-

osakeyhtitlaista myds maallikon nakékulmasta.

Asunto-osakeyhtidlaki on muuttunut vuosien saatossa. Viimeisin lakiuudistus as-
tui voimaan vuonna 2010. Lakia uudistamalla on haluttu taata osakkeenomistajal-
le mahdollisimman turvallinen ja kohtuullisen ennakoitavuuden takaava asuminen
omassa osakehuoneistossaan. My06s osakkeenomistajien ja yhtion valiselle vas-
tuulle on haluttu luoda laissa selkedsti ymmérrettavissd olevat rajat. (HE
24/2009.)

Koin tutkimukseni aiheen kiinnostavaksi tarkasteltuani lahemmin asunto-
osakeyhti6itd koskevaa lainsdadantéd. Kiinnitin asunto-osakeyhtidlaissa huomioni
erityisesti osakkeenomistajaa koskeviin saadoksiin ja totesin, ettd olisi mielenkiin-
toista tutustua naihin s&&doksiin tarkemmin. Asunto-osakeyhtidlakiin tutustumi-
nen on tarkedad jokaiselle, joka asuu asunto-osakeyhtidssd. Asunto-
osakeyhtiémuotoista asumista esiintyy Suomessa paljon ja taten laki onkin mer-
kittdvd myods yhteiskunnallisesti. Tulevaisuudessa asunto-osakeyhtiomuotoinen
asuminen tulee varmasti kasvamaan entisestddn kaupungistumisen ja véeston

ikaantymisen myota.
1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja menetelmat

Tamén tutkimuksen tarkoituksena on kéyda lapi asunto-osakeyhtitlaissa olevia
osakkeenomistajan oikeuksia ja velvollisuuksia koskevia sdaadoksia padpiirteittain
tutkimusmenetelmia apuna kayttden. Tutkimuksen tavoitteena on selvittaa millai-
sia oikeuksia ja velvollisuuksia osakkeenomistajalla on asunto-osakeyhtidssa.

Tutkimus pyrkii I6ytdmaan vastauksia seuraaviin kysymyeksiin:

o Mitd osakkeenomistajan oikeuksista ja velvollisuuksista on sdadetty asun-

to-osakeyhtiolaissa?



e Kenen vastuulla mik&kin asia on asunto-osakeyhtigssa?
e Milloin osakkeenomistajan kannattaa ottaa tuomioistuin avuksi ongelmati-

lanteissa?

Tutkimus on rajattu kasittelemé&an ainoastaan osakkeenomistajan oikeuksia ja vel-
vollisuuksia asunto-osakeyhtitssa, koska asunto-osakeyhtidlain tutkiminen myos
yhtion hallinnon ja isdnnoitsijan nakokulmasta olisi ollut aiheena liian laaja.
Osakkeenomistajan oikeuksiin ja velvollisuuksiin liittyvat sdéddokset ovat myos
koko lain sisallén kannalta merkittavid. Osakkeenomistajalle saattaa herdtd omiin
oikeuksiinsa ja velvollisuuksiin liittyvia kysymyksid asumisen eri vaiheissa ja sik-
si olisi hienoa, jos niihin osaisi 10yta4 vastaukset mahdollisimman helposti. Tdma

tutkimus pyrkii auttamaan siind.

Tutkimuksessa tullaan hyddyntdmaén tutkimusmenetelmana laadullista eli kvali-
tatiivista tutkimusta. Laadullisen tutkimuksen lisaksi tutkimuksessa tullaan kayt-
tdmaén apuna lainopillista tutkimusta. Laadullisella tutkimuksella on tarkoitukse-
na selvittdd tutkittavan aiheen eli tdman tutkimuksen tapauksessa asunto-
osakeyhtiélain ominaisuuksia, laatua ja merkityksid tutkimuksen kannalta katta-

vasti. (Jyvaskylan yliopisto 2015.)

Kvalitatiivinen tutkimus pyrkii tutkimaan tarkasteltavaa aihetta niin kokonaisval-
taisesti kuin se on mahdollista. Tutkimuksella halutaan selvittdad, mita merkitysta
tutkittavilla teksteilla on ja mita tutkimuksessa tarkasteltava toiminta merkitsee.
Aihetta voidaan kvalitatiivisessa tutkimuksessa tulkita tapaustutkimuksen avulla.
Tapaustutkimuksessa valittuja yksitaisia tapauksia analysoidaan syvéllisesti tar-
kastelemalla esimerkiksi tutkittavaan tapaukseen liittyvid prosesseja ja sisaisid
lainalaisuuksia. Tahan tutkimukseen onkin otettu tarkasteltavaksi ja analysoita-
vaksi teorian lisdksi muutamia oikeustapauksia. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara
2016, 161-166; Jyvaskylan yliopisto 2015.)

Lainopillinen eli oikeusdogmaattinen tutkimus, jota tydssd on myds hyddynnetty,
tarkastelee taas voimassaolevaa oikeutta ja sen siséltdd. Tarkastelun kohteena
lainopissa ovat lain ja muiden oikeuslahteiden tuoman siséllén merkitys, voimas-

saolevan oikeuden lisdksi. Téllaisia muita oikeuslahteitd, joita lainopillisessa tut-



kimuksessa voidaan kayttad apuna, ovat esimerkiksi tuomioistuinten ratkaisukay-
tannot sekd lainvalmisteluasiakirjat. Lainopillinen tutkimus esittdd kannanottoja
sithen, mitka oikeusnormit sisaltyvét voimassaolevaan oikeuteen. Lainopillisessa
tutkimuksessa voidaan esittdd myos tulkintakannanottoja, joissa jostain oikeus-
normista esitetaddn jonkinlainen véite. Lainopillisessa tutkimuksessa tarkoituksena
on saada tulkittua oikeusnormeja niin, ettd ne selkeytyvat ja tdsmentyvat. (Helsin-
gin yliopisto; Hirvonen 2011, 21-23.)

Tassa tutkimuksessa aineistona kaytetaan lainsaadantod, lain esitoitéd ja oikeuskir-
jallisuutta. Lisaksi tutkimuksessa hyddynnetdén oikeustapauksia osakkeenomista-
jan oikeuksia ja velvollisuuksia késittelevan kappaleen yhteydessa. Tutkimuksen
tarkoituksena on tarkastella voimassa olevaa asunto-osakeyhtigitd koskevaa lain-
séadantoa ja aiheeseen liittyvid oikeustapauksia. Osakkeenomistajan lainmukaisia
oikeuksia ja velvollisuuksia asunto-osakeyhtiossd on analysoitu tutkimuksessa
oikeustapausten ja lainsdddannon avulla. Tutkimuksessa analysoitavilla oikeusta-

pauksilla pyritdén I6ytdmaan vastauksia tutkimuskysymyksiin kdytannon tasolla.
1.3 Tutkimuksen sisalto

Tamaé tutkimus voidaan jakaa kolmeen osioon, osiot ovat johdanto, teoriaosuus
seké johtopaatokset. Ensimmaisend osana tutkimuksessa on johdanto. Johdannos-

sa kerrotaan tutkimuksen aihe, tavoitteet seka tutkimusmenetelmét.

Johdannon jalkeen siirrytddn tutkimuksen teoriaosuuteen. Teoriaosuus kattaa kap-
paleet 2-4. Teoriaosuus alkaa asunto-osakeyhtiélain historian tarkastelulla, jossa
esitelladn asunto-osakeyhtiolain historiaa 1860-luvulta nykypdivéan. Teoriaosuu-
dessa kaydaan lapi myods asunto-osakeyhtidlain keskeiset periaatteet. Keskeisilla
periaatteilla tarkoitetaan esimerkiksi yhdenvertaisuusperiaatetta seka johdon loja-
liteettivelvoitetta. Teoriaosuuden loppupuolella késitellddn osakkeenomistajan
oikeuksia ja velvollisuuksia asunto-osakeyhtidssa oikeuskirjallisuuden, oikeusta-

pausten ja lain esitdiden kautta.

Tutkimuksen viimeinen osio on johtopaatokset, jossa kdydaéan lapi tutkimuksen

toteutumista kokonaisuudessaan. T&ssd osassa analysoidaan tutkimuksesta saatuja



tuloksia. Osassa pohditaan myos tutkimuksen luotettavuutta ja esitelladn mahdol-

lisia jatkotutkimusehdotuksia.
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2 ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN HISTORIA

Asunto-osakeyhtidlain kehittymisella on ollut suuri merkitys yhtiomuotoisen
asumisen kehittymiseen vuosien saatossa. Suomessa on sdddelty asunto-
osakeyhtitiden toimintaa jo vuodesta 1864 saakka. Ensimmadinen varsinaisesti
asunto-osakeyhtioita séateleva laki (30/1926) astui kuitenkin Suomessa voimaan
1920-luvulla. Taman jéalkeen asunto-osakeyhtidita sdatelevad lainsaadantéd on
muutettu vuosina 1991 ja 2010. Té&ssé luvussa kdydaan l&pi asunto-osakeyhtilain
syntya ja kehittymistd. Tarkemmin kappaleen lopulla otetaan tarkasteluun vuonna
2010 voimaan astunut viimeisin asunto-osakeyhtididen toiminnan séatelyd muut-

tanut lakiuudistus.
2.1 Asunto-osakeyhtidlain synty ja kehittyminen

1800-luvun puolivalista alkaen asunto-osakeyhtididen toimintaa saatelivéat osake-
yhtidasetus ja osakeyhtidlaki. Osakeyhtidasetus astui Suomessa voimaan vuonna
1864. Kyseisessa osakeyhtidasetuksessa oli vield vajavaisuuksia. Asetuksella py-
rittiin kuitenkin antamaan asunto-osakeyhtididen toiminnalle perusta ennen vuotta
1895, jolloin s&adettiin osakeyhtidlaki. Laki korvasi vuoden 1864 osakeyhtidase-
tuksen. Vuonna 1895 voimaan tullut osakeyhtidlaki selkeytti ja vahvisti asunto-

osakeyhtion asemaa juridisesti. (Nurmi, Puro & Lujanen 2017, 16, 24-25.)

Vuonna 1925 hallitus antoi eduskunnalle esityksen laiksi asunto-osakeyhtidista
(HE 18/1925). Taman esityksen pohjalta saadettiin ensimmadinen asunto-
osakeyhti6laki, joka astui voimaan maaliskuussa 1926. Osakeyhtitlaki sailytettiin
kuitenkin edelleen asunto-osakeyhtidita séatelevéna yleislakina. Voimaan astu-
neessa asunto-osakeyhtidlaissa oli nimittain vain 27 pykalaa. Saadetty laki teki
kuitenkin Suomen asunto-osakeyhtitjarjestelmastd selkedmmaén ja yhtendisem-
méan. Laki antoi asunto-osakeyhtidlle ensimmaistd kertaa méaaritelman. Myos oi-
keudesta hallita osakehuoneistoa séadettiin. Lisdksi yhtidjarjestyksen sisaltovaa-
timuksista annettiin selkeé luettelo. Uusi laki toi vakautta asunto-osakeyhtididen
toimintaan ja kuluikin useita vuosikymmenid, ennen kuin lakia uudistettiin.
(Nurmi, Puro & Lujanen 2017, 66-69.)
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Lain uudistamista aloitettiin tyostaméaéan 1990-luvulla. Hallitus antoi eduskunnalle
esityksen uudesta asunto-osakeyhtitlaista vuonna 1990 (HE 216/1990). Esityksel-
14 haluttiin korvata vuonna 1926 voimaan astunut laki. Lain muuttamiselle néhtiin
olevan tarvetta, silla aiempi laki ei ollut end4 ajankohtainen. Asunto-
osakeyhtioissa oli koettu, ettd vuoden 1926 laki ei antanut vastauksia kaikkiin yh-
tididen toiminnassa esiintyviin kysymyksiin. Nahtiin myos, ettd osakkeenomista-
jan oikeuksien ja velvollisuuksien osalta laissa oli puutteellisuutta monien tarkei-
den kysymysten saatelyn osalta. Uudistuksella haluttiin liséksi luoda yhtendisem-
pad saantelyda keskeisimpien s&annosten kohdalla, silla aiemmin asunto-
osakeyhtididen toiminnan sadntely oli sijoittunut kahteen eri lakiin: osakeyhtidla-
kiin sek& asunto-osakeyhtidlakiin. Nyt haluttiin luoda laki, joka kokoaisi kaikKki
keskeiset sd&nnokset yhteen ja samaan kokonaisuuteen. (HE 216/1990) Hallituk-
sen esityksen pohjalta Suomen historian toinen vain asunto-osakeyhti¢iden toi-
mintaa saateleva laki (809/1991) astui voimaan vuoden 1992 alussa. Tama laki
kumosi vuonna 1926 saadetyn lain (30/1926).

2000-luvulle siirryttdessa nahtiin jalleen tarve asunto-osakeyhtidlain uudistamisel-
le. Oikeusministeri® asetti vuonna 2004 tyéryhman, jonka tehtédvéna oli valmistel-
la ehdotus asunto-osakeyhtiélain uudistamiseksi. Haluttiin, ettd tulevalla lakiuu-
distuksella méaaritellaén selkeésti rajat osakkaan ja yhtion vastuille. Lakiuudistuk-
sella haluttiin mm. tavoitella osakkaiden asumiskulujen hallitsemista, uudistus- ja
muutostodiden laadun parantamista seka turvata osakkaiden itsemaardamisoikeus

asunto-osakeyhtidssa. (Valtioneuvosto 2006, 6.)

Vuonna 2009 hallitus antoi esityksen eduskunnalle uudeksi asunto-
osakeyhtitlainsaadannoksi (HE 24/2009). Esityksen mukaisesti tarvetta laajem-
mille muutoksille vanhaan asunto-osakeyhtiélakiin ei néhty. Tarpeelliseksi esityk-
sessa nahtiin muutokset, jotka paasaantoisesti selkeyttaisivat sddntelya ja menette-
lytapoja asunto-osakeyhtidissa. Seuraavaksi kasitelladn naitd uudistuksia, joita
asunto-osakeyhtidlakiin tehtiin 2010-luvulle siirryttéessa. (HE 24/2009).
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2.2 Lakiuudistus vuonna 2010

Eduskunta hyvaksyi vuonna 2009 hallituksen aiemmin saman vuonna antaman
esityksen asunto-osakeyhtidlaista (HE 24/2009). Uusi asunto-osakeyhtidlaki (L
22.12.2009/1599) astui voimaan 1.7.2010, kumoten vanhan vuoden 1992 lain
(809/1991). Vuoden 2010 lakiuudistuksessa oli vahennetty viittauksia osakeyhtio-
lakiin yhtiooikeudellisten sd&nndsten osalta. Aiemmin osakeyhtitlaissa oli sdén-
noksid asunto-osakeyhtidille, jotka nyt l10ytyvat asunto-osakeyhtidlaista. Uusim-
massa laissa onkin tdman takia huomattavasti enemman pykélié verrattuna edelli-
seen vuoden 1992 asunto-osakeyhtidlakiin. VVanhassa vuoden 1992 laissa pykalia
oli 96, kun taas tassa uudistetussa laissa niitd on jopa 314. Suuren siséltoméaransa
takia uusi asunto-osakeyhtidlaki onkin haluttu luoda mahdollisimman johdonmu-
kaiseksi, jotta se olisi selked kaikille lukijoille. (Nurmi, Puro & Lujanen 2017,
207-2018.)

Hallituksen esityksen (HE 24/2009) tavoitteen mukaisesti vuoden 2010 asunto-
osakeyhtitlakiuudistuksella haluttiin luoda laki, joka vie eteenpdin asunto-
osakeyhtiémuotoista asumista. Edistys tuli toteuttaa esityksen mukaisesti niin, etta
asuminen voidaan jarjestaa osakkeenomistajien kannalta mahdollisimman tehok-

kaasti, turvallisesti ja riittdvasti ennakoitavalla tavalla” (HE 24/2009, 1.).

Osakkeenomistajien itsemadraamisoikeutta yhtiossa haluttiin selventad lakiuudis-
tuksella. Myds asunto-osakeyhtion ja osakkeenomistajan vastuun vélisista rajoista
haluttiin tehda selkedammat. Selkeyttd lakiuudistuksessa haluttiin tuoda eritoten
osakkeenomistajan muutostdiden, kunnossapitovastuun seka muutostoita ja kun-
nossapitoa koskevaan yhtidssa tapahtuvaan paatoksentekoon. Juuri ndissa asioissa
haluttiin Kiinnittdd huomiota asunto-osakeyhtion ja osakkeenomistajan vastuun
valisiin rajoihin, koska nahtiin, ettd tulevaisuudessa asunto-osakeyhtididen ja
osakkeenomistajien tekemien muutos- ja korjaustdiden tarve tulee kasvamaan.
Taméa johtuu siitd, ettd rakennuskanta ja asukkaat ikaantyvat Suomessa. (HE
24/2009, 1, 13.)
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Kunnossapitoon liittyvien saddosten osalta osakkeenomistajan vastuu sailytettiin
ennallaan laissa ja se tiivistyy hallituksen esityksen mukaisesti siihen, ettd jokai-
sen osakkeenomistajan tulee vastata omien vaikutusmahdollisuuksiensa mukaan
niistd pinnoista, rakenteista ja laitteista, jotka p&asaantoisesti kuluvat huoneiston
kayton perusteella. Yhtion vastuuta taas uudessa laissa tdsmennettiin rakenteiden
kunnossapidon osalta. Hallituksen esityksen mukaisesti uudessa laissa yhti¢ vas-
taa rakenteiden kunnossapidosta, viallisista rakenteista aiheutuvien sisapuolisten
vikojen korjaamisesta sekd ehjien rakenteiden vioittumisen yhteydessd aiheutu-
vien sisdpuolisten vikojen korjaamisesta. Esityksessa haluttiin myos lisaté lakiin
yhtion ilmoitusvelvollisuus osakkeenomistajalle tarpeeksi ajoissa, jos osakehuo-
neistossa tullaan suorittamaan kunnossapitotoimia, jotka tulevat vaikuttamaan
huoneiston kayttoon. Myos osakkeenomistajalla on velvollisuus ilmoittaa kunnos-
sapitotdistd, jotka voivat vaikuttaa rakenteisiin tai johonkin rakennuksen osiin,
jotka ovat yhtion kunnossapitovastuulla. Hallituksen esityksessa haluttiin myds
ottaa lakiin mukaan saanngs, joka oikeuttaa yhtion teettdmaan kunnossapitotyon
osakkeenomistajan kustannuksella, jos omistaja ei ole pannut toteen laissa tai yh-
tiojarjestyksessa olevaa hénelle kuuluvaa kunnossapitovastuuta. (HE 24/20009,
28.)

Muutostoiden osalta asunto-osakeyhtitissa hallitus esitti uuteen lakiin lisattavéksi
laajempana osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuuden. Jatkossa muutostyotéd
suunnittelevan osakkeenomistajan tulee lain mukaan tehda ilmoitus kirjallisesti
asunto-osakeyhtidlle ennen kuin tyd aloitetaan. Ilmoituksesta tulisi ilmeta tiedot,
joista yhti6 tai toinen yhtion osakkeenomistaja voi todeta, ettd muutostyossé to-
teutetaan hyvéa rakennustapaa. Muutostyon saisi esityksen mukaan aloittaa lailli-
sesti vasta, kun kohtuullinen aika on ilmoituksen antamisesta kulunut, ellei tyon

aloittamiselle anneta hyvaksyntaa aiemmin. (HE 24/2009, 29.)

Uuteen asunto-osakeyhtidlakiin on myds haluttu siséllyttdd kattavat saannokset
vahingonkorvauksesta. Vanhassa laissa vahingonkorvausvastuun osalta viitataan
vield osakeyhti6lakiin. Vahingonkorvausvastuu lakiin sisallytettiin niin osakkeen-
omistajan, yhtion kuin sen johdonkin osalta, kun vahinko aiheutuu rikkomalla
asunto-osakeyhtidlakia. (HE 24/2009, 34.)
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My0s yhdenvertaisuusperiaatteen siséltoa haluttiin selvent&é ja huomiota haluttiin
Kiinnittd4 siihen, miten periaate otetaan huomioon, kun asunto-osakeyhtigssa teh-
daan paatoksia. Periaatteen tarkoituksen toivottiin vahvistuvan ja selkeytyvan en-
tisestadn sijoittamalla kaikki yhdenvertaisuutta koskevat periaatteet yhteen séa-
dokseen lain alkuun. (HE 24/20009, 1, 27.)

Kaiken kaikkiaan asunto-osakeyhtidlakiuudistus vuonna 2010 toi osakkeenomis-
tajan nékokulmasta paremmat mahdollisuudet vaikuttaa yhtion péaatdksentekoon.
My0s osakkeenomistajan oikeussuoja parani uudistuksen myota joissain maarin.
Osaa yhtion hallituksen pééatoksistd alkoi uudistuksen myo6ta olla mahdollista
moittia ja poikkeustapauksissa omien osakkeiden lunastamista oli lain mukaan
mahdollista vaatia. (HE 24/2009, 43.)

Vuoden 2013 lopulla oikeusministerio teki selvityksen asunto-osakeyhtitlain toi-
mivuudesta ja lain taytantdonpanon seka tavoiteltujen vaikutusten toteutumisesta
vuoden 2010 lakiuudistuksen jélkeen. Selvitys toteutettiin avoimilla internet-
kyselyilla, jotka tehtiin kaikille asunto-osakeyhtitissa eri rooleissa toimiville kan-
salaisille. Selvityksestd kdy ilmi, ettd osakkaista 60 % koki, etteivat asunto-
osakeyhtidlakiin liittyvat ongelmat olleet lisddntyneet tai vahentyneet sen jalkeen,
kun lakiuudistus oli tullut voimaan vuoden 2010 heindkuussa. Kunnossapitovas-
tuun jakautumisen osalta yli puolet vastaajista koki, etté taloyhtion isannditsija ja
hallitus tuntevat lain maaraykset riittdvan hyvin. Osakkeenomistajat kokivat taas
selvityksen perusteella lakiin tulleen laajemman ilmoitusvelvollisuuden remontis-
ta vaikeana, ilmoituksen tekoon liittyvien epaselvyyksien takia. Kaikkia selvityk-
sestd saatuja tietoja ja tuloksia voidaan kayttdd tulevaisuudessa asunto-
osakeyhtiélain mahdollisia muutoksia suunniteltaessa. (Oikeusministerio 2014,
11-14, 24-25 & 31-34.)

15



3 ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN KESKEISET PERIAAT-
TEET

Asunto-osakeyhtididen toiminnan kannalta keskeiset periaatteet on méaritelty
asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) toisessa luvussa. Nailla periaatteilla
on haluttu antaa lain lukijalle késitys siitd, millaisiin periaatteisiin laki pohjautuu.
Kun keskeiset periaatteet tuodaan esiin lain alussa, voidaan niiden merkittavyys
oikeusperiaatteina koko lain kannalta tuoda paremmin esiin. Alussa esitetyt peri-
aatteet auttavat myos ymmartdmaan paremmin lain pykélien tarkempaa sisaltoa ja
merkitysta. (Sillanp&éd & Vahtera 2011, 23.) Tassa luvussa kdydaén lapi néité kes-

keisimpi& periaatteita osakkeenomistajan ndkokulma silmalla pitéen.
3.1 Asunto-osakeyhtid on oikeushenkil®

Asunto-osakeyhtio on  madritelty erilliseksi  oikeushenkiloksi — Asunto-
osakeyhtiélain ensimmadisen luvun kuudennessa pykaldssa. Maaritelman mukai-
sesti ”Asunto-0sakeyhtid on osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkild, joka
syntyy, kun yhtié rekister6iddin” (L 22.12.2009/1599, 1:6 8). Rekisterdinnin jal-
keen asunto-osakeyhtid on siis juridisesti oikeuskelpoinen oikeushenkild. Oikeus-
henkil6lld on lain mukaisesti sek& oikeuksia ettd velvollisuuksia. Yhtié saa itse
paattaa sisaisesti omissa toimielimissaan oikeustoimikelpoisuutensa takia, millai-
sia oikeuksia ja velvollisuuksia sille muodostuu. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm
& Kinnunen 2010, 74.)

Asunto-osakeyhtion oikeushenkildllisyys vaikuttaa myds yhtion ja osakkeenomis-
tajien varallisuuden jakautumiseen. Oikeushenkil6llisyys nimittdin tekee yhtion
varoista erillisida osakkeenomistajien varallisuuteen nahden. Yhtio ei ole vastuussa
osakkeenomistajien veloista eikd kenenkaan osakkeenomistajan tarvitse ottaa vas-
tuuta mistaan yhtion velvoitteesta suoranaisesti. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm &
Kinnunen 2010, 74.)

Varallisuuden erillisyydestad huolimatta osakkeenomistajilla on velvollisuus mak-
saa yhtiolle yhtidvastiketta sekd muita maksuja, jotka on yhtidjarjestyksessé erik-

seen méaéritelty. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 28.) Tamé& osakkeenomistajan mak-
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suvelvollisuus on myds mainittu asunto-osakeyhtidlain ensimmaisen luvun kuu-

dennen pykalén toisessa momentissa.

My0Os osakkeenomistajan kunnossapitovastuu mainitaan asunto-osakeyhtidlain
ensimmaisen luvun kuudennessa pykaldssd momentissa kolme. Kunnossapitovas-
tuun mukaisesti osakkeenomistajaa velvoitetaan huolehtimaan huoneistosta seka
muista tiloista, joihin hanelld on osakkeenomistusoikeuteen perustuva hallintaoi-
keus. Osakkeenomistajalla on velvollisuus pitdd nama tilat kunnossa. (Sillanpéé &
Vahtera 2011, 28.)

3.2 Enemmistdperiaate

Asunto-osakeyhtion enemmistoperiaate on méaéritelty asunto-osakeyhtidlain en-
simmadisen luvun pykélassa yhdeksédn. EnemmistOperiaatteen mukaisesti paatos-
valta yhtiokokouksissa on osakkeenomistajilla. Paatokset yhtiokokouksissa tulee
lainmukaisesti tehda annettujen &anten enemmistolla. Poikkeuksen enemmistope-
riaatteen kayttd maardykseen voi aiheuttaa laista tai yhtidjarjestyksetd loytyva
poikkeava méaardys. Yksi merkittdvimmista tilanteista, jossa enemmistoperiaatetta
kaytetdan, on asunto-osakeyhtion hallituksen valinta. (Sillanpédd & Vahtera 2011,
25.)

3.3 Yhdenvertaisuusperiaate

Osakkeenomistajien yhdenvertaisuus eli yhdenvertaisuusperiaate on maaritelty
asunto-osakeyhtiélain ensimmaisen luvun kymmenennesséa pykaldssa. Tuon pyké-
lan mukaisesti ”Kaikki osakkeet tuottavat yhtidssé yhtaldiset oikeudet, jollei yh-
tiojarjestyksessa maarata toisin. Yhtiokokous, hallitus ja isdnnditsija eivét saa teh-
da paatosté tai ryhtya muuhun toimenpiteeseen, joka on omiaan tuottamaan osak-
keenomistajalle tai muulle epdoikeutettua etua yhtion tai toisen osakkeenomista-
jan kustannuksella” (L 22.12.2009/1599 1:10 8.).

Yhdenvertaisuusperiaatteella halutaan turvata niiden osakkeenomistajien asemaa,
jotka ovat vdhemmist0ssd enemmist6d vastaan. Yhdenvertaisuusperiaatteella ei
kuitenkaan haluta rajoittaa enemmistovallan kayttoa. Periaatteen tarkoituksena on

sen sijaan tarkoitus rajoittaa enemmistdosakkeenomistajien parempaan asemaan
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asettaminen vdhemmistéomistajien kustannuksella. Lain esit0isté voidaan havaita,
ettd yhdenvertaisuusperiaatetta voidaan soveltaa esimerkiksi tilanteisiin, joissa
kasitellaan yhtion varojen jakamista tai yhtion tilojen kayttGoikeuksien jakamista.
Periaatetta voidaan soveltaa myds, kun mietitddn esimerkiksi saunavuorojen hin-
taa taloyhtiossa tai autopaikkojen jakamista osakkaiden kesken. (Kuhanen, Ka-

nerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 78.)

Tamén lain pykalan mukaisesti yhtiokokouksen paatokset ovat virheellisid, jos ne
tuottavat jollekin osapuolelle, kuten osakkeenomistajalle, perusteetonta etua mui-
hin osakkeenomistajiin tai yhtioon ndhden. Paatoksen lopputulos ratkaisee sen,
onko péatosta tehtdessa loukattu yhdenvertaisuutta lain osoittamalla tavalla.
Enemmiston tekeméssa paatoksessa ei siis ole aina valttamatta yritetty tietoisesti
hankkia epdoikeudenmukaista etua vdhemmistoon néhden, mutta p&atds voidaan
silti n&hdd yhdenvertaisuutta loukkaavaksi. P&&tos, joka loukkaa yhdenvertaisuut-
ta, voi olla sellainen, jossa jotkut osakkeenomistajista saavat itselleen hallintaan
asunto-osakeyhtién omaisuutta, mutta kaikille yhtion osakkaille ei tarjota samaa
mahdollisuutta. Yhtion tulee siis antaa jokaiselle osakkaalle mahdollisuus samoi-
hin oikeuksiin taloyhtidssa yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti. Esimerkiksi
yhdenvertaisuutta loukkaava tilanne saattaa syntyd, jos jokin muutosty® suorite-
taan vain osassa yhtion huoneistoja ja ndin ollen se ei tule hyddyttdmaan kaikkia
yhtion osakkeenomistajia yhdenvertaisella tavalla. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm
& Kinnunen 2010, 79-81.)

3.4 Johdon huolellisuus- ja lojaliteettivelvoite

Asunto-osakeyhtion johdon tehtédva on saadetty asunto-osakeyhtidlain ensimmai-
sen luvun pykaldssd numero yksitoista. Pykdldn mukaisesti Yhtion hallituksen ja
isannditsijdn on huolellisesti toimien edistettdvd yhtion etua” (L 22.12.2009/1599
1:11 8). Tassad pykalassé tulevat esiin niin johdon huolellisuusvelvoite kuin myods

johdon lojaliteettivelvoite.

Huolellisuusvelvoitteeseen kuuluu velvollisuus hoitaa yhtion asiat huolellisesti.
Yhtion johdon eli hallituksen sek& isannaitsijan huolellisuutta arvioidaan aina ob-

jektiivisesti. Jokaisen yhtion johtoon kuuluvan henkilon tulee siis toimia tehtavis-

18



s&én niin kuin kuka tahansa huolellinen henkil® toimisi vastaavan kaltaisissa tilan-
teissa, joita tehtévissa tulee eteen. Yleisesti paatoksentekoon liittyen johdon riitta-
vana huolellisuutena voidaan pitéa riittavan tietoperustan hankkimista ratkaisun
pohjaksi. Riittdvaan tietopohjaan perustuva johdon p&atos tai toimi voidaan nahda

huolellisuusvelvoitteen mukaisena.

Lojaliteettivelvoite taas velvoittaa yhtion johdon toimimaan lojaalisti suhteessa
kaikkiin osakkeenomistajiin sek& yhtioon. Johdon tulee toimia yhtion tarkoituksen
mukaisesti. Yhtion johdon on kiellettyd toimia jonkin tietyn omistajan tai omista-
jien suorien etujen mukaisesti. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 28.)

3.5 Tahdonvaltaisuus asunto-osakeyhtitlaissa

Tahdonvaltaisuudesta on madritelty asunto-osakeyhtidlain ensimmaisen luvun py-
kalasséa kaksitoista. Pykalan mukaisesti osakkeenomistajilla on mahdollisuus maa-
rata yhtion toiminnasta yhtijérjestyksen avulla. Osakkaiden tulee kuitenkin ottaa
huomioon, ettd yhtidjéarjestyksella ei ole mahdollista muuttaa lain pakottavia
sédannoksia. Tallaiset pakottavat sddnnokset, joista ei voida yhtidjarjestyksessé so-
pia toisin liittyvat mm. osakkeenomistajien vahemmiston suojaan, velkojien suo-
jaan ja rakennuksen kayttdmiseen. Lain sdédnnoksen pakottavuus on yleensa mai-
nittu kyseessé olevassa saannoksessa itsessaan. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm &
Kinnunen 2010, 93.)
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4 OSAKKEENOMISTAJAN OIKEUDET JA VELVOLLI-
SUUDET

Oikeus hallita omistuksessa olevaa asunto-osaketta tai sen osia tuottaa osakkeen-
omistajalle sekd oikeuksia ettd velvollisuuksia, joista on s&adetty asunto-
osakeyhtitlaissa (L 22.12.2009/1599). Tama luku kasittelee nditd osakkeenomis-
tajan oikeuksia ja velvollisuuksia. Kappale alkaa muutamien osakkeisiin liittyvien
oikeuksien esittelylla. Toisena kappaleessa késitelldadn asunto-osakeyhtion yhtio-
vastikkeeseen liittyvdd osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta. Taémén jalkeen
lapi kdydadn osakehuoneiston kunnossapito- ja muutostdiden osakkaalle tuotta-
maa vastuuta. Lopuksi késitelladn viel& osakkeenomistajan oikeutta vaikuttaa yh-
tion toimintaan. Tassa luvussa kdytetddn korkeimman oikeuden paatdksia apuna
havainnollistamaan lain kdytdnnon vaikutuksia tilanteissa, joissa osakkeenomista-
jan oikeudet tai velvollisuudet eivét olekaan toteutuneet osakkaan tai yhtion mie-

lestd asunto-osakeyhtidlain saatamalla tavalla.
4.1 Osakkeisiin liittyvat omistajan oikeudet

Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) toinen luku kaésittelee asunto-
osakeyhtion osakkeita. Tama lain toinen luku saataa esimerkiksi osakeoikeuksista
sekéd osakkeenomistajan oikeudesta osakekirjaan. Lain toisen luvun ensimmaisen
pykalan mukaisesti ”Kaikki osakkeet tuottavat yhtitssa yhtaldiset oikeudet, jollei
tastd laista tai yhtiojéarjestyksestd muuta johdu” (L 22.12.2009/1599 2:1 8.).

4.1.1 Varallisuuspitoiset oikeudet ja hallinnoimisoikeudet

Osakkeet tuottavat omistajilleen osakeoikeuksia, jotka voidaan jakaa varallisuus-
pitoisiin oikeuksiin ja hallinnoimisoikeuksiin. Varallisuusoikeuksiin kuuluvat
osakehuoneiston hallinta- ja kdyttdoikeus. Hallinnoimisoikeuksiin taas lukeutuvat
yhtiokokouksen danioikeus sekd oikeus kritisoida yhtiokokouksen tekemia paa-
toksid. Osakkeenomistaja saa itselleen kuuluvat oikeudet yleensa sen jalkeen, kun
hé&net on Kirjattu osakeluetteloon. Kaikista tarkein osakkeenomistajan oikeuksista
asunto-osakeyhtiossd on huoneiston tai muun tilan hallintaoikeus, joka syntyy

osakkeiden omistamisella. Osakkeenomistajalle syntyy myds velvollisuuksia yh-
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tiota kohtaan osakeoikeuksien my6td. Merkittavin ndista velvollisuuksista on vas-
tikkeenmaksuvelvollisuus. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010,
109-111.)

Osakkeenomistajan osakeoikeuksia loukkaavia tapauksia on késitelty useasti tuo-
mioistuimissa. Seuraavassa korkeimman oikeuden paatoksessa (KKO: 2008:7) on
kasitelty erdan osakkeenomistajan kokemaa omistus- ja hallintaoikeuden louk-
kausta, joka on aiheutunut yhtiokokouksen tekemastda paatoksestd. Tapaus on
edennyt kardjéoikeuden ja hovioikeuden kautta korkeimman oikeuden kasittelyyn.

Tapauksessa kysymyksené on, onko yhtiokokouksen tekemé péatos ollut mitaton.

Tapauksessa osakkeenomistaja A vaati yhtiokokouksen tekemén paatok-
sen mitatdintid. Asunto-osakeyhtion yhtiékokous oli péattanyt kieltéa tu-
pakoinnin yhtion asuntojen oleskeluparvekkeilla. Paatds oli tehty yksin-
kertaisella enemmistdpaatokselld. Yhtio oli kuitenkin laiminlydnyt velvol-
lisuutensa kutsua osakkeenomistajat kokoukseen, joka tulisi tehdd, jos ko-
kouksessa tehtavien péatdsten voidaan olettaa muuttavan yhtidjarjestysta.
(KKO: 2008:7.)

Yhtiokokouksen paatos vaikutti osakkeenomistajan parvekkeen hallintaoi-
keuteen, koska silla rajoitettiin merkittévasti oikeutta kdyttad omaa osake-
huoneistoa. Mydskaan yhtidjarjestyksen muutoksen tekoon tarvittava maa-
réenemmistovaatimus ei ollut toteutunut péatosta tehtdessd. Liséksi kaik-
Kien paatosta koskevien osakkeenomistajien suostumuksia ei ollut nayttaa.
Terveyshaittaa parvekkeella tupakoinnista ei ollut voitu mydské&an osoittaa
aiheutuneen. (KKO: 2008:7.)

Asunto-osakeyhtid Kiisti kanteen ja vaati sen hylkadamista. Parvekkeilla tu-
pakointi oli kielletty yhtidkokouksessa, koska tupakansavusta oli valitettu
ja se levisi toisille parvekkeille myds ilmastointiputkien kautta. Tupakoin-
nin kieltdiminen parvekkeilla ei mydskaan kuulunut yhtiokokouksen paa-
tettdvaksi, koska parvekkeet eivat kuuluneet osakehuoneistoihin. Yhtio oli
vain antanut parvekkeet osakkaiden kayttoon. Asunto-osakeyhtiolla oli siis

oikeus mééarata parvekkeista itse. Kielto parvekkeella tupakoinnista oli
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my0s kohdistettu kaikkiin parvekkeisiin samoin, joten sill4 ei loukattu yk-

sittaisen osakkeenomistajan oikeuksia. (KKO: 2008:7.)

Kérdjaoikeus katsoli, etta yhtiokokouksen tekemé pééatos ei ollut mitaton ja
nain ollen osakkeenomistaja A:n tekemé& kanne oli perusteeton. Kardjéoi-
keuden mukaan yhti6 oli antanut niin A:lle kuin muillekin osakkeenomis-
tajille oikeuden kayttadéd oleskeluparveketta haluamallaan tavalla. Vaikka
yhtio ei vedonnutkaan tupakoinnin aiheuttamaan terveyshaittaan kérdjéoi-
keus né&ki, ettd tupakointi oleskeluparvekkeilla voi aiheuttaa ympéristohait-
taa, johon on oikeutettua puuttua. Kielto sinalldadn koski ainoastaan par-
vekkeella tupakointia, joten osakkeenomistaja sai edelleen kéyttad parve-
ketta muuten haluamallaan tavalla. Kielto nahtiinkin tdten ainoastaan jar-
jestysmadrayksend, jonka ei nahty loukkaavan osakkeenomistajan perus-
oikeuksia. (KKO: 2008:7.)

Osakkeenomistaja A valitti kardjaoikeuden paatdksesta hovioikeuteen.
Hovioikeus kumosi kérajaoikeuden péaatoksen ja mitatdi yhtiokokouksen
paatoksen kieltaa oleskeluparvekkeilla tupakointi. Perusteluna télle oli, et-
t& asukkaille ei ollut ilmoitettu etukéteen yhtiokokouksesta eiké sielld kési-
teltavista asioista. Kysymykseksi nousikin, oliko péatetty rajoitus kohtuu-
ton. Arvoitiin rajoittiko kielto osakkaan elamaa merkittavasti. Hovioikeu-
den mukaan yksityiseldmén suojaa ja yksilévapautta voitiin rajoittaa vain,
jos siihen loytyy laista séédetyt perusteet. Perusteita, joilla voisi kieltéda
parvekkeella tupakoinnin ei l6ydetty. Néahtiin, ettd yhtiokokouksen paatos
oli ollut osakkeenomistajan oikeuksiin puuttumista kohtuuttomasti, eika
paatosta olisi siten saanut tehda yhtiokokouksessa yksinkertaisella maaréa-
enemmistolla danista. (KKO: 2008:7.)

Asunto-osakeyhtid sai valitusluvan ja se valitti korkeimpaan oikeuteen
vaatien hovioikeuden tuomion kumoamista ja kérdjaoikeuden tuomion
voimaan saattamista. Korkein oikeus perusteli paatostaan, silla etta kielto
parvekkeella tupakoinnista rajoittaa ilman perusteita osakkeenomistajan

hallintaoikeutta. Tupakointi ei nimittain ole laissa kiellettya ja siksi se tuli-
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si sallia osakehuoneistoissa ja parvekkeilla. Ketédéan ei voi kuitenkaan vel-
voittaa sietdmaan kohtuutonta ymparistohaittaa, jota tupakointi voi darita-
pauksessa aiheuttaa. Osakkeenomistaja on kuitenkin velvoitettu tietyissa
méaarin kestdmaan muiden osakkeenomistajien tuottamaa hairiétad. (KKO:
2008:7.)

Korkeimman oikeuden paatokselld yhtiokokouksen pé&&tds todettiin mitat-
toméksi. Yhtiokokous ei olisi saanut tehdd paatostd yksinkertaisella &ani
enemmistolla tupakoinnin kieltdmisestd yleisesti osakkeenomistajien hal-
lintaan kuuluvilla parvekkeilla. Hovioikeuden tuomio j&& tapauksessa
voimaan. (KKO: 2008:7.)

Kyseisessé tapauksessa merkittavinté oli se, oliko yhtiokokouksen tekemé paatds
mit&ton vai ei. Merkittavaa oli myds, loukattiinko paatokselld osakkeenomistajan
lainmukaisia osakeoikeuksia, joista asunto-osakeyhtidlaki (L 22.12.2009/1599)
séatad. Yhtiokokouksissa tehtévat paatokset tulisikin tehda huolella ja tarkoin la-
kia seuraten, jotta vastaavan kaltaisilta osakkeenomistajan nostamilta kanteilta
voitaisiin vélttyd. Myds hallituksen esityksesta (HE 24/2009) ilmenee yhtioko-
kouksen pééatoksiin liittyvéa lain saanndsten mahdollisimman selkeiksi saattamisen
merkittavyys. Yhtiokokouksissa ei ole nimittdin aina kaytdssa lain tuntemuksen
omaavia henkil6itd, vaan kokoukseen osallistujat koostuvat osakkeenomistajista.
(HE 24/2009.) Talléin lain ymmartaminen saattaa jadda vajaaksi. Kyseinen kor-
keimman oikeuden péatds niin kuin muutkin osakasoikeuksiin liittyvat tapaukset
ovat asunto-osakeyhtidille hyvia suunnannayttdjia ennakkopaatoksina. Naista en-
nakkopaatoksista voidaan hyotyd, kun yhtiokokouksissa aloitetaan tekeméan paa-

toksié ja mietitdan, toimitaanko lain sallimissa rajoissa.
4.1.2 Oikeus osakekirjaan

Jokaisella osakkeenomistajalla on osakeoikeuksien lisaksi oikeus saada osakekirja
itselleen. Asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) toisen luvun kuudennen py-
ké&lan mukaisesti osakkeenomistajan kuuluu saada yhti6ltd osakekirja osakeryh-
mastd, joka kuuluu h&dnen omistukseensa yhtidsséa. Kaikista saman huoneiston hal-

lintaoikeuteen valtuuttavista osakkeista tulee aina antaa ainoastaan yksi osakekirja
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osakkeenomistajalle, koska lain mukaan samaan osakeryhmaan lukeutuvia osak-

keita ei voida siirtdé eikd pantata muuten kuin yhdessa.

Uusimmassa vuoden 2009 asunto-osakeyhtidlaissa (L 22.12.2009/1599) maaritel-
tiin osakekirjojen muotovaatimuksista. Osakekirjojen tuli olla kyseisen lain mu-
kaan varmuuspainettuja painolaitoksessa, jolla on siihen vaadittavat jarjestelmat.
Vuoden 2018 lopulla eduskunta kuitenkin hyvéksyi hallituksen esityksen laiksi
huoneistotietojarjestelméasta ja erdiksi siihen liittyviksi laeiksi (HE 127/2018), jo-
ka muutti voimassa olevaa asunto-osakeyhtidlakia mm. osakekirjojen osalta.
Vuoden 2019 alusta voimaan astuneen muutoksen myota paperisista osakekirjois-
ta tullaan luopumaan porrastetusti ja osakkeiden omistustiedot tullaan jatkossa
kirjaamaan Maanmittauslaitoksen yllapitamé&an huoneistotietojarjestelmaan. Ta-
man lakiuudistuksen myota asunto-osakkeen omistusoikeuden todentavat osake-
Kirjat tulevat siis siirtymé&an vahitellen sdhkodiseen muotoon. (Sillanp4éd & Vahtera
2011, 42; HE 127/2018.)

4.1.3 Oikeus osakehuoneiston luovuttamiseen toisen kayttoon

Osakkeenomistaja on lain mukaan oikeutettu myds luovuttamaan hallinnassaan
olevan osakehuoneisto osittain tai kokonaan toiselle kayttoon. Téstd on séadetty
asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) ensimmadisen luvun neljannessa pyké-
lassd. Osakehuoneiston voi luovuttaa toiselle kayttoon esimerkiksi vuokraamalla
sen. Osakkeenomistaja saa itse paattdd, millaista vastiketta han haluaa perid osa-
kehuoneistonsa luovuttamisesta toisen kayttoon. Vastikkeen periminen ei ole valt-

tdmatontd. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 66.)

Vaikka osakkeenomistaja luovuttaisikin osakehuoneistonsa kéyttéon toiselle, ha-
nen lainmukaiset oikeutensa ja velvollisuudet osakkeenomistajana eivét tule
muuttumaan. Osakkeenomistaja vastaa siis edelleen asunto-osakeyhtidlle osake-
huoneistosta ja pitdda huolen esimerkiksi siitd, ettd yhtio saa yhtidvastikkeensa
ajallaan. Osakkeenomistajalta ei voida kuitenkaan vaatia korvauksia sellaisista
vahingoista, jotka henkild jolle kdyttdoikeus on myonnetty, on aiheuttanut osake-
huoneiston yhtién vastuulle kuuluviin huoneiston osiin. Halutessaan asunto-

osakeyhtid voi yhtidjarjestykselldan rajoittaa osakkeenomistajien oikeuttaa luo-
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vuttaa osakehuoneisto toisen kayttoon. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnu-
nen 2010, 66-61.)

4.2 Yhtiovastikkeen maksuvelvollisuus

Asunto-osakeyhtidlaki (L 22.12.2009/1599) velvoittaa jokaisen osakkeenomista-
jan maksamaan asunto-osakeyhtiolle yhtidvastiketta. Yhtiovastikkeen maksuvel-
vollisuus onkin yksi osakkeenomistajan tarkeimmistd velvollisuuksista asunto-
osakeyhtiossd. Lain mukaisesti ”0sakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yh-
tion menojen kattamiseksi yhtidvastiketta yhtiojarjestyksessa maaréttyjen perus-
teiden mukaan.” (L 22.12.2009/1599 3:1 8).

Yhtiovastikkeella voidaan asunto-osakeyhtidssé kattaa menot, jotka yhtié on vel-
voitettu hoitamaan lakiin, yhtidjarjestykseen tai muuhun sopimukseen pohjautuen.
Yhtiolla on oikeus veloittaa yhtidjarjestyksen perusteella myds muita maksuja
vastikkeena. Tallaisia osakkailta veloitettavia maksuja voivat olla esimerkiksi
pyykkituvan, taloyhtién saunan tai autopaikan kayttoon liittyvat maksut. Yhtion
yhtigjarjestyksesté tulee 16ytya perusteet sille, miksi yhtidvastike on maarétty tie-
tynlaiseksi. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 58.)

Osakkeenomistaja on velvoitettu maksamaan yhtiévastiketta asunto-osakeyhtiolle
siitd alkaen, kun omistusoikeus osakkeisiin on annettu hanelle. Yhti6lla on oikeus
ryhtya toimenpiteisiin, jos osakkeenomistaja laiminly6 vastikkeenmaksuvelvolli-
suutensa. Viimeisimpana keinona yhtid voi ottaa osakehuoneiston yhtion hallin-
taan. Yhtion johto voi kuitenkin odottaa ennen toimenpiteisiin ryhtymista 4-5
kuukautta, jotta rastissa olevat maksut mahdollisesti saataisiin suoritettua osak-
keenomistajan toimesta. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 58, 67.)

Seuraavassa korkeimman oikeuden ratkaisussa (KKO: 2016:43) on kaésitelty
pyykkituvan kayton yhtidvastikkeella rahoittamisen oikeudenmukaisuutta. Ta-
pauksessa pyykkituvan kaytosta aiheutuneet kustannukset oli katettu yhtiovastik-
keella, minka eradt osakkeenomistajat yhtiossé olivat kokeneet epdoikeudenmu-

kaiseksi. Kysymyksend tapauksessa on, oliko pyykkituvan kéayttsta aiheutuneiden
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kustannusten rahoittaminen yhtidvastikkeella vastoin lain saddoksia ja yhtiojérjes-

tysta.

Osakkeenomistajat A ja B nostivat yhteisen moitekanteen, jolla he vaativat
asunto-osakeyhtié C:n yhtiokokouksen tekemén paatoksen mitatointia.
Yhtiokokouksessa oli péatetty, ettd jatkossa pyykkituvan kaytto tulee ole-
maan aiemmasta poiketen maksutonta. Ja tdmén myo6ta pyykkituvan kay-
tostd yhtiolle tulevat kustannukset tullaan kattamaan yhtidvastikkeista saa-
duilla rahoilla. (KKO: 2016:43.)

Osakkeenomistajien A ja B mielestd pyykkituvan kustannuksia ei voitu
laskea yhtion menoiksi. Eika niitd siksi voitaisi paattad yhtiovastikkeella
maksettavaksi ilman jokaisen osakkeenomistajan suostumusta. Osakkaat A
ja B kokivat, ettd p&atos rikkoi osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta.
Kaikki osakkeenomistajat eivat nimittdin edes kéyttdneet pyykkitupaa,

koska heilla oli omat pesukoneet asuinhuoneistoissaan. (KKO: 2016:43.)

Asunto-osakeyhtio C:n mukaan yhti6lla oli itse oikeus paattaa halusiko se
antaa pyykkituvan kaltaisia tiloja asukkaille maksutta kayttoon. Yhtio ve-
tosi siihen, ettd asunto-osakeyhtitlaki sallii pyykkituvasta aiheutuvien kal-
taisten kustannusten yhtiovastikkeella kattamisen. Jokaisella yhtion asuk-
kaalla oli samanlainen oikeus kayttda pyykkitupaa halutessaan. (KKO:
2016:43.)

Kérdjaoikeus ei nahnyt yhtiokokouksen paatdstd asunto-osakeyhtidlain
vastaisena. Kardjaoikeuden mukaan pyykkituvan kayttokustannukset kat-
sottiin kuuluviksi Kiinteiston kayttokuluihin, jotka olivat yhtion vastuulla.
Tallaisten kulujen hoitamiseksi yhtidlla oli oikeus perid yhtidvastiketta.
Myodskaan osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta ei néhty rikotuksi, koska
jokaisella oli oikeus kayttdd pyykkitupaa samalla tavalla. Kérajdoikeus

hylkési osakkeenomistajien nostaman kanteen. (KKO: 2016:43.)

A ja B valittivat paatoksesta hovioikeuteen, jossa karajadoikeuden tuomio

séilytettiin sellaisenaan. Valituslupa korkeimpaan oikeuteen asiassa Kkui-
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tenkin myonnettiin. Osakkeenomistajat A ja B vaativa hovioikeuden tuo-
mion hylkdamista. (KKO: 2016:43.)

Korkeimmassa oikeudessa katsottiin, ettd asunto-osakeyhtiolla on oikeus
paattad hallitsemiensa yleisten tilojen kayttdmisesta. Laista ei 16ydy erillis-
t4 sdadosta taménkaltaisten tilojen kaytosta perittavistd maksuista. Pyykki-
tuvan kdyttdmaksu néhtiin maksuna, joka oli asunto-osakeyhtion raken-
nuksen kunnossapitoon ja kayttéon yhdistettavissa. Ja tilasta aiheutuneet
kulut n&htiin p&dasialliseen toimintaan liittyving, joten asunto-osakeyhtion
oli oikeus maksaa ne yhtigvastikkeen tuottamilla tuloilla. Korkein oikeus
ei myoské&an katsonut, ettd yhdenvertaisuusperiaatetta olisi tapauksessa ri-
kottu. Osakkeenomistaja on nimittéin paasaantoisesti velvollinen yhtidvas-
tikkeen maksamisella osallistumaan yhtion tarkoituksen toteutumiseen
vaikuttaviin kustannuksiin huolimatta siitd, kuinka paljon osakas itse hyo-
tyy valittémasti néistd. Yhtiokokouksen tekemaé paatosta ei siis nahty lain
vastaisena ja taten todettiin, ettd hovioikeuden tuomion muuttamiselle ei
ole syyté. (KKO: 2016:43.)

Kyseisessa tapauksessa yhtiovastikkeen maksuvelvollisuuden kannalta merkitta-
vaa oli se, oliko asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) mukaista maksaa yh-
tiovastikkeella saaduin varoin myds pyykkituvan kayttokulut. Ristiriitaa tapauk-
sessa aiheutti se, ettd kayttokulut oli aiemmin yhtidssa hoidettu erillisin maksuin.
Aiemmin vain ne, jotka tupaa todellisuudessa kéyttivat, maksoivat siitd. Taman
vuoksi muutama osakkeenomistaja oli kokenut tilanteen epaoikeudenmukaiseksi
ja yhdenvertaisuusperiaatteen vastaiseksi. Hallituksen esityksesta (HE 24/2009)
voidaan 16ytda maininta siitd, ettd yhtiokokoukselle néhtdisiin annettavan oikeus
paattaa esimerkiksi pesutuvan tai saunan kéaytosta tulevan maksun perimisesta yh-
tiovastikkeena. Tdssa esityksessa mainitaan kuitenkin, ettd osakkeenomistajan
suostumus tahan voitaisiin esimerkiksi todentaa pesutuvan tai saunan vuoron va-
raamisella. Tallainen keino olisikin varmasti hyva yhdenvertaisuuden toteutumi-
sen kannalta. Asunto-osakeyhtidlain kolmannen luvun toisesta pykéléasta voidaan-
kin 10yt&4 yhtién menot, joihin yhtiovastiketta saa lain mukaan kayttaa. Kyseises-

sd tapauksessa tuomioistuinten paatokset olivat siis melko yksimielisid, koska
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néhtiin, ettd pyykkituvan kayttokulut voitiin laskea menoihin, jotka lukeutuvat
asunto-osakeyhtidlain kolmannen luvun toiseen pykél&dan. Taman lain pykalan
tarkastaminen onkin hyvé keino osakkeenomistajalle asioiden selkeyttdmiseksi,
jos hén alkaa epdilemaan yhtidvastikkeen kayttokohteita asunto-osakeyhtitssa.

4.3 Oikeus tehda muutostoitad osakehuoneistossa

Jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus suorittaa omalla kustannuksellaan muu-
tostoitd osakehuoneistossa, johon hénelld on hallintaoikeus. Muutostdiden teke-
misoikeudesta on sdddetty asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) viidennen
luvun ensimmaéisessd pykildssd. Tuon pykéldn mukaisesti “osakkeenomistajalla
on oikeus tehdd kustannuksellaan muutoksia osakehuoneistossa”. Huoneistossa
tehtaville muutoksille on kuitenkin laissa séédetty rajoituksia, joiden puitteissa
muutokset tulisi huoneistoon suorittaa. Muutoksen, joka osakehuoneistossa teh-
daan, tulee olla yhtidjarjestyksessd maaritellyn osakehuoneiston kayttotarkoituk-
sen mukainen. Osakkeenomistajan tulee myds huolehtia, ettd muutosty6té tehtaes-
sé& noudatetaan hyvaa rakennustapaa. (L22.12.2009/1599 5:1 8.)

Yhtiojarjestyksessa maaritellylla osakehuoneiston kayttotarkoituksen mukaisella
muutoksella tarkoitetaan, ettei asunto-osakeyhtio ole velvollinen antamaan osak-
keenomistajalle lupaa muutosty6hon, joka on yhtidjarjestyksen vastainen. Jos
muutosty6 tulisi muuttamaan osakehuoneiston kayttotarkoitusta lupaa tyéhon ei
tarvitsisi myontad. Esimerkiksi toimistotilaa ei siis voi muuttaa varastotilaksi lu-
vatta. Lupa tallaiseen muutosyéhén voitaisiinkin myontaa vasta, jos yhtidjarjestys
muutettaisiin ensin sellaiseksi, ettd se hyvéksyy muutostyon jélkeisen osakehuo-
neiston kayttétarkoituksen. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010,
285.)

Hyvélla rakennustavalla taas tarkoitetaan sitd, ettd muutostoita osakehuoneistoon
suoritettaessa osakkaan tulee ottaa huomioon erindiset viranomaismaaraykset ja
ohjeet. Muutosty0 tulee tehda laadullisesti niin, ettd se vastaa rakennustéiden ylei-
sid laatuvaatimuksia (RYL). My6ds muutostyon aikataulussa ja tavoissa tulisi pitda

kiinni menettelystd, joka on yleisesti hyvéksyttyd. Muutosty0 ei saisi myoskaan
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aiheuttaa hairiota tai vahinkoa. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010,
290; Suomen Kiinteistoliitto ry & Kiinteistoliitto Uusimaa 2019, 15.)

Osakkeenomistajalla on lainmukainen oikeus tehdd muutostdita vain niissé tilois-
sa, jotka kuuluvat hanen hallintaansa. Muutoksia ei saa tehda muissa tiloissa il-
man asunto-osakeyhtiolta saatua lupaa. My0s rakennusviranomaisen lupa muutos-
tyéhon voi olla tarpeen huoneiston ulkopuolisissa tiloissa. Esimerkiksi osakehuo-
neiston ulkoseiniin tai -oviin ei saa tehdd muutoksia luvatta. Osakkeenomistaja
voi tarkastaa yhtiojarjestyksestd, mihin tiloihin h&nellda on oikeus tehdd muutok-
sia, tosin sanoen mihin tiloihin hanen hallintaoikeutensa yhtidjarjestyksen mukaan
ulottuu. Osakkeenomistajalla saattaa olla hallinnassaan asunto-osakeyhtiossa osa-
kehuoneiston lisaksi esimerkiksi kellarikomero, piha-alue tai autokatos. Hallitse-
miinsa tiloihin osakkeenomistaja voi tehdd haluamiansa pintamateriaalimuutoksia.
Osakkeenomistajalla on siis oikeus vaikuttaa itse sithen minka nakoisessa ja tasoi-
sessa huoneistossa hén asuu. Osakkeenomistajan tulee kuitenkin ottaa huomioon
muut muutostoitd tehtdessd, silld muutostoista ei saa aiheutua haittaa muille osak-
keenomistajille eikd itse asunto-osakeyhtiolle tai rakennukselle. (Kuhanen, Ka-
nerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 279-284; Suomen Kiinteistéliitto ry & Kiin-
teistoliitto Uusimaa 2019, 14.)

Seuraavassa korkeimman oikeuden tapauksessa (KKO: 2005:26) on kasitelty
muutosty6td, joka on suoritettu ilman asunto-osakeyhtion lupaa asuinrakennuksen
piha-alueella. Tapauksen kasittely on edennyt kérajdoikeuden ja hovioikeuden
kautta korkeimman oikeuden kasiteltdvaksi. Piha-alue ei ole kyseisessé tapaukses-

sa ollut asunto-osakeyhtion mielestd osakkeenomistajien hallintacikeuden piirissa.

Tapauksessa osakkeenomistajat A ja B olivat suorittaneet hallinnassaan ole-
van rivitalohuoneiston pihalle muutostydn uusimalla ja korottamalla huoneis-
tonsa piha-alueella ollutta terassia. Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksesté,
johon rivitalohuoneisto kuului ei 16ytynyt maardysta, joka olisi oikeuttanut
piha-alueen hallinnan kyseisten osakkeenomistajien osakkeilla. Muutostyo
piha-alueella oli siis tehty osakkeenomistajien toimesta oikeudetta. (KKO:
2005:26.)
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Asunto-osakeyhtion yhtiokokouksessa oli paatetty, etta pihoille ei saa raken-
taa korotettuja terasseja, joilla mahdollistetaan nakyvyys naapuripihaan ja -
huoneistoon. Osakkeenomistajien tulisi hankkia lupa yhtion hallitukselta, jos
jonkinlaisia muutostoité tehdd&n huoneistopihoilla. Kyseinen yhtiokokouksen
paatos oli tehty sen, jalkeen kun osakkaat A ja B olivat tehneet muutostyon
osakehuoneistonsa pihalla. Yhtiokokous kehottikin heitd madaltamaan teras-
siaan paatoksen mukaiseksi. (KKO: 2005:26.)

Osakkeenomistajat A ja B vaativat kardjéoikeudessa yhtiokokouksen paatok-
sen mitatéimistd. Heiddn mielestdén yhtidssa oli vallinnut vuosia kéaytanto,
jonka mukaan terassialue oli siihen kuuluvan osakehuoneiston hallinnassa
oleva tila ei asunto-osakeyhtion hallitsema tila. Osakkeenomistajat A ja B siis
kokivat, ettd heilld oli ollut lainmukainen oikeus tehdd muutosty6 piha-
alueella ilman yhtién lupaa. Eiké yhti6 voisi myodskaan vaatia terassin madal-
tamista jalkeenpéin. (KKO: 2005:26.)

Asunto-osakeyhtion mukaan muutostyd oli suoritettu ilman lainmukaista oi-
keutta. Lisaksi néhtiin, ettd muutostyd oli aiheuttanut haittaa naapurihuoneis-
tojen asukkaille. Osakkeenomistajat A ja B olivat tehneet muutostydn heidan

hallitsemaansa huoneistoon kuulumattomalla alueella. (KKO: 2005:26.)

Kérdjaoikeuden mukaan yhtiokokouksen péatds kehottaa madaltaa terassia oli
pateméaton. Asunto-osakeyhtidlain mukaisesti kaikki yhtiolla hallinnassa ole-
vat tilat tulisi mainita yhtitjarjestyksessa. Kyseisen yhtion yhtidjarjestyksesta
ei 16ytynyt piha-alueista mainintaa. Yhtitssa oli myos useita vuosia ollut kay-
tantond, ettd piha-alueille oli saanut rakentaa osakkeenomistajan itse sinne
haluamia rakennelmia. Kéytannossa yhtié oli siis antanut piha-alueet osak-
keenomistajien hallintaan. Mydskaan toisille osakkeenomistajille tai yhtiolle

ei nahty aiheutuvan haittaa kyseisen terassin muutostyostd. (KKO: 2005:26.)

Osakkeenomistajat A ja B valittivat paatoksestd hovioikeuteen, jossa karéja-
oikeuden antama tuomio kumottiin. Hovioikeudessa nahtiin, ettd yhtiojarjes-
tyksesta tulisi 16ytya yksiloidysti milla osakkeilla voidaan hallita mitakin ti-

laa. Piha-alueeseen ei kyseisessé tapauksessa ollut annettu oikeutta osakkeen-
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omistajille yhtidjarjestyksessa. Né&htiin, ettd piha-alueet olivat yhtion hallin-
nassa ja yhtiolla oli oikeus méaaraté taten terassin muutostyon muuttamisesta
haluaman kaltaisekseen. (KKO: 2005:26.)

A ja B saivat valitusluvan ja asia eteni heidan valituksellaan korkeimpaan oi-
keuteen. Korkein oikeus katsoi, ettd piha-alueen hallintaoikeudesta tulisi
mainita yhtiojarjestyksessd, jotta lainmukainen oikeus muutosty6hon piha-
alueella olisi mahdollinen. Na&in tdssa tapauksessa ei ollut. Asunto-
osakeyhti6ll& on siis kdytannossa ollut oikeus antaa méarays terassin madal-
tamisesta. Herasi kuitenkin kysymys, onko yhtion toiminta ollut yhdenvertai-
suusperiaatteen vastaista, koska yhtion paatokset eivat saisi asettaa osakkeen-
omistaijia eriarvoiseen asemaan toisiinsa ndhden. Mainittiin, ettd muut osak-
kaat olisivat saaneet rakentaa vastaavia terasseja pihoilleen yhtion hyvaksy-
mand. Yhtio kiisti tapauksessa tdmén kaltaiset vditteet. Asia siirrettiin kuiten-
kin uudelleen hovioikeuden késiteltdvaksi, koska hovioikeus ei ollut aiemmin
lausunut osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta loukkaavasta kanteesta mi-
tadn. (KKO: 2005:26.)

Merkittavinta kyseisessa tapauksessa oli se, kuuluiko piha-alue osakkeenomista-
jien hallintaan ja tdiméan myota oliko tehty muutosty6 ollut asunto-osakeyhtitlain
(L 22.12.2009/1599) asettamien séadodsten vastainen. Tapaus on hyva esimerkki
siitd, ettd osakkeenomistajan kannattaa tarkastaa aina ennen muutostyon aloitta-
mista onko tila, johon muutostyd suoritetaan omistajalla itsellaén taysin hallinnas-
sa. Taten valtytdan turhilta lisakustannuksilta ja pysytaan lain sallimissa rajoissa
muutosten osalta. Muutostdiden suorittamisoikeus pysyy selkeand, kun tarkiste-
taan yhtiojarjestyksestd, mika tila yhtioéssa kuuluu kenenkin hallintaan ennen tyon
suorittamista. Tastd on myos mainittu hallituksen esityksessa (HE 24/2009), jossa
kyseista oikeustapausta on kadytetty varoittavana esimerkkind. Tilanne olisi voinut
olla ihan erilainen, jos yhtidjarjestys olisi tarkastettu ja lupa muutostyéhon olisi
pyydetty yhtiéltd ennen muutostydn aloittamista. Tamakaan ei kuitenkaan véltta-

matta olisi tuonut oikeutta muutostyon suorittamiselle.
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Seuraavassa korkeimman oikeuden tapauksessa (KKO: 2011:39) osakkeenomista-
ja onkin pyytényt suorittamaansa muutosty6hon lupaa asunto-osakeyhtiolta. Ta-
mékin tapaus on edennyt kéardjaoikeuden ja hovioikeuden kautta korkeimpaan oi-
keuteen. Lupaa ei kuitenkaan ole myonnetty, jonka myotd osakkeenomistaja on

vienyt asian tuomioistuimeen kasiteltavaksi.

Tapauksessa osakkeenomistaja A:lla, joka on itsekin oikeushenkild, oli
omistuksessaan osakkeet, joilla hén sai hallintacikeuden 6 huoneen osake-
huoneistoon. A oli pyytényt asunto-osakeyhti6ltd lupaa muutosty6hon, jol-
la han olisi jakanut osakehuoneiston kahdeksi erilliseksi osakehuoneistok-
si. Asunto-osakeyhtion yhtiokokous oli kuitenkin paattanyt, ettd A:n muu-
tostyolle ei myodnneté lupaa. (KKO: 2011:39.)

Osakkeenomistaja A nosti yhtiota vastaan kanteen. A vaati, ettd hanelle
mydénnetdan lupa muutosty6hon ja yhtion tulee hakea muutosty6ta varten
rakennuslupa, jos A ei itse saa yhtioltd lupaa luvan hakemiseen. Osak-
keenomistajalla tuli olla oikeus muutostydhon asunto-osakeyhtiélaissa
olevalla osakkeenomistajan oikeudella tehdd muutost6itd hallinnassaan
olevaan tilaan. Vaikka osakehuoneisto haluttiin muutosty6lld jakaa kah-
teen eri tilaan ei osakkeita aiottu jakaa kahteen eri ryhméaén, joka olisi vaa-
tinut yhtigjarjestyksen muuttamista. Osakkeenomistaja A oli myos koke-
nut, ettd hanen osakkeenomistajan yhdenvertaisuuttaan oli rikottu. Erdan
toisen osakkaan hakemus huoneistojen yhdistdmisesta oli hyvéksytty sa-
manaikaisesti, kun osakkaan A hakemus huoneiston jakamisesta oli hyléat-
ty. (KKO: 2011:39.)

Asunto-osakeyhtid Kiisti A:n kanteen. Yhtion mukaan osakehuoneiston ja-
kaminen erillisiin osakehuoneistoihin olisi muutos, joka pysyvén luonteen-
sa vuoksi vaatii yhtidjarjestyksen muuttamista eikd yhdenvertaisuutta yh-
tion mielesta ollut loukattu. Paatds toisen osakkaan muutostydhdn oikeut-
tavaan lupaan ei veloittanut yhtiotd antamaan jatkossa vastaavan kaltaisia
paéatoksia, koska péaatds oli johtunut yhtidossa aiemmin tehdysté virheelli-
sestd paatoksestd. (KKO: 2011:39.)
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Kérdjaoikeus hylkési osakkeenomistaja A nostaman kanteen. Kargjéoikeus
perusteli paatostaan silld, ettd oikeuskirjallisuudessa huoneiston yhdista-
minen ja jakaminen nahtiin huoneistomuutoksia laajempina muutostdina.
Tamaén takia ne edellyttaisivat yhtidjarjestykseen tehtévid muutoksia. Ky-
seiselld muutosty6lld poikettaisiin merkittavasti yhtiojéarjestyksestd, eika
luvan antaminen ilman yhti6jarjestykseen tehtdvad muutosta olisi oikein.
Yhdenvertaisuusperiaatteen rikkomisen osalta ké&rdjéoikeus taas katsoi, et-
t4 osakehuoneiston jakamista ja yhdistamisté ei voitu laskea samankaltai-
siksi muutostoiksi. Osakehuoneiston jakaminen vaikuttaisi merkittavim-
min huoneistojen lukumaaraan yhtidssa, koska silloin muodostuisi yksi
taysin uusi huoneisto. (KKO: 2011:39.)

Osakkeenomistaja A valitti asiassa hovioikeuteen. Hovioikeudessa ei muu-
tettu kargjéoikeuden péatostd. Hovioikeudessakin nahtiin, ettd A:n teke-
méll&d huoneiston jakamisella syntyisi kaksi erillistd huoneistoa, joka ei
enéda noudattaisi yhtion yhtidjarjestyksen mukaista huoneselitelmaa. Muu-
tosty6t tulisi rajoittaa sellaisiin, joilla ei muuteta tiloja yhtidjéarjestyksen
vastaisiksi. Muutoksella saatettaisiin myds aiheuttaa muutosta muiden
osakkeenomistajien asemaan yhtiossd. Myosk&én yhdenvertaisuusperiaat-
teen takia yhtio ei olisi velvollinen hyvaksymé&an muutostyotd. Yhtion ei
ollut naytetty aiemmin sallineen osakkaiden muutostoitd, joilla huoneisto-

jen méara muuttuisi pysyvasti. (KKO: 2011:39.)

Osakkeenomistaja A sai valitusluvan ja valitti asiassa korkeimpaan oikeu-
teen. Hovioikeuden tuomiota vaadittiin kumottavaksi. Tapauksessa oli
merkittdvana kysymyksend, onko mahdollista, ettd tuomioistuin antaa
osakkaalle oikeuden muutostyon tekoon asunto-osakeyhtidlain nojalla.
Huomioon tuli myds ottaa vaatiiko muutostyd yhtidjarjestyksen muutta-
mista. Osakkeenomistajalla on oikeus tehda huoneistoon myds muutostoi-
t4, jotka vaikuttavat huoneiden lukumaéraan. Asunto-osakeyhtié on Kkui-
tenkin katsonut, ettd muutosty6 jakaa huoneiston pysyvésti ja taten osak-
keenomistajan hallinnassa olevat osakehuoneistot tulisivat lisddantyméaan.

Té&han taas tarvittaisiin yhtidjarjestyksen muuttamista. Korkeimman oi-
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keuden mielestd asunto-osakeyhti6lld on oikeus maaratd siitd, montako
asuinhuoneistoa yhtion rakennuksessa on ja milla osakkeilla mitékin huo-
neistoja hallitaan. Néista tulee myds 16ytyd maininta yhtiojérjestyksesta.
Né&htiinkin, ettd A:n tekemd muutosty0 puuttuisi sekd lakiin, ettd asunto-
osakeyhtion yhtitjérjestykseen pohjautuvaan méérdysvaltaan. Korkeim-
massa oikeudessa ei mydskaan néhty, ettd yhdenvertaisuutta olisi loukattu
kyseisessa tapauksessa. Korkeimman oikeuden antamiin perusteluihin
pohjautuen hovioikeuden antamaa tuomiota ei muutettu korkeimmassa oi-
keudessa. (KKO: 2011:39.)

Kyseisessa oikeustapauksessa merkittdvaa oli, millaisiin muutostoihin osakkeen-
omistajan oikeus tehdd muutostditd huoneistossaan lain sallimissa rajoissa ulottuu.
Tarke&a oli se, onko muutostyd niin merkittavé, ettd se vaatii yhtidjarjestyksen
muuttamista ja tdten luvan myontdmisen liséksi suurempaa prosessia yhtiossé.
Asunto-osakeyhtiolla on my6s oikeus vaatia osakkeenomistajaa korvaamaan esi-
merkiksi yhtidjarjestyksen muutoksesta aiheutuneet kulut, joita voi aiheutua yh-
tiokokouksesta ja muutoksen rekisterdinnista. (HE 24/2009) Kyseisessa tapauk-
sessa yhtio ei kuitenkaan nahnyt tatd edes vaihtoehtona. Tapausta tarkasteltaessa
kysymykseksi herdd myods, milloin yhti6lla on oikeus kieltaé tdysin osakasta suo-
rittamasta muutosty6td. Tastd mahdollisuudesta kieltdd muutostyd kokonaan on
saadetty asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) viidennessé luvussa. Y leisesti
muutostyon saisikin kieltdd vain, jos siitd aiheutuu pysyvaa haittaa tai ty0 antaa
osakkeenomistajalle jatkossa kohtuuttoman hyddyn muihin nédhden. Jokaisen ta-

pauksen kohdalla tatékin tulee kuitenkin tarkastella tapauskohtaisesti.
4.4 llmoitusvelvollisuus kunnossapito- ja muutostoista

Osakkeenomistajalla on myds toinen tarkea velvollisuus aiemmin esitellyn yhtio-
vastikkeen maksuvelvollisuuden lisaksi. T&mé& velvollisuus on velvollisuus ilmoit-
taa suunnittelemastaan kunnossapito- tai muutostydsta etukdteen asunto-
osakeyhti6lle. llmoituksen voi toimittaa Kirjallisesti joko isannditsijélle tai yhtion
hallitukselle. Tasta ilmoitusvelvollisuudesta on saddetty asunto-osakeyhtiolain (L

22.12.2009/1599) neljannen luvun pykaldssa seitseman kunnossapitotdiden osalta

34



ja luvussa viisi pykéldssa kaksi muutostdiden osalta. Kunnossapito- tai muutos-
tyosté tulee lain mukaan tehda ilmoitus yhtidlle, jos sen voidaan nahda vaikutta-
van yhtion tai toisen osakkeenomistajan vastaamaan huoneiston osaan tai itse ra-
kennukseen. llmoitus tulee tehdd myds, jos ty0 voi vaikuttaa toisen osakkeen-
omistajan osakehuoneiston kayttéon. Lahtokohtaisesti ilmoitus tehdaan siis aina
yhtidlle, jos huoneistoon suoritetaan kunnossapito- tai muutostyota. IImoitusta el
kuitenkaan tarvitse tehda esimerkiksi, jos huoneistossa aiotaan maalata tai tape-
toida. (Suomen Kiinteistoliitto ry & Kiinteistoliitto Uusimaa 2019, 14-15; L
22.12.2009/1599 4:7 8§ & 5:2 8))

Osakkeenomistajan tulee toimittaa asunto-osakeyhtidlle kirjallinen ilmoitus huo-
neistossa suoritettavasta tyosta. llmoituksessa tulee olla tarpeeksi tarkasti kerrot-
tuna, millainen ty0 huoneistossa tullaan suorittamaan. Se miten tyosté tarvitsee
ilmoittaa tietoja, vaihtelee sen mukaan miten iso osakkeenomistajan suunnittele-
ma kunnossapito- tai muutostyd tulee olemaan. Merkittdvaa on se, ettd yhtio saa
itselleen ne tiedot, joilla se pystyy arvioimaan, tulisiko tyon suorittaminen noudat-
tamaan hyvaa rakennustapaa. Yhtion pitdd myos pystya toteamaan, etta tyosta ei
aiheudu vahinkoa tai haittaa yhti6lle itselleen tai muille osakkeenomistajille. Yh-
tid voi aina pyytda osakkaalta liséselvitystd suoritettavasta tydstd, jos se kokee
ilmoituksen vajaaksi. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 271-
272.)

Osakkeenomistaja on myds velvollinen ilmoittamaan yhtidlle viiveettd, jos hén
havaitsee osakehuoneistossaan vian, joka kuuluu yhtion korjaus vastuulle. Tastéa
on séadetty asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) neljannessa luvussa pyka-
lassa kahdeksan. Osakkeenomistaja voi joutua vahingonkorvausvastuuseen, jos
hén ei hoida ilmoitusvelvollisuuttaan. Osakas saattaa joutua korvaamaan itse ne
lisakustannukset, jotka aiheutuvat yhtidlle siita, ettd hén ei ole ilmoittanut huo-
neistossaan havaitsemastaan viasta yhtiolle viivytyksettd sen havaittua. (Kuhanen,
Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 273.)
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4.5 Osakehuoneiston kunnossapitovastuun jakautuminen

Asunto-osakeyhtidlaista (L 22.12.2009/1599) l6ytyvéat sdéddokset siitd, miten kun-
nossapitovastuu jakautuu lain mukaan osakkeenomistajan ja yhtion vélilla asunto-
osakeyhtitssd. Osakkeenomistajan vastuulle osakehuoneiston kunnossapidon
osalta jaa kaikki, mika lasketaan kuuluvaksi hanen hallinnassaan olevan osake-
huoneiston sisdosiksi. Osakkaan kunnossapito vastuulla huoneistossa ovat esimer-
kiksi seinien, lattioiden ja kattojen pintamateriaalit. Osakas vastaa my0s osake-
huoneistossaan olevista kalusteista ja kodinkoneista kuten jaakaapista sek& uunis-
ta. Osakkeenomistaja on vastuussa hénelle kuuluvasta kunnossapidosta myos sil-
loin, jos han vuokraa asunnon. Kaikki mika ei kuulu osakkeenomistajan kunnos-
sapitovastuulle on yhtion vastuulla. Jos osakkeenomistaja havaitsee vian, joka
kuuluu yhtién kunnossapitovastuulle, tulee siitd ilmoittaa yhtidlle. (Suomen Kiin-
teistoliitto ry & Kiinteistoliitto Uusimaa 2019, 8-9, 13.)

Laista 10ytyy velvoite, jonka mukaisesti osakkeenomistajan tulee hoitaa osake-
huoneistoaan huolellisesti. Té&ma velvoite on asunto-osakeyhtidlain (L
22.12.2009/1599) neljannen luvun kolmannessa pykalassa. Huolellisella huoneis-
ton hoitamisella tarkoitetaan esimerkiksi sitd, ettd osakehuoneistossa oleva ilman-
vaihto pidetddn normaalisti paéllad. Huolellisuusvelvoitteeseen siséltyy myos saa-
dos kunnossapitovastuuseen liittyen. Osakkeenomistajan tulee suorittaa kunnos-
sapitotyOt aiheuttamatta haittaa niihin rakennuksen osiin, jotka ovat yhtion vas-
tuulla. Jos jokin yhtion vastuulla oleva rakennuksen osa kuitenkin rikkoutuu
osakkeenomistajan tekemén kunnossapitotyon takia, tulee osakkaan korjata vaurio
takaisin lahtdtilannetta vastaavaksi. Osakkeenomistaja ei kuitenkaan vastaa osa-
kehuoneistonsa sisdosissa havaittavista vioista, jotka ovat aiheutuneet ta-
vanomiseksi laskettavan kulumisen takia. Osakehuoneistoa ja muita osakkeen-
omistajan hallintaan kuuluvia tiloja on kuitenkin kaytettdva niiden kayttotarkoi-
tuksen mukaan. (L 22.12.2009/1599 4:3 §; Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kin-
nunen 2010, 251-253.)

Kunnossapitovastuun jakautumiseen asunto-osakeyhtiossé voidaan tehdd muutok-

sia yhtiojarjestykselld. Jos esimerkiksi osakkeenomistajan vastuulta halutaan siir-
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t4d kunnossapitoty0 yhtion vastuulle, tulee asunto-osakeyhtion yhtidjarjestykseen
tehdd kunnossapitovastuumaarays. Kunnossapitovastuumaarays yhtiojérjestykses-
sé& on aina lakia voimakkaampi maarays ja se velvoittaa yhtiojarjestysmuutoksen
jalkeen niin osakkeenomistajia kuin yhtiotékin. (Suomen Kiinteistoliitto ry &
Kiinteistoliitto Uusimaa 2019, 11.)

Seuraavassa korkeimman oikeuden tapauksessa (KKO: 2009:60) on kasitelty
kunnossapitovastuun jakautumista osakkeenomistajan ja asunto-osakeyhtion vélil-
14. Tapauksessa kysymyksend on, kenen vastuulla kunnossapitoty6t yhtion kella-
rikerroksen varastotilassa ovat olleet.

Osakkeenomistaja A omisti asunto-osakeyhtiostd osakkeet, joilla hén sai
itselleen hallintaoikeuden kahteen erilliseen varastoon. Toisessa o0sak-
keenomistajan hallitsemista varastoista, joka sijaitsi kellarikerroksessa, oli
havaittu kosteusvaurioita. Talo, jossa asunto-osakeyhtid toimi oli raken-
nettu vuonna 1938. (KKO: 2009:60)

Osakkeenomistaja A vaati nostamassaan kanteessa asunto-osakeyhtitta
velvoitettavaksi korjaamaan kellarikerroksen varaston kosteusvauriot.
Vauriot tulisi korjata siltd osin, kun kosteusvauriot johtuivat rakenteista.
Vaurioiden uusiutuminen tulisi myos estdad. Osakkeenomistaja vaati myas,
ettd jos asunto-osakeyhtion todetaan laiminlydneen kunnossapitovastuunsa
osakkeenomistajan tulisi saada suorittaa korjaukset varastossaan yhtion
kustannuksella. (KKO: 2009:60)

Asunto-osakeyhtid kiisti osakkeenomistaja A nostaman kanteen. Tilassa,
jossa varasto sijaitsi, oli jatkuvasti kosteutta pohjaveden laheisyyden takia.
Tamé ei Kkuitenkaan estanyt tilan kayttamistd varastona. Asunto-
osakeyhtion mielestd kosteusvauriot olivat syntyneet tilassa kéytetyista
vaaranlaisista materiaaleista ja pinnoitteista. Tallaiset vahingot kuuluisivat

osakkeenomistajan kunnossapitovastuulle. (KKO: 2009:60)

Kérgjaoikeus hylkési osakkeenomistajan nostaman kanteen. Nahtiin, etta

tila, jossa varasto sijaitsi, oli tdysin siind kunnossa mité rakennuksen ikaan
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nahden voidaan olettaa. Kosteusvaurioiden syntymiseen vaikutti asiantun-
tijalausunnon mukaan varastotilan vaaranlaiset pintamateriaalit. (KKO:
2009:60)

Osakkeenomistaja valitti asiassa hovioikeuteen. Osakkeenomistaja vaati,
etta varastotila tulisi korjata pinnoitteiden osalta ja salaojittaa sisdisesti.
Hovioikeudessa todettiin, ettd varastotilassa oli kosteutta, miké& oli asiassa
rildatonta. Kysymyksen& olikin, aiheutuiko kosteus yhtion vastuulla ole-
vista rakenteista vai osakkeenomistajan vastuulla olevista sisdpintojen ma-
teriaaleista. (KKO: 2009:60)

Kosteusongelman todettiin hovioikeudessa olevan varastotilassa huomat-
tava ja nahtiin, ettd varastotilalle ei voisi taata yhtidjarjestyksen mukaista
kayttod ilman ongelman pienentdmistd. Kosteusongelma johtui asunto-
osakeyhtion korjausvastuulla olevista rakenteista. Ongelmaa kuitenkin pa-

hensi osakkeenomistajan tilaan asentama pintamateriaali. (KKO: 2009:60)

Hovioikeus velvoitti antamassaan tuomiossa asunto-osakeyhtion teetta-
méan salaojituksen tilan lattiarakenteisiin. Lattian pintamateriaalit tulisi
my®&s poistaa tdysin ja seinien pinnoitteet osittain yhtion kustannuksella.
Lisaksi yhtion tuli pinnoittaa tilan sisdpinnat vesihoyrya lapdisevalla mate-
riaalilla. Osakkeenomistaja A:n tulisi hovioikeuden mukaan kuitenkin
maksaa puolet korjauskustannuksista, enintddn 10 000 euroa. (KKO:
2009:60)

Valituslupa korkeimpaan oikeuteen myodnnettiin. Hovioikeuden tuomiota
vaadittiin  kumottavaksi. Korkeimmassa oikeudessa kaikki asunto-
osakeyhtitlle hovioikeudessa annetut velvoitteet kumottiin. Korkeimmassa
oikeudessa Kkatsottiin, ettd osakkeenomistajalla ei ollut nayttoa siitd, etta ti-
lan kosteusvauriot olisivat aiheutuneet yhtion kunnossapitovastuun laimin-
lyénnista. Vaurio oli aiheutunut nahtavasti muun osapuolen, kuin asunto-

osakeyhtion tilaan asentamista pintamateriaaleista. (KKO: 2009:60)
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Kyseisessé tapauksessa merkittavad oli kunnossapitovastuun jakautumisen selvit-
taminen varastotilan osalta. Ristiriitaa aiheutti myds se, oliko kosteusvaurio aiheu-
tunut asunto-osakeyhtion vastuulla olevista varaston rakenteista vai osakkeen-
omistajan vastuulla olevista varaston pintamateriaaleista. Hallituksen esityksesta
(HE 24/2009) voidaankin 16ytad maininta, jossa todetaan, ettd osakkeenomistajan
laiminly0dessa pintamateriaalien tavanomaisen kunnossapidon han joutuu itse
vastuuseen niista vahingoista, jotka voivat tasta laiminlyénnisté aiheutuvat raken-
teisiin. Tdmankin toteaminen on aina jélkikateen varmasti haastavaa. Tapaus oli
haastava my0s rakennuksen ian takia. Tapaus toi kuitenkin hyvén ennakkoratkai-
sun tulevaisuutta varten, jos samankaltaiseen tilanteeseen ajaudutaan jossain
muussa asunto-osakeyhtiossd. Tapauksesta voi myos todeta, ettd osakkeenomista-
jan on helpompi ennakoida hallitsemaansa tilaan syntyvia vaurioita, kun on selke-
aa kuka vastaa mistakin tilan osalta. Asunto-osakeyhtion ettd osakkeenomistajan
tulee myos kantaa oma kunnossapitovastuunsa asianmukaisesti. Nain véltytaan

suuremmilta ongelmilta.
4.6 Oikeus vaikuttaa asunto-osakeyhtion toimintaan

Osakkeenomistajalla on oikeus vaikuttaa sen asunto-osakeyhtion toimintaan, jossa
hénen hallitsemansa osakehuoneisto sijaitsee. Osakkeenomistaja saa asunto-
osakeyhtiélain (L 22.12.2009/1599) mukaan kayttda péaatosvaltaansa asunto-
osakeyhtion yhtiokokouksessa, jos tastd ei ole yhtidjarjestyksessa tai laissa toisin
maaratty. Osakkeenomistajalle yhtiokokous on kaytdnnossa ainut keino kayttaa

vaikutusvaltaansa asunto-osakeyhtion asioissa. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 107.)

Osakkeenomistajan oikeus osallistua yhtiokokoukseen onkin yksi osakkaan mer-
kittdvimmista oikeuksista asunto-osakeyhtidssa. Yhtiokokoukseen osallistumisoi-
keus tarkoittaa kdytannossa oikeutta yhtiokokouksessa paikalla olemiseen ja ko-
kouksessa puhe- seka aanivallan kayttoon. Jos osakkeenomistaja itse estyy yhtio-
kokoukseen osallistumisesta voi hén valtuuttaa toisen henkilon edustamaan itse-
aan yhtiokokouksessa. Valtuutus tulee paasaantoisesti tehda paivatylla valtakirjal-
la. Paatoksida asunto-osakeyhtiossd voidaan tehdd osakkeenomistajien toimesta

myds ilman yhtidkokousta, kunhan paatds tehddan yksimielisesti ja se kirjataan
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asianmukaisesti. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 323-324 &
345-348.)

Osakkeenomistajalla on asunto-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) kuudennen
luvun kuudennen pyk&ldn mukaisesti myds oikeus saada sellainen asia yhtioko-
kouksen kasiteltavaksi, joka kuuluu yhtiokokouksen péaatdsvallan alaisuuteen.
Osakkeenomistajan tulee toimittaa kirjallisesti yhtion hallitukselle pyynt0 asiasta,
jonka han haluaa kokouksessa késiteltdavan. Pyynt0 tulee toimittaa hallitukselle
ajoissa, jotta asia voidaan mainita yhtiokokouksen kokouskutsussa, joka osak-
keenomistajille toimitetaan. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010,
343-344.)

Liséksi osakkeenomistajalla on oikeus vaatia ylimaaréisen yhtiokokouksen jarjes-
tamistd. Jotta osakkeenomistaja voi vaatia ylimaaréistd yhtiokokousta jarjestetta-
vaksi tulee hénelld olla padsaantoisesti kymmenesosa kaikista yhtion osakkeista
hallussaan. Vaatimuksen tulee olla kirjallinen ja vaatimuksesta tulee kayda ilmi,
jokin tietty syy vuoksi kokous halutaan kutsua koolle. Vaatimus toimitetaan asun-
to-osakeyhtion hallitukselle. Jos hallitus toteaa, ettd asia, jonka vuoksi yhtiéko-
kous halutaan kutsua koolle ei ole yhtiokokousasia voidaan kokouksen jéarjestami-
sesta kieltaytya. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 339-340.)

Seuraavassa korkeimman hallinto-oikeuden tapauksessa (KHO: 2017:62) on kaési-
telty osakkeenomistajan oikeutta kutsua ylimaarainen yhtiokokous koolle. Kysy-
myksena tapauksessa on ollut olisiko osakkeenomistajalle pitdnyt myontaa lupa

yliméaardisen yhtiokokouksen koolle kutsumiseen.

Vahemmistoosakkeenomistajat osakkeenomistaja B ja hdnen asiakumppa-
ninsa olivat vaatineet oikeutta kutsua ylimaarainen yhtiokokous koolle
asunto-osakeyhtitssa. Osakkeenomistaja B ja hanen asiakumppaninsa vaa-
tivat, ettd yhtidjarjestyksen kohtuullistamisesta tulisi paattaa ylimaaraisella
yhtiokokouksella. B asiakumppaneineen oli lahettanyt asiaa koskevan Kir-

jallisen hakemuksen asunto-osakeyhtion hallitukselle. (KHO: 2017:62)
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Yhtion hallitus oli paattanyt hylata B:n ja hanen kumppaneiden vaatimuk-
sen ylimé&aréisen yhtiokokouksen jarjestamisestd. Hallituksessa nahtiin, et-
t4 yhtiojarjestyksen muuttaminen ei ollut endd yhtiokokoukselle kuuluva
asia. Tam4 johtui siité, ettd yhtiojarjestyksen kohtuullistamista oli jo kési-
telty aiemmin edellisend vuonna asunto-osakeyhtion varsinaisessa yhtio-

kokouksessa ja talloin asia oli &&nestetty hylattavaksi. (KHO: 2017:62)

Osakkeenomistaja B ja hanen kumppaninsa l&hettivat yhtion hallitukselta
saamansa paatoksen jalkeen aluehallintovirastolle hakemuksen, jossa he
hakivat oikeutta ylimaaréisen yhtiokokouksen jarjestamiseen. Heilld oli
oikeus tdhan hakemukseen vahemmistdosakkeenomistajina. Aluehallinto-
virasto péatti kuitenkin hylata B:n ja hdnen kumppaneidensa toimittaman
hakemuksen. Aluehallintovirastossa nahtiin, ettd B kumppaneineen yritti
vaatia saman jo aiemmin yhtiokokouksessa paatetyn asian uudelleen késit-
telyd. Asiaan vaikutti myds B:n ja hdnen kumppaneidensa aiemman yhtio-
kokouksen paatoksen jalkeen kérajaoikeudessa nostama kanne asiaan liit-
tyen. (KHO: 2017:62)

Kyseiset henkil6t olivat nimittdin jo ennen hallitukselle l1ahettaméénsa vaa-
timusta edeltavand vuonna varsinaisen yhtiokokouksen jalkeen nostaneet
kardjéoikeudessa kanteen. Kanne oli nostettu niitd osakkeenomistajia vas-
taan, jotka olivat danestdneet varsinaisessa yhtiokokouksessa yhtidjarjes-
tyksen kohtuullistamista vastaan. Yksi paatdsta vastustanut osakkeenomis-
taja oli kuitenkin jatetty kanteen ulkopuolelle epahuomiossa, mika oli risti-
rildassa asunto-osakeyhtidlain saadoksen kanssa. Kardjéoikeus olikin ta-
maén takia jattanyt osakkeenomistaja B:n ja hdnen kumppaneidensa nosta-
man kanteen tutkimatta. Asunto-osakeyhtidlaki edellyttdd, etta kanne tulee
nostaa kaikkia niitd osakkeenomistajia vastaan, jotka vastustavat yhtioko-

kouksessa yhtidjarjestyksen muuttamista. (KHO: 2017:62)

Aluehallintoviraston hakemuksen hylkéavéan péaatoksen jalkeen asia eteni
hallinto-oikeuden kasiteltdvaksi. Hallinto-oikeudessa nahtiin, ettd B:ll& ja

h&nen kumppaneillaan olisi oikeus saada ylimaardinen yhtiokokous koolle
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asunto-osakeyhtion kustannuksella, jotta yhtidjérjestyksen kohtuullista-
mista voitaisiin ké&sitelld uudelleen. Hallinto-oikeudessa nahtiin asiassa
olevan selvad, ettd B:n ja kumppaneiden toimesta nostettu kardjaoikeuden
kanne on paatetty jattaa karajaoikeudessa kasittelematta jo ennen, kun hal-
litukselle on toimitettu ylimaaréisen yhtiokokouksen jarjestamisvaatimus.
On siis ollut selvad, ettd kargjaoikeus ei tule kasitteleméén yhtidjarjestyk-
sen muuttamista. (KHO: 2017:62)

Asunto-osakeyhtio valitti hallinto-oikeuden p&atoksestd korkeimpaan hal-
linto-oikeuteen. Hallinto-oikeuden paattsta vaadittiin kumottavaksi. Asun-
to-osakeyhtion mukaan kyseessé olevaa asiaa on kasitelty jo ainakin kah-
desti yhtiokokouksissa. Eika osakkeenomistaja B:n ja hanen kumppa-
neidensa vaatiman ylimé&éaraisen yhtiokokouksen jérjestamisen kannalta ole
esitetty mitéddn uusia seikkoja, jotka saattaisivat muuttaa yhtitkokouksen
paatostd, jos uusi kokous jarjestettaisiin. Myodskaan se, etta kardjaoikeu-
dessa nostettu kanne hoidettiin B:n ja kumppaneiden puolesta virheellisesti
ei asunto-osakeyhtion mukaan voi aiheuttaa haittaa yhtiélle ja muille sen
osakkaille. Jos hakemus hyvaksyttaisiin ja ylimaarainen yhtiékokous jar-
jestettdisiin se toisi vdhemmistéosakkeenomistajille laissa olevaa laajem-
mat oikeudet. (KHO: 2017:62)

Korkeimmassa hallinto-oikeudessa hallinto-oikeuden péatds hyléattiin ja
aluehallintoviraston péatds paatettiin saattaa takaisin voimaan. Nahtiin, et-
td osakkeenomistaja B ja hénen asiakumppaneidensa padasiallinen syy
aluehallintovirastolle toimittamassa hakemuksessa on ollut vain saada uusi
méaardaika kardjaoikeudessa nostettavalle kanteelle yhtidjarjestyksen koh-
tuullistamiseksi. Osakkeenomistaja B kumppaneineen ei ole misséan vai-
heessa olettanut, ettd jos ylimadrainen yhtiokokous jarjestettaisiin, tulisi
paatokselle uusi lopputulema. Ylimaaréisen yhtiokokouksen jarjestamisel-
le ei kuitenkaan ole periaatteessa estettd, vaikka asia pysyisi samana, kos-
ka osakkaat ja heiddn mielipiteensd saattavat muuttua aina. T&ssd tapauk-
sessa asianosaisten vaatima muutosasia ei ole kuitenkaan muuttunut mil-

l1aan tavalla kargjéoikeudessa nostetun kanteen tutkimatta jattamisen jal-
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keen. Ei siis ndhda, ettd oikeutta yliméaraisen yhtiokokouksen jarjestami-
selle olisi. (KHO: 2017:62)

Kyseisessa tapauksessa kysymykseksi herési, olisiko B:llI& ja hdnen asiakumppa-
neillaan ollut oikeus vaatia yliméaaraista yhtiokokousta koolle kutsuttavaksi. T&ta
tapausta ja sen ratkaisemista hankaloitti kuitenkin kardjéoikeudessa nostettu kan-
ne, joka oli virheellisesti tehty hakijoiden toimesta ja hylatty tdman myo6té. Asun-
to-osakeyhtidlain (L 22.12.2009/1599) kuudennen luvun pykéldn 36 mukaan
osakkeenomistajalla on oikeus nostaa alioikeudessa kanne, jos yhtiGjarjestykseen
sisdltyy kohtuuton mé&érdys ja yhtiokokous on hylannyt paatoksen maadrayksen
muuttamisesta. Tassé tapauksessa tdmé pykéld on toteutunut, mutta virheellisesti
kanne on ja&nyt nostamatta yhta sellaista osakkeenomistajaa vastaan, joka ei ole
puoltanut muutosta kokouksessa. Lain sdddoksen mukaan kanne pitéisi nostaa
kaikkia muutosta vastaan adnestaneitd vastaan. Tapauksessa kysymykseksi nousi
myds se, veivatkod asianosaiset asiansa aluehallintoviraston kasittelyyn alun perin
saadakseen vain lisdaikaa kardjéoikeudessa nostamalleen kanteelle muita yhtion
osakkeenomistajia vastaan. Jokaisella véhemmisttosakkaalla on oikeus saada asi-
ansa kasitellyksi aluehallintovirastossa lain mukaisesti, mutta tassa tapauksessa
tarkoitusperét asian kasittelylle ovat olleet mahdollisesti hieman hatarat. Tama
seikka tekikin tapauksesta kaiken kaikkiaan erittdin moninaisen. Tapaus olikin

hyvéa ennakkoratkaisu tulevaisuutta varten.
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5 JOHTOPAATOKSET

Tassa kappaleessa kdydaan lapi tutkimuksen kannalta keskeisimpié tuloksia ja
johtopaatoksid. Naiden lisaksi kappaleessa arvioidaan tdman tutkimuksen luotet-
tavuutta seka tutkimusprosessia kokonaisuudessaan. Lopuksi annetaan viel& ehdo-
tuksia mahdollisille jatkotutkimuksille.

5.1 Tutkimuksen tulokset

Tutkimuksen tarkeimpéna tavoitteena oli selvittdd, mitd asunto-osakeyhtidlaissa
(L 22.12.2009/599) s&&adetadn osakkeenomistajan oikeuksista ja velvollisuuksista.
Tutkimuksella pyrittiin 16ytdmé&an vastauksia my0ds seuraaviin kysymyksiin: Ke-
nen vastuulla mikakin asia on asunto-osakeyhtidssa? Milloin osakkeenomistajan

kannattaa ottaa tuomioistuin avuksi ongelmatilanteissa?

Tutkimuksessa materiaalina kdytetyn voimassaolevan asunto-osakeyhtiota kosket-
tavaa lainsaddannon ja tdhan lainsdaddantdon pohjautuvan oikeuskirjallisuuden
avulla on ldydetty vastauksia siihen, millaisia oikeuksia ja velvollisuuksia osak-
keenomistajalla on asunto-osakeyhtiossd. Tutkimuksessa aineistona kaytetyt oi-
keustapaukset tukevat néitd vastauksia tuomalla tutkimukseen kéytannonléhei-

sempaa nakokulmaa.

Jokainen osakkeenomistaja on itse vastuussa siitd, ettd han tietda ja tunnistaa omat
oikeutensa ja velvollisuutensa asunto-osakeyhtiossd. Asunto-osakeyhtidlakia on
kehitetty jatkuvasti johdonmukaisemmaksi, jotta osakkeenomistajien olisi hel-
pompaa ymmartdd asunto-osakeyhtidlain siséltdd. Asunto-osakeyhtidlaissa on
myds selkedsti ilmaistu mihin periaatteisiin laki pohjautuu, jotta jokaisen lakiin
perehtyvan olisi helpompi ymmartaa naiden periaatteiden merkitys oikeusperiaat-
teena. Myds asunto-osakeyhtidlain sisélto ja sen merkitys avautuvat ndiden peri-
aatteiden kautta lakia tutkivalle paremmin. Namé periaatteet auttavat myds asun-
to-osakeyhtidlaista l10ytyvien osakkeenomistajan oikeuksien ja velvollisuuksien

tulkitsemisessa.
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Tarkastelemistani oikeustapauksista voidaan I0ytd4 vastauksia asettamilleni tut-
kimuskysymyksille ja taten tulkita lakia kdytdnnon ongelmatilanteissa. Kaikissa
tapauksissa esiintyvat ongelmat ovat olleet hyvin erilaisia. Jokainen késittelemani
tapaus antaa kuitenkin vastauksia kysymyksiin siitd, kenen vastuulla mikékin asia
on asunto-osakeyhtiossa ja millaisia oikeuksia osakkeenomistajalla on k&ytannos-

S& asunto-osakeyhtitssa.

Asunto-osakeyhtiossa osakkeenomistajan vastuulle voidaan lain mukaan tutki-
muksen perusteella todeta kuuluvan velvollisuus maksaa yhtidlle yhtiovastiketta.
Yhtiovastikkeen avulla asunto-osakeyhtié kattaa kulut, joita yhtion toiminnasta
syntyy. Jos kaikki osakkeenomistajat eivat hoida omaa yhtidvastikkeenmaksuvel-
vollisuudesta, voi yhtio ajautua taloudellisiin vaikeuksiin. Tdmé taas heijastuu
kaikkien osakkeenomistajien eldméén yhtidssd ja voi aiheuttaa ristiriitaa osak-

keenomistajien vélilla.

Osakkeenomistajan tulee myo6s kantaa vastuu niistd osakehuoneiston kunnossapi-
totoistd, jotka hanen vastuulleen kuuluvat asunto-osakeyhtidlain seké yhtion yh-
tiojarjestyksen perusteella. Yhden tutkimuksessa késitellyn oikeustapauksen
(KKO: 2009:60) yhteydessa voitiinkin havaita kunnossapitovastuun jakautumisen
selkeyden térkeys. Niin osakkeenomistajan kuin asunto-osakeyhtionkin tulee pitéa
tarkoin huolta siitd, ettd omalle vastuulle kuuluvat kunnossapitoty6t suoritetaan
asianmukaisesti. Talla valtetddn ongelmatilanteisiin ajautumista. Jos kunnossapi-
totdiden jakautumisessa herdé epaselvyyksid, kannattaisi osakkeenomistajan ottaa

esiin asunto-osakeyhtidlain saddokset seké yhtion yhtiojarjestys.

Asunto-osakeyhtion vastuulle yhtion toiminnassa voitiin todeta tutkimuksen pe-
rusteella jadvan seuraavaa. Yhtion tulee antaa jokaiselle osakkeenomistajalle osa-
kekirja, niista osakkeista joihin osakkeenomistajalla on omistusoikeus. Yhti6 vas-
taa myds niistd kunnossapitotoistd, jotka sen vastuulle jaa osakkeenomistajalle

maéarattyjen toiden jalkeen.

Osakkeenomistaja saa itselleen asunto-osakeyhtion osakkeen omistusoikeuden
myo6ta velvollisuuksien ja vastuun lisdksi myos useita oikeuksia, kuten tasta tut-

Kimuksesta voidaan havaita. Naihin oikeuksiin kuuluvat tutkimuksessa l&pi kay-
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dyt osakehuoneiston hallinta- ja kayttooikeus, &&nioikeus yhtiokokouksessa seka
oikeus kritisoida yhtiokokouksen paatoksia. Tutkimuksessa kasitellyssé korkeim-
man oikeuden tapauksessa (KKO: 2008:7) on kéyty lapi osakkeenomistajan osa-
kehuoneiston hallintaoikeutta loukkaavaa tilannetta.

Osakkeenomistaja on myo6s oikeutettu saamaan yhtiolta osakekirjan, jolla voidaan
todentaa osakkeen omistusoikeus. Omistusoikeuden myotd osakkeenomistajalla
on oikeus luovuttaa hallinnassaan oleva osakehuoneisto edelleen. N&iden lisdksi
osakkeenomistaja saa lain mukaan tehdd huoneistossaan muutostoitd, kunhan hén
ottaa huomioon muut osakkeenomistajat ja yhtion sekd hankkii ty6hon tarvittavan

luvan.

Ty0ssé kasitelty oikeustapaus (KKO: 2005:26) on hyva esimerkki siitd, ettd muu-
tostydoikeudesta huolimatta tulee aina tyostd kuitenkin ilmoittaa yhtidlle. Osak-
keenomistajan tulee myds periaatteessa odottaa yhti6ltd hyvaksyntda tyon suorit-
tamiselle. Muutostoitd suorittaessa osakkeenomistajan tulee my6s muistaa, etta
niin muutosty6oikeus ja kuin muutkaan osakkeenomistajan oikeudet eivat ulotu

osakkaan hallinnassa olevien tilojen ulkopuolelle.

Néiden oikeuksien lisaksi osakkeenomistajalla on oikeus vaikuttaa asunto-
osakeyhtion yhtiokokouksen paadtoksen tekoon. Osakkeenomistaja saa osallistua
yhtiokokouksiin ja kayttad ndissd kokouksissa puhe- sekd &anivaltaa. Osakkeen-

omistajalla on myds oikeus saattaa asioita yhtiokokouksen késiteltavaksi.

Sen osalta, milloin osakkeenomistajan kannattaa ottaa tuomioistuin avuksi ongel-
matilanteissa, voidaan todeta seuraavaa. Osakkeenomistajan tulee aina tarkastaa
laista, onko hdnen oikeuksiaan loukattu. Toisin sanoen onko asunto-osakeyhtiossé
menetelty asunto-osakeyhtidlain vastaisesti. Tutkimuksessa késitellyt oikeusta-
paukset antavat hyvid ennakkoratkaisuja riitatilanteiden lopputulemista. Kor-
keimman oikeuden tapausten toimiessa ennakkoratkaisuina vastaavissa tilanteissa
tulee tuomio olemaan todennékdisesti vastaava myos jatkossa. Tama luo pohjaa

sille, milloin asiassa kannattaa nostaa kanne tuomioistuimessa.
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Tata tutkimusta tarkastelemalla osakkeenomistaja saa helposti k&siinsa asunto-
osakeyhtitlaista poimitut osakkeenomistaaja koskettavat merkittdvimmat saadok-
set. Tassé tutkimuksessa ndma sdédokset on pyritty tuomaan lahemmas itse osak-
keenomistajaa. Ndma asunto-osakeyhtidlain sdéddokset tuntemalla osakkeenomis-
taja takaa itselleen turvallisen ja varman asumisen omassa osakehuoneistossaan ja
ennaltaehkéisee joutumistaan ongelmiin muiden osakkeenomistajien tai yhtion

kanssa.
5.2 Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimuksen teossa olisi tarke&d, etta virheiltd valtyttaisiin. Jokaisessa tutkimuk-
sessa tulisi my6s arvioida sitd, kuinka luotettava tutkimus tuloksineen on. Tutki-
muksen luotettavuutta voidaan arvioida reliabiliteetin ja validiteetin avulla. Relia-
biliteetilla mitataan tutkimuksen tulosten toistettavuutta. Validiteetilla taas tarkoi-
tetaan tutkimuksessa kéytetyn tutkimusmenetelmén kykya luoda sellaisia tuloksia,
jotka vastaavat tutkimuksen tarkoitusta. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2016,
231.)

Taman tutkimuksen kannalta voidaan todeta, ettd tulokset eivét todennakdisesti
tulisi muuttumaan, vaikka tutkimus toteutettaisiin uudelleen. Tutkimuksen aihe on
rajattu selkeasti ja tutkimuksessa on kaytetty péaéasiallisesti materiaalina lainsaa-
dantoé ja siihen pohjautuvaa kirjallisuutta. My6s tutkimuksessa kaytetty oikeusta-
pausaineisto on yksiselitteinen ja helposti I0ydettavissd. Tutkimuksen validiteetin
osalta voidaan taas todeta, ettd koko tutkimuksessa aineistona on kaytetty laajasti
erilaisia valideja lahteitd, voimassa olevasta lainsaadannosté oikeuskirjallisuuteen.
Néama tutkimuksessa kaytetyt lahteet tukevat tuomioistuinten ratkaisuista tehtyja
pohdintoja ja auttavat vastaamaan tydn alussa esitettyihin tutkimuskysymyksiin.
Tuomioistuinten ratkaisujen pohjalta tehdyt pohdinnat on perusteltu tydssa. Poh-
dintojen laatimisessa apuna on kaytetty lain esititd. Nama pohdinnat vastaavat

tutkimuksen tarkoitusta.
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5.3 Opinnaytetyoprosessin arviointia

Opinnéaytetyoprosessin alussa haastavaa oli tyon aiheen rajaaminen tutkimuksen
toteutuksen kannalta hyvad&dn muotoon. Tamé johtui siitd, ettd tutkimaani asunto-
osakeyhtitlakia olisi voinut l&hestyd niin monesta eri ndkokulmasta katsottuna.
Tutkimuksen toteutus eteni suunnitelmieni mukaan ja pysyin suunnittelemassani
aikataulussa hyvin. En mydskéaan kokenut, ettd tutkimuksen tekemisessa olisi tul-
lut vastaan suurempia vastoinkdymisid. Haastavana koin tutkimuksen teossa al-
kuun pééstyani sen, miten kaikesta materiaalista saisi poimittua tyon kannalta tar-
keimmaét asiat. Tamakin kuitenkin alkoi hahmottua itselle paremmin, kun materi-

aalien kanssa paasi sinuksi ja aihe tuli itselle tutummaksi.

Myos tutkimukseen sopivien oikeustapausten l6ytaminen oli haastavaa. Pyrki-
myksenani oli kéyttaa tyossé oikeustapauksia, jotka antaisivat vastauksia kaytan-
nossa tutkimuskysymyksiini. Lisaksi oikeustapauksia tuli pystya tulkitsemaan
tyossa kayttamani teorian pohjalta. Koen kuitenkin, ettd tyon edetessa l16ysin sel-

laisia oikeustapauksia, jotka vastasivat sitd mita niill& halusin tydssé tuoda esiin.

Kaiken kaikkiaan opinnéytetydprosessi oli mielestani opettavainen kokemus. Pro-
sessin aikana oppi kasittelemaan laajempia aineistokokonaisuuksia. Oli myds mie-
lenkiintoista paasta tekemaan itse tutkimusta ja kdyda kaikki prosessin vaiheet
lapi oman tyon edetessa. Myds usko itseen kehittyi tutkimuksen teon aikana, kun

néki oman tyon tuottamia tuloksia konkreettisesti.
5.4 Jatkotutkimusehdotukset

Tahan tutkimukseen olisi ollut mahdollista lisitad haastatteluosio. Mahdollisia
haastateltavia tassa tutkimuksessa olisivat voineet olla osakkeenomistajat tai asun-
to-osakeyhtidissa isdnnditsijand toimivat henkildt. Néiden haastattelujen avulla
tutkimukseen olisi saatu paremmin kadytannén nakokulmaa itse asunto-
osakeyhtilain ja sen saadosten kanssa toimivilta tahoilta. Haastattelut olisivat

varmasti myos tukeneet tutkimuksessa tarkasteltujen oikeustapausten tulkintaa.

Tutkittavaa aihetta olisi voinut lahestyd myds ottamalla tarkasteluun Suomessa

voimassa olevan asunto-osakeyhtidlainsdddannon rinnalle muiden Pohjoismaiden
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tai Euroopan maiden vastaavan lainsdadédnnon. Tukimusta tehdesséa mieleeni tuli
myos, ettd tutkittavana aiheena olisi voinut olla ensiasunnon ostajan oikeudet ja
velvollisuudet. Aiheena tdmé& olisi ollut myos tarked, silld ensimmdisen oman

asunnon hankkiminen tulee vastaan l&hes jokaiselle jossain vaiheessa eldmé&a.
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