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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Suomalainen asunto-osakeyhtid on Euroopassa ainutlaatuinen omistusasumisen muoto ja
sitd voidaan luonnehtia jopa suomalaiseksi ilmidksi. Missddn muualla maailmassa osake-
yhtiomuoto ei ole ottanut yhtd vahvaa asemaa moniasuntoisten rakennusten hallintomuoto-
na.! Suomessa asunto-osakeyhtidjirjestelmé on rakennettu siten, etti yhtié omistaa raken-
nuksen ja hallitsee sitd. Lisdksi yhtié omistaa maapohjan tai hallitsee sitd vuokrasopimuk-
sella. Osakkeenomistajalla® on taas omistamansa osakkeen nojalla oikeus hallita osaa yhti-

Osti eli huoneistoaan tai muuta tilaa rakennuksesta.>

Suuressa osassa EU-valtioita ja muita valtioita kerrostalojen omistus on jirjestetty siten,
ettd kunkin huoneiston omistaja omistaa itse osan kiinteistostd. Téalloin omistaja omistaa
sisdseinien rajaaman alueen, ja maapohja ja rakennuksen yhteiset osat ovat huoneistojen
omistavien yhteisomistuksessa. Téllainen malli on toteutettu esimerkiksi Tanskassa. Jois-
sain valtioissa, kuten Norjassa, itse rakennus sekd maapohja ovat yhteisomistuksessa ja
jokaisella yhteisomistajalla on yksinoikeus tietyn huoneiston kéyttdmiseen. Néissd mal-
leissa huoneistojen omistajat paéttévit yhteisten osien hallinnoinnista ja hoitamisesta joko
erillisen yhdistyksen tai osuuskunnan kautta tai yleisten oikeusperiaatteiden avulla ilman
erillisid organisaatio- tai paatoksentekomalleja. Ruotsissa taas huomattavaa osaa kerrosta-
loasunnoista hallitaan asumisoikeusmuodossa, jossa asumisoikeusyhteisé on osuuskunta-
muotoinen oikeushenkild. Tdlloin omistaja omistaa osan kiinteistostd, ja sitd vastaan osak-

keenomistaja saa kiyttdoikeuden kiinteistdssi sijaitsevaan huoneistoon.*

Suomalainen asunto-osakeyhtidjarjestelmd on oikeudelliselta muodoltaan suhteellisen
mutkikas, mutta se on silti todettu onnistuneeksi yhteisdasumisen muodoksi.> Suomalaisen
asunto-osakeyhtidjdrjestelmén etuina ovat muun muassa yhtiéiden hyvé lainanottokyky,

osakkeiden kéyttdminen lainojen vakuutena, selked omistaja- ja omistusrakenne sekd avoin

! Nurmi — Puro —Lujanen 2017, s. 8.

2 Huom. osakkeenomistajaa ja osakasta kiytetéin téssi tutkimuksessa rinnakkain synonyymeina.

3 Sillanpdi — Vahtera 2011, s. 15; Immonen — Nuolimaa 2012, s. 22-23.

4 HE 24/2009 vp, s. 12. Ks. tarkemmin Pohjoismaisista jérjestelmistd seuraavista teoksista: Nordic Council of
Ministers 1998, s. 25-92; Andersen 2012, s. 17-36; Nurmi — Puro —Lujanen 2017, s. 223-228; Bergsten —
Paulsson 2023, s. 27-49.

SHE 216/1990 vp, s. 3.



ja tehokas hallinto- ja péitoksentekoprosessi.® Edelli mainitut muissa valtioissa toteutetut
yhteisdasumisen mallit ovat ongelmallisia esimerkiksi padtoksenteon tehokkuuden, yhtei-
sen toiminnan ja talouden ldpindkyvyyden, velkarahoituksen vakuuksien sekd yhteisten

kulujen kattamisen suhteen.’

Suomessa asunto-osakeyhtiditi oli vuoden 2025 alussa (10.1.2025) 92 040 kappaletta® ja
niissd asuu puolet suomalaisista, joko asuen toisen omistamassa huoneistossa tai omistaen
itse hallintaan oikeuttavat osakkeet.” Asunto-osakeyhtion merkitys suomalaisten asumis-
muotona on siis huomattava. Asunto-osakeyhtididen suuresta lukuméérastd sekd niiden
merkityksestd suomalaiselle asumiselle seuraa se, ettd riidat asunto-osakeyhtididen sisalld
ovat varsin yleisi4. ' Nimenomaan asunto-osakeyhtidihin liittyvit kirijioikeudessa kisitel-

tivit riidat ovat lisdéintyneet huomattavasti 1990-luvulta.'!

Yleiset riidanaiheet liittyvit osakkeenomistajan ja yhtion viliseen vastuunjakoon, kunnos-
sapito- ja muutostdihin sekd niiden toteuttamiseen. My0s suuri osa riidoista kohdistuu yh-
tion ja osakkeenomistajan suorittamien tdiden laiminlydnteihin ja niistd seuranneisiin va-
hingonkorvausvastuisiin. Taustasyind riidoille ovat muun muassa asunto-osakeyhtioissi
tehtaviat muutokset, yhtion hallinnon tai isdnnoitsijdn ongelmallinen toiminta, yhtidjarjes-
tyksen paivittdmattomyys sekd ihmisten persoonaan liittyvit piirteet, kuten erilaiset arvot
ja elimintavat.'? Asunto-osakeyhtidriidoille on ominaista tulehtuneet henkildsuhteet, miki
selittii myods sen, ettd tillaiset riidat kérjistyvit usein tuomioistuinriidoiksi.!® Lisiksi
osakkeenomistajien huoneistojen eri kayttotarkoituksiin kohdistuvat intressit voivat vai-

keuttaa yhteisasumista ja piitoksentekoa yhtidssi. *

Asunto-osakeyhtididen toimintaa ja asioita hoitavat usein osakkeenomistajat itse. Téstd

syystd katsottiin tarpeelliseksi koota asunto-osakeyhtiditd koskevat sddnnokset yhteen eril-

® Nurmi — Puro —Lujanen 2017, s. 223-228.

7 HE 24/2009 vp, s. 12. Ks. myds Nurmi — Puro —Lujanen 2017, s. 217-228.

8 Patentti- ja rekisterihallitus, kohta Yritysten lukumiirit kaupparekisterissi. Keskiniisid kiinteistdosakeyh-
ti6itd oli vuoden 2025 alussa 17 071.

% Ks. lisdid Sillanpdi — Vahtera 2011, s. 15.

10 Suomessa asuntoasioissa riitoja on tutkimusten mukaan arviolta tuhansia, joista suuri osa liittyy eri asu-
misasioiden konflikteihin, Ervasti 2015, s. 46.

! Ervasti 2015, s. 17. Ks. myds kuvio 4: Asunto-osakeyhtidihin ja asumisoikeuteen liittyvit kanteet kérdjioi-
keuksissa 1995-2012, Ervasti 2015, s. 18.

12 Ks. laajasti Ervasti 2015, s. 17-22.

13 Koska taustalla on usein henkildkohtaiset piirteet, riitojen perimméisend syyni ei ole niinkéén juridiset
ongelmat, vaan henkildsuhteisiin liittyvét vaikeudet. Tama lisdd entisestdéin uusia konflikteja ja ongelmia
asunto-osakeyhtiodissd, HE 24/2009 vp, s. 23.

14 Vahtera 2017, s. 49.



liseen lakiin, asunto-osakeyhtidlakiin (1599/2009, AOYL).! Tisti laista yhtididen osak-
keenomistajat ja muut yhtididen toimintaa hoitavat henkilot 16ytivit helposti esimerkiksi
yhtion kdytdnnon toimintaa koskevat sdédnnokset. Nykyinen asunto-osakeyhtidlaki on kol-
mas nditd asioita kisittelevd laki. Ensimmdiinen asunto-osakeyhtiolaki sdddettiin vuonna
1926 (30/1926), toinen vuonna 1991 (809/1991, VAOYL) ja kolmas, voimassa oleva laki

vuonna 2010.'°

Kéytdnnon tarve vuoden 2010 asunto-osakeyhtiolain uudistukselle johtui pitkélti rakennus-
ja asukaskannan ikddntymisestd, asumispalveluita ja asuinkiinteist6jd koskevien viran-
omaisvaatimusten muuttumisesta sekid osakkeenomistajien tekemien uudistusten, korjaus-
ten ja lisirakentamisen tarpeen kasvusta.!” Niisti tekijoistd seurasi myds tarve tarkentaa

vastuusuhteita ja muita jérjestelyiti koskevia yksittdisid sdannoksia. '8

Merkittavanad epdkohtana pidettiin sitd, ettd VAOYL ei siséltinyt riittdvén selvid sdannok-
sid siitd vastuusta, joka yhtiolld on puutteellisesta tai virheellisestd kunnossapidosta tai sen
laiminly&nnist4.!® Etenkin ongelmallista oli se, etti VAOYL:sta puuttuivat nimenomaiset
osakkeenomistajan asunto-osakeyhtion puolesta tehtdvdn kunnossapitotyon teettimisoi-
keutta koskevat pykilit,?® vaikka osakkeenomistajalla tai yhtiolld olikin vanhan lain mu-
kaan oikeus teettdd toisen osapuolen kustannuksella kiireellinen kunnossapitotyd lisdva-
hingon vilttimiseksi.?! Tité oikeutta ei ollut kuitenkaan kirjoitettu lain tasolle, joten teet-
tdmisoikeutta koskeva oikeuskdytidntd ja kunnossapitotyon kédytdnndn toteuttaminen oli

vanhan lain aikaan jokseenkin epidselvdd, ainakin osakkeenomistajien ja yhtion maallik-

15 Suomessa ensimmdiset asumisia koskevat osakeyhtiomallit otettiin kiyttoon jo 1850-luvulla. Kuitenkin
vasta vuonna 1926 sdddettiin ensimmadinen erillinen asunto-osakeyhtidlaki (30/1926). Titd ennen asunto-
osakeyhtiditd sddnteli yleinen osakeyhtiolaki ja yhtidjédrjestysten madraykset, Nurmi — Puro — Lujanen 2017,
s. 9. Vasta vuoden 2010 voimaantullen lain myoté asunto-osakeyhtidlaista poistettiin kaikki viittaukset osa-
keyhtidlakiin (624/2006, OYL). Vuoden 1926 laki (30/1926) sekd vuoden 1991 laki (809/1991) sisdlsivét
vield viittauksia osakeyhtidlakiin. Nykyisessd asunto-osakeyhtidlaissa on tiydelliset asunto-osakeyhtiditd
koskevat sddnnokset, Mdahonen — Villa 2013, s. 25.

16 Koski — Sillanpii — Vahtera 2000, kohta Lainsd#idints.

7 HE 24/2009 vp, s. 13. Ks. kiiytéinnon tarpeista uusia asunto-osakeyhtidlakia, Oikeusministerié 2006:9, s. 7.
Ks. myds Oikeusministerio 2004, s. 3—7.

18 HE 24/2009 vp, s. 13.

19 HE 24/2009 vp, s. 14 ja 17. Yhtidn korvausvastuu puutteellisesta kunnossapitovastuusta perustui kiytin-
ndssd VAOYL:n aikaan vahingonkorvauslakiin (412/1974) ja vahingonkorvausoikeudellisiin periaatteisiin,
joka koettiin ongelmalliseksi. Lisdksi VAOYL sisélsi viittaukset osakkaan vahingonkorvausvastuun osalta
OYL:n vahingonkorvaussiddnnoksiin, jotka eivét oikeastaan soveltuneet kunnossapitovastuuseen liittyviin
vahingonkorvausvastuisiin, HE 24/2009 vp, s. 15. Ks. my6s Oikeusministerioé 2006:9, s. 10—-11.

20 VAOYL:n mukaan vain kunnossapidosta vastaavalla taholla oli oikeus itse p#ittid ja huolehtia tydn teet-
tdmisesti ja suorittamisesta, HE 24/2009 vp, s. 15.

21 HE 216/1990 vp, s. 59.



koedustajien nikdkulmasta.?? Ongelmallisena pidettiin my®s sitd, etti laissa ei nimenomai-
sesti sdddetty kunnossapitotoimien tasosta tai oikeudesta valvoa téllaista toisen osapuolen

puolesta tehtyi kunnossapitoty6ti. >

VAOYL sisélsi lisdksi merkittdvan kidytdnnon epdkohdan, joka liittyi osakkeenomistajan
oikeusturvaan. VAOYL 78.1 §:n mukaan yhtiolld oli oikeus teettdd kunnossapitotyd osak-
keenomistajan puolesta, jos osakkeenomistaja laiminldi kunnossapitovastuunsa. Tami oi-
keus ei koskenut osakkeenomistajaa. Yhtioltd kunnossapitoa vaativan osakkeenomistajan
tuli nostaa kanne yleisessd alioikeudessa ja vaatia, ettd kunnossapidosta vastuussa oleva
yhtié velvoitetaan ryhtymiin toimenpiteisiin.?* Kannemenettely oli kuitenkin usein raskas
ja hidas, mistd seurasi se, ettd kynnys tdllaisen kanteen nostamiselle oli korkealla. Tata
korosti se, ettd laiminlyonnit kohdistuivat usein kustannuksiltaan ja laajuudeltaan pieneh-
koihin korjaustoihin, joilla oli silti merkitystd rakennuksen tai huoneiston kdytettavyydelle.
Téllaisissa tapauksissa viasta kdrsinyt osapuoli jétti usein aloittamatta pitkén ja taloudelli-
sesti rasittavan oikeudenkiyntimenettelyn ja suoritti korjauksen omalla kuluvastuullaan.?
Tamid heikensi merkittdvasti osakkeenomistajan oikeusturvaa, ja aiheutti epdtasapainon

yhtion ja osakkaan kunnossapitovastuun laiminlydnteihin perustuvien oikeuksien osalta.

Oikeusministerion lakimuutosta arvioimaan asetettu tyoryhmé havaitsi edelld selostetut
epdkohdat ja tunnisti siten asunto-osakeyhtidlain muutostarpeen. Tdmén muutostarpeen
pohjalta hallitus esitti, ettd uuteen lakiin otettaisiin nimenomainen sdannos siité, ettd osak-
keenomistajalla olisi tietyin edellytyksin oikeus teettdd osakehuoneistossaan yhtion vas-
tuulle kuuluva kunnossapitotyd yhtion kustannuksella (nyk. AOYL 4:4).26 Hallitus my®s
esitti sddnndstd, jonka mukaan osakkeenomistajalla olisi tietyissé tilanteissa oikeus teettda
yhtion vastuulla oleva kunnossapitotyd yhtion hallinnassa olevissa tiloissa (nyk. AOYL

4:5).7

22 Ks., miten hallitus on ottanut timin ongelmakohdan huomioon esityksen tavoiteosassa, HE 24/2009 vp, s.
25.

23 HE 24/2009 vp, s. 15. Ks. myds Oikeusministerid 2006:9, s. 10.

24 Timi oikeus ei koskenut vain osakkeenomistajaa, vaan myds yhti6lld oli oikeus nostaa téllainen kanne
osakkeenomistajaa vastaan, HE 216/1990 vp, s. 89.

% HE 216/1990 vp, s. 89-90.

26 Huom. hallitus esitti vuonna 2022 AOYL 4:4:n otsikkoa muutettavaksi. Muutoksella ei ollut kuitenkaan
merkitystd osakkeenomistajan teettdmisoikeuden kannalta. Otsikkomuutos liittyi osakkeenomistajan huoneis-
ton ulkopuolella suoritettavaan muutostyohon, HE 250/2022 vp, s. 42—43. Laki astui voimaan 8.3.2023.

2T HE 24/2009 vp, s. 89-92.



Uusien 4 luvun sdénndsten tavoitteina oli ratkaista havaitut epidkohdat, selkeyttidd kéytin-
nén kunnossapitovastuun jakautumista osakkeenomistajan ja yhtion vililld ja parantaa
osaltaan myds osakkeenomistajien oikeussuojaa.?® Uuden lain muina laajempina tavoittei-
na oli jarjestdd asunto-osakeyhtidissd asuminen osakkeenomistajille mahdollisimman te-
hokkaaksi, ennakoitavaksi ja turvalliseksi. Tarkedna tavoitteena pidettiin myds lain muut-
tamista ymmarrettdvimmaksi maallikoille ja osakkeenomistajille. Namé yleiset tavoitteet

nakyivat myds uusien AOYL 4:4-5:1ien taustoilla.

1.2 Tutkimuskysymys ja aiheen rajaus

Tutkimuksessa tarkastellaan osakkeenomistajan oikeutta teettdd yhtion kunnossapitotyd
yhtién puolesta osakkaan hallitsemassa osakehuoneistossa sekd yhtion hallitsemissa tilois-
sa. Tutkimuskysymys voidaan esitelld seuraavasti: Mitkd ovat edellytykset ja riskit asunto-
osakeyhtion osakkeenomistajan kunnossapitotyon teettimisoikeudelle? Tutkimuskysymys
on jaettu kahteen eri osaan. Ensimmaisesséd osassa edellytyksid ja riskejd tutkitaan AOYL
4:4:n mukaan eli osakkaan hallinnassa olevan huoneiston osalta. Toisessa osassa edelly-
tyksid ja riskejd tutkitaan AOYL 4:5:n mukaan eli yhtion hallinnassa olevien tilojen osalta.
Liséksi tarkoituksena on arvioida sitd, onko nykyisille AOYL 4:4-5:ille jonkinlaista muu-

tostarvetta.

Tutkimuskysymyksen taustalla oleva kédytinnon ongelma on, ettd osakkeenomistajat ja
yhtion edustajat eivét tunnista tilanteita, joissa osakkeenomistajan teettimisoikeuden edel-
lytykset tdyttyvdt. Myos teettdimisoikeutta koskevat muoto- ja menettelysddnndkset ovat
usein vieraita sekd osakkaille ettd yhtion edustajille. Ndmi eivédt ole aina selkeitd myds-
kdin lainsoveltajille. Asunto-osakeyhtidissd nousee usein esille kysymys siitd, voiko osa-
kas teettdd tyon yhtion puolesta - ja miten téllaisessa tilanteessa tulisi menetelld. Osakkailla
ja yhtion edustajilla on vain harvoin yksiselitteisid vastauksia ndihin kysymyksiin, joten
aiheesta syntyy luonnollisesti monesti riita osapuolten vilille. Riidat taas aiheuttavat talou-

dellisia ja henkisié rasitteita sekd hankaloittavat merkittivésti yhteisasumista yhtidissé.

Aiheesta ei ole tehty aikaisempaa tutkimusta. Asunto-osakeyhti6itd koskevat tutkimukset
ovat usein laaja-alaisia kommentaareja tai kdsikirjoja, joissa keskitytddn yleisesti lainsaa-
dantoon, esitdihin ja oikeuskdytdntoon. Naissd tutkimuksissa ei keskitytd perusteellisesti

yksittéisten rajattujen kysymysten tutkimiseen toisin kuin tissd tutkimuksessa. Aiheeseen

25 HE 24/2009 vp, s. 25 ja 43.



perehtyminen on myds ajankohtaista, koska asunto-osakeyhtidlain uudistuksesta on kulu-
nut noin 15 vuotta. Uudistuksesta on siten kulunut verrattain vdhidn aikaa, mutta kuitenkin
sopivasti niin, ettd kasiteltdvistd kysymyksistd on ehtinyt muodostua tirkedd oikeuskaytin-
tod. Asunto-osakeyhtioilld ja osakkeenomistajilla on ollut myos aikaa sopeutua muuttunee-

seen lakiin ja uusiin toimintatapoihin ja -kdytdntdihin.

Tutkimus on rajattu koskemaan ainoastaan asunto-osakeyhtion vastuulla olevien kunnos-
sapitotdiden teettdmistd, joten tutkimuksessa ei tutkita esimerkiksi ndiden ulkopuolisia
suorituksia tai vastuita, kuten urakoitsijan tai rakennuttajan vastuita. Edelld mainittuun
kuuluu my®os se, ettd asiassa ei tutkita muutostditd, eikd osakkeenomistajan vastuulle kuu-
luvia kunnossapitotditd, ellei ndiden aiheiden lyhyt kisittely ole tarpeen tutkimuksen taus-
toittamisen kannalta. Tutkimuksessa ei my0skddn tutkita yhtion oikeutta teettdd osakkeen-
omistajalle kuuluvaa kunnossapitoty6td osakkaan puolesta. Tutkimuksessa ei tutkita tar-
kemmin muita osakkeenomistajan oikeussuojakeinoja, kuten AOYL 24:6:n mukaista tois-
sijaista yhtion vahingonkorvausvelvollisuutta tai teettimiskanteen nostamista. Naméa néko-
kulmat otetaan kuitenkin huomioon asian taustoittamisen ja teettdmisoikeuksia koskevien

riskiarviointien yhteydessa.

1.3 Tutkimuksen metodit ja lihdeaineisto

Oikeustiede ei sisdlld yhtd yleispitevdd ja standardisoitua metodisddnndstdd, jonka perus-
teella voitaisiin tuottaa luotettavaa tieteellistd tietoa. Oikeustieteessd vallitsee titen metodi-
nen pluralismi, joka tarkoittaa metodista moninaisuutta ja -arvoisuutta.?’ Oikeustieteen
perinteiseen ydinalueeseen kuuluu kuitenkin lainoppi eli oikeusdogmatiikka.>* Asunto-
osakeyhtidoikeudellinen tutkimus on perinteisesti ldhes poikkeuksetta lainopillista tutki-

musta.>!

Esitetty tutkimuskysymys johtaa siihen, ettd timéa tutkimus voidaan asemoida perinteiseksi
lainopilliseksi tutkimukseksi. Tutkimuksen perinteistd lainopin muotoa korostaa se, ettd
lainopin oppikirjamééritelmédn mukaan silld tarkoitetaan voimassa olevan oikeuden (de

lege lata) tulkintaa ja systematisointia.>?> Lainopin tutkijan tavoitteena on kertoa lainsovel-

2 Hirvonen 2011, s. 7ja 9.

30 Hirvonen 2011, s. 21; Méitti — Paso 2022, s. 3.

31 Ks. esim. lainopillisesta asunto-osakeyhtidoikeudellisesta tutkimuksesta teokset Sillanpéi — Vahtera 2011,
Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2013, Vahtera 2017, Furuhjelm ym. 2019a ja Furuhjelm ym. 2019b.

32 Husa — Mutanen — Pohjolainen 2008, s. 20; Hirvonen 2011, s. 21-22; Maittd — Paso 2022, s. 3.
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tajille, miten jotain epéselviii lainkohtaa tulisi tulkita ja soveltaa.>® Tarkemmin tutkimuk-

sessa kaytetddn kiytannollistd lainoppia, jota voidaan myds kutsua tulkintajuridiikaksi.

Kéytannollisen lainopin ldhtokohtana on tunnistaa tarkasteltavista oikeusléhteistd lainso-
veltamisessa relevantit tulkintaongelmat, kuten epdselvian sddannoksen sisdltd. TAméa tunnis-
taminen vaatii sen, ettd tutkimuksessa kdyddén vuoropuhelua oikeustieteen ja kdytdnnon
lainsoveltamisen vélilld. Kaytdnnollisen lainopin keskeisend laatukriteerind on argumen-
taation vakuuttavuus, jolla tarkoitetaan sitd, miten hyvin tutkija onnistuu oikeudellista 14h-
demateriaalia kiyttden perustelemaan kannanottonsa tutkittavaan oikeudelliseen ongel-
maan nihden.** Kiytinnollisessi lainopissa tutkimustulokset muotoillaan niin, etti ne oli-
sivat suoraan hyddynnettdvissd tuomioistuimien, viranomaisten tai asianajajien toiminnas-
sa. Tutkimustulosten tarkoituksena on tdten tuottaa sellaisia kriteereitd, joita lainsoveltajat
voisivat ottaa huomioon soveltaessaan sdannoksid. Kiytdnnollisen lainopin tutkimustulok-
sena tulisi siten olla aikaisempaa selkeédmpi ja tdsmallisempi késitys tulkittavan, alun perin
episelvin siinnoksen sisillostd.>® Tissd tutkimuksessa timi tarkoittaa siti, ettd lainsovel-

tajalla olisi tdsmallisempi ja selkedmpi kdsitys AOYL 4:4-5:1en sisdllosta.

Tutkimustulosten hyddyntdmisesséd tulee ottaa huomioon se, ettd tutkimus on tyypiltdin
pro gradu -opinnidytetyd, miki osaltaan vdhentdd tilla tutkimuksella saatujen tulkintasuosi-
tusten sekd sovellusohjeiden painoarvoa. Samalla on huomattava, ettéd teettimisoikeuksien
osalta kyse on aina tapauskohtaisesta harkinnasta, joten tarkkojen tilannekohtaisten tulkin-
taohjeiden muodostaminen on vaikeaa, ellei jopa mahdotonta. Tutkimuksen tavoitteena on
kuitenkin 10ytdd vahintdén sellaiset tyyppitilanteet, joissa on todennékdistd, etti AOYL
4:4-5:ien mukaiset teettdmisoikeuden edellytykset tiyttyvit tai eivét tiyty. Tehdyilld lin-
jauksilla voidaan ainakin muodostaa jonkinlaiset raamit, joita voidaan hyodyntidd esimer-
kiksi kdytdnnon asianajotoiminnassa. Téllaiset normatiiviset tulkintasuositukset vastaavat

kiytinnollisen lainopin perinteisid tutkimustuloksia.>®

Lainopin menetelménd kiytetddin oikeuslédhde-, tulkinta- ja argumentaatio-oppeja. Ndiden
avulla méiritelladn se, miten oikeudellinen tulkintaongelma tulee ratkaista. Oikeusldhde-,

tulkinta- ja argumentaatio-opit rajaavat sen ldhdeaineiston, jota oikeudellisessa tulkinnassa

33 Hirvonen 2011, s. 21-22; Méitti — Paso 2022, s. 3—4.

34 M4attd — Paso 2022, s. 4.

35 Maéttd — Paso 2022, s. 4 ja 6.

36 Tutkijan tehtdvind on nimenomaisesti luoda sellaisia perusteltuja tulkintasuosituksia, joiden avulla lainso-
veltajat tekisivit lainmukaisia ja hyvin perusteltuja paitoksid, Maatta — Paso 2022, s. 8. Ks. myos oikeudel-
listen paétosten perusteista, Syrjanen 2008, s. 213-230.
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kiytetddn. Ne myos madrittdvit erilaisten ldhteiden painoarvon sekd tulkinnan periaat-

teet.’’

Menetelmallisessd mielessd kéytdnndllisen lainopin tutkija toimii samalla tavalla
kuin konkreettisia pdédtoksid tekevd lainsoveltaja, kuten tuomioistuin. Tdmén seurauksena
tutkija etsii oikeudelliseen ongelmaan selvennysti tulkittavan sddnndksen sanamuodosta,
lain tavoitteista, lain siiintelykokonaisuudesta, lain esitdistd ja tuomioistuinratkaisuista.®
Néamé ldhtokohdat muodostavat raamit myds télle tutkimukselle seké valitulle oikeudelli-

selle lahdeaineistolle.

Perinteisesti lainopillisessa tutkimuksessa oikeusnormina on sdddédnndinen aineisto, kuten
kirjoitettu laki, joka kuuluu oikeuslédhdeopilliselta arvoltaan vahvasti velvoittaviin oikeus-
lihteisiin.?® Tutkimuksen tarkoituksena on lain, sen esitdiden, oikeuskiytinnon seki -

kirjallisuuden avulla selvittia ja jasentdd AOYL 4:4—5:1en sisilto.

Asunto-osakeyhtioon liittyvad sddntelya ei voida erottaa kdytdnnon tilanteista. Tama koros-
tuu erityisesti kunnossapitotdiden osalta, jota myds tutkimuskysymykseni koskee. Koska
kdytannon tilanteet poikkeavat aina toisistaan, asunto-osakeyhtiditd koskevat riidat synnyt-
tavit paljon oikeuskiytintdd erityisesti kiriji- ja hovioikeustasolla.*® Korkeimman oikeu-
den osalta asunto-osakeyhtivihin liittyvid ratkaisuja annetaan vuosittain varsin niukasti.*!
Voimassa olevaa lainsdddantdd koskevien ratkaisujen niukkuuteen vaikuttaa myds vuoden
2010 asunto-osakeyhtidlain uudistus ja uudet osakkeenomistajan teettdmisoikeutta koske-

vat pykilit (AOYL 4:4-5).4?

Tutkimuskysymysta tarkastellaan korkeimman oikeuden ratkaisukdytdnnon pohjalta siltd
osin kuin se on mahdollista. Korkeimman oikeuden ratkaisut kuuluvat heikosti velvoitta-

viin oikeusldhteisiin. Tdma tarkoittaa sité, ettd lainsoveltajan tulee lakia tulkittaessa tuntea

37 M4attd — Paso 2022, s. 4-5.

38 Maitti — Paso 2022, s. 7.

39 Hirvonen 2011, s. 22-23. Suomalaisessa oikeudellisessa ratkaisutoiminnassa on omaksuttu peczenikilciis-
aarniolainen oikeuslihdeoppi. Peczenikildis-aarniolaisessa oikeusldhdeopissa oikeusléhteet jactaan kolmeen
eri kategoriaan: vahvasti velvoittaviin, heikosti velvoittaviin ja sallittuihin oikeusléhteisiin. Tdmé kuvaa eri
oikeusléhteiden hierarkiaa eli sitd, millainen painoarvo kullekin oikeusldhteelle tulee antaa ja miten niitd
voidaan kayttdd ratkaisun perusteina, Peczenik 2009, s. 261-263. On huomattava, ettd peczenikildis-
aarniolainen oikeusldhdeoppi on saanut osakseen myos kritiikkid. Kritiikin kohteena on ollut muun muassa
opin oikeusldhteiden jaottelun vanhanaikaisuus ja joustamattomuus, kansainvélisen oikeuden huomioimatto-
muus ja se, ettd oppi on tarkoitettu yleiseksi koko oikeusjérjestelmén kattavaksi, Syrjdnen 2008, s. 156-169;
Maattd — Paso 2022, s. 16—18. Téstd huolimatta opin perusajatuksilla on silti keskeinen asema suomalaisessa
oikeuskulttuurissa, tutkimuksessa, pedagogiikassa ja lainsoveltajien tydssd, Maattd — Paso 2022, s. 16.

40 Ks. tarkemmin, miten hallituksen esityksessd on kisitelty kériji- ja hovioikeuksissa kisiteltidvien riitojen
madrid, HE 24/2009 vp, s. 23.

41 Ks. esim. Vahtera 2017, s. 27; Timonen 2022, s. 530.

42 HE 24/2009 vp, s. 89-90.



ennakkopditokset ja ottaa ne huomioon. Heikosta velvoittavuudestaan huolimatta ennak-
kopiitoksilli on kiytinndn ratkaisutoiminnassa keskeinen tosiasiallinen asema.*® Jos tule-
vassa ratkaisukdytdnnossd poiketaan korkeimman oikeuden ennakkopdatoksistd, tulee til-

lainen ratkaisu erikseen perustella.**

Tutkimuksessa tarkastellaan myos paljon hovioikeuskdytdntdd. Hovioikeusratkaisut voivat
saada merkitystd oikeudellisen ratkaisun perusteena sallittuina oikeusléhteind. Varsinkin
niissd tilanteissa, joissa korkein oikeus ei ole antanut oikeuskdytidntéd, hovioikeuden lin-
jaukset voivat muodostaa merkittivinkin sallitun oikeuslihteen.*> Hovioikeuksien ratkai-
sut eivat sido lainkéyttdjda tai ole sitovia oikeusohjeita, mutta niitd voidaan kéyttad ratkai-

sun perusteena.*®

Hovioikeuden ratkaisujen kdyttimisen tutkimuksessa voidaan katsoa olevan oikeuslédhde-
opillisesti perusteltua johtuen korkeimman oikeuden oikeuskdytdnnon niukkuudesta. Hovi-
oikeuden ratkaisuihin voidaan tukeutua tdten ainakin esimerkinomaisesti, kun tutkitaan
sitd, milloin osakkeenomistajan teettimisoikeuden edellytykset voisivat tayttyd tai milloin
ne eivat valttimaéttd tdyty. On kuitenkin tdrkedd tunnistaa ero korkeimman oikeuden ja ho-
vioikeuksien ratkaisujen vililld ja se, kuinka paljon oikeusldhdeopillista painoarvoa tutki-
muksessa ratkaisuille annetaan. Hovioikeuskdytdnnon laajaan kdyttoon ei tutkimuksessa
suhtauduta oikeusldhdeopillisesti liian periaatteellisesti. Namé ratkaisut tarjoavat argu-
mentteja ja ndkokulmia, jotka voidaan liittdd sellaisenaan tai hovioikeuden perusteluja tdy-
dentden osaksi oikeustieteellistd argumentaatiota. Ratkaisuilla kuvataan sitd, miten kdytan-
nén ongelmia on ratkaistu, millaisia tosiasiallisia ongelmia ja ratkaisusddntdja tilanteissa
esiintyy. Tutkimuksesta on jétetty pois sellaiset ratkaisut, jotka eivét tuo tutkimukseen

edellda mainittua lisdarvoa.

43 Aarnio 2006, s. 292—-294; Maittd — Paso 2022, s. 21.

4 Aarnio 1982, s. 95-96.

4 Hovioikeuden merkittivyys sallittuna oikeuslihteeni korostuu, koska kiytinndssi oikeusprosessi péittyy
usein hovioikeustasolle. Tdma johtuu siitd, ettd korkein oikeus ei myonné valituslupaa tai valituslupaa ei
jostain syystd edes haeta, Aarnio 2011, s. 79. Suomessa yleiset tuomioistuimet ovat jaettu kolmeen instans-
siin eli kdytdssd on niin sanottu kolmen instanssin jarjestelmd, Vuorenpad 2023, s. 33. Tosiasiallisesti yleis-
ten tuomioistuinten kolmiasteinen jéarjestelmé on muuttunut kahden instanssin jarjestelméksi, koska vain noin
10 % korkeimpaan oikeuteen tehdyistd lupahakemuksista on johtanut luvan myontdmiseen, Vuorenpdd ym.
2021, s. 242-243. Tésté syystd hovioikeuden ratkaisu jdad usein lopulliseksi, jonka takia ratkaisuita voidaan
kayttdd perustellusti lainopillisten argumenttien tukena, Aarnio 2011, s. 79. Ks. my6s Vuorenpdd ym. 2021,
s. 243.

46 Aarnio 2011, s. 79; Maétti — Paso 2022, s. 23.



Tuomioistuinratkaisujen kayttdmisen hyotyné on ratkaisukdytdnnon ennakoitavuus. Tdmén
lihtokohtana on se, etti tuomioistuimen ratkaisut ovat yhteniisid.*” Tdmin yhteydessé voi-
daan todeta, ettd korkeimman oikeuden ratkaisujen ennakoitavuuden vaatimus on korke-
ampi kuin hovioikeudella. Tama johtuu siité, ettd korkein oikeus ottaa ratkaistavakseen
lihtokohtaisesti sellaisia asioita, joilla on erityinen ennakkotapauksellinen merkitys.*
Tuomioistuinratkaisujen liiallinen kdyttdminen voi johtaa tietyissd tilanteissa epdhaluttui-
hin lopputuloksiin. Asunto-osakeyhtioihin liittyvét tapaukset ovat harvoin yksityiskohdil-
taan tiysin samanlaisia. Tédstd voi seurata se, ettei tapauksen yksityiskohdille anneta tar-
peeksi huomiota, jolloin tulkintoja saatetaan tehdi liian kaavamaisesti.*’ Téssd tutkimuk-

sessa tapauksia arvioidaan yksitellen ja niiden yksityiskohdat huomioon ottaen.

Asunto-osakeyhtiolain osalta tulee ottaa huomioon myds ajan kuluminen sekd vuoden
2010 lakiuudistus. Télloin tulee kiinnittd4 erityistd huomiota uusien tilanteiden tunnistami-
seen ja muuttuneisiin ratkaisutilanteisiin. Tutkimuksessa hyddynnetdin VAOYL:n aikaisia
tuomioistuinratkaisuja siltd osin kuin se on perusteltua. VAOYL:n aikaisten tapausten oi-

keusldhdeopillista arvoa tutkitaan aina yksittdinen tapaus kerrallaan.

Tutkimuksen tarkoituksena on lisdksi selvittda sitd, onko AOYL 4:4-5:14 tarvetta muuttaa
tai tdydentdd jollain tavalla. Tyypillisesti téllaista tutkimusta, jonka kohteena on tuleva
laki, kutsutaan de lege ferenda -tutkimukseksi. Tdmi eroaa lainopillisesta tutkimuksesta,
koska tutkimuksen kohteena on tuleva lainsdéddéanto. Erilaiset de lege ferenda -kannanotot
ovat suhteellisen vakiintunut osa oikeustieteellistd tai vihintdénkin lainopillista tutkimus-
ta>, joten tillaisen kannanoton esittiminen ei timinkiin tutkimuksen osana ole poikkea-
vaa. Erityisesti tdssd tutkimuksessa de lege ferenda- tarkasteluun ja kannanottoihin on
luontevat ldhtokohdat, koska uusi asunto-osakeyhtidlaki tuli voimaan vuonna 2010, joten

sdannoksid on jo sovellettu useampi vuosi.

Minni Leskinen on esittinyt de lege ferendaa koskevassa tutkimuksessaan, ettd tutkijan

tarkoituksena on tuottaa lainsddtdjille perusteltuja ja punnittuja keinoja lainsédadénnolle

47 Tolonen 2003, s. 121.

8 Jokela 2016, s. 223; Vuorenpid ym. 2021, s. 242. Korkeimman oikeuden tehtévini on kehittdi oikeusjér-
jestystd, huolehtia lainkdyton yhtendisyydestd, ohjata alempien tuomioistuimien lainkayttda ja tavallaan jat-
kaa lainsdétdjan tyotd, Vuorenpad ym. 2021, s. 242.

4 Vahtera 2017, s. 28. Timonen kuitenkin toteaa, ettd arvioija mérittdd omien preferenssiensd mukaan
kompromissin tapauksen yksityiskohtien huomioimisen ja kaavamaisuuden vililtd. Kukin painottaa sité ele-
menttid tai elementtejd, joita pitdd itse tdrkednd, Timonen 1987, s. 64. Tdma ldhtdkohta on otettu huomioon
tutkimuksessa ja valitussa ldhdeaineistossa.

30 Teskinen 2022, s. 1159.
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asetetun tavoitteen saavuttamiseksi.’! T#llid tavoin de lege ferenda -tutkimus muodostaa
erilaisia lainsédadénnollisiad ratkaisumalleja eli ”mahdollisia vaihtoehtoisia maailmoja”, joi-
hin tuleva oikeudellinen kehys voisi perustua.>? Katson, etti timin tutkimuksen aiheesta
johtuen on luonnollista, ettd saavutetut de lege ferenda -tutkimustulokset voidaan saavuttaa
ja perustella ainakin osittain lainopillista metodia ja sen lihdeaineistoa kiyttien.> Jaakko
Markus on esittényt, ettd lainopillisen tutkimuksen ja de lege ferenda -tutkimuksen tiedon-
intressit muodostavat toiminnallisen jatkumon, jossa tutkija voi ensin tutkia voimassa ole-

vaa oikeustilaa ja sitten esittid verrattain tiiviin de lege ferenda -kannanoton.>*

De lege ferenda -kannanottojen tukena voidaan kéyttdd oikeustaloustieteellistd l&hestymis-
tapaa, koska se tarjoaa hyvit tyokalut silloin, kun tutkimuksessa arvioidaan teettdmisoikeu-
teen liittyvii riskinjakoa.>> Oikeustaloustieteesti ja siihen kuuluvasta riskiteoriasta on siten
apua silloin, kun arvioidaan sitd, miten teettdmisoikeutta koskevia riskejd voidaan hajauttaa

ja miten hajautus on toteutettu teettimisoikeutta koskevien sddnndsten osalta.

Tutkimuksessa kéytetty ldhdeaineisto on ldhes poikkeuksetta kotimaista, silld kisiteltdva
tutkimuskysymys koskee yksinomaan kansallista lainsddaddntod. Kaytetyn kansainvélisen
lahdeaineiston tarkoituksena on tuoda esille taustoittavasti muiden maiden, asunto-
osakeyhtidjdrjestelmien piirteitd ja korostaa Suomen asunto-osakeyhtidjirjestelmén ainut-
laatuisuutta. Tutkimuksessa vertaillaan Suomen asunto-osakeyhtidjérjestelméd erityisesti
muiden Pohjoismaiden jérjestelmiin. Tdma tuotiin edelld esille tutkimuksen taustaa koske-
vassa johdanto-osassa. Tutkimus koskee vain kansallista lainsdddént6d, joten tistd syystd

muiden maiden jérjestelmiin ei keskityta jdljempénd tutkimuksessa.

5! Leskinen 2022, s. 1159. Ks., miten Leskinen viittaa Tuula Linnaan, ja miten Linna on perustellut tutkimuk-
sensa metodivalintaa. Ks. tarkemmin Linna 1987, s. 50.

52 Siltala 2003, s. 131.

33 Myos Hirvonen on esittdnyt nikemyksen siitd, ettei de lege ferenda -tutkimusta tule eritelld lainkaan omak-
si tutkimusmenetelmékseen. Hirvonen ei erittele tillaista tutkimusta, vaan toteaa ainoastaan, etti lainoppineet
osallistuvat aktiivisesti lainvalmisteluun palvellen néin oikeudellisia kayténtdjd, Hirvonen 2011, s. 33. My0s
Madttd ja Paso ovat esittineet téllaisen ldhtokohdan, jossa oikeustieteen roolina on antaa de lege ferenda -
suosituksia lainsddtdjille ja télld tavoin oikeustiede osallistuu aktiivisesti lainvalmisteluun, Méattd — Paso
2022, s. 5-6.

4 Markus 2023, s. 900. Ks. my®os, miten Markus on viitannut Riekkisen, Viitasen ja Markuksen viitdskirjoi-
hin, joissa on tdlld tavoin yhdistetty lainopillinen tutkimus ja de lege ferenda -tutkimus, Markus 2023, s. 900.
Ks. laajasti Viitanen 2003, s. 129-135; Riekkinen 2019, s. 7, 11-15; Markus 2022, s. 7-9.

35 Ks., miti Mdhonen on kirjoittanut oikeustaloustieteen ja riskinjaon yhteydesti, Mihdnen 2004, s. 59. Ks.
liséksi oikeustaloustieteellisten argumenttien asemasta sallittuna oikeusldhteend, Timonen 1996, s. 145;
Maittd 2016, s. 67-68.
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1.4 Tutkimuksen rakenne

Tutkimuksen seuraavassa ja toisessa pddluvussa késitellddn suomalaista asunto-
osakeyhtiotd yleisesti, mutta etenkin kunnossapitovastuun jakautumisen osalta. Pddluvun
tarkoituksena on taustoittaa tutkimuskysymystd. Kolmannessa paidluvussa tutkitaan AOYL
4:4:33 eli osakkeenomistajan oikeutta teettdd kunnossapitotyd osakehuoneistossaan. Ta-
voitteena on analysoida seikkaperdisesti kunnossapitotyon teettimisen edellytyksid, tyon
kaytdnnon toteuttamista sekd ndihin liittyvid riskejd. Neljdnnessd padluvussa keskitytdan
AOQOYL 4:5:44n eli osakkeenomistajan oikeuteen teettdd kunnossapitotyd yhtion puolesta ja
sen tiloissa. Luvussa késitellddn samoja aiheita kuin kolmannessa luvussa, mutta siind
kiinnitetdén erityistd huomioita niihin piirteisiin, jotka poikkeavat osakehuoneistossa tee-
tettdvéstd kunnossapitotyostd. Tutkimuksen viidennessé ja viimeisessd padluvussa tuodaan

esille tutkimuksen johtopéétokset seké de lege ferenda -kannanotot.
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2 ASUNTO-OSAKEYHTIO JA KUNNOSSAPITOVASTUU

2.1 Asunto-osakeyhtioista yleisesti

Asunto-osakeyhtiolakia sovelletaan AOYL 1:1:n mukaan kaikkiin osakeyhtidihin, jotka on
rekisterdity Suomen lain mukaisesti asunto-osakeyhtidini kaupparekisteriin®®, jollei muus-
sa laissa sdddeti toisin.’’” AOYL 1:2:n mukaan asunto-osakeyhtié maééritelldin osakeyhti-
Oksi, jonka yhtidjarjestyksessd madritty tarkoitus on omistaa ja hallita vihintdin yhté sel-
laista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjdrjestyksessd madritty osakkeenomistajien hallinnassa
oleviksi osakehuoneistoiksi.’® Saman pykilin 2 momentin mukaan asunto-osakeyhtién
jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhtidjarjestyk-
sessd méadrattyd huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai

kiinteistosta.>’

Asunto- ja osakeyhtidlaissa on paljon yhtéildisyyksid. Jotkin lakien eroavaisuudet johtuvat
ndiden kahden osakeyhtiGtyypin eridvistd organisointitavasta, toiminnan tarkoituksesta ja
tavanomaisesta omistusrakenteesta.®® Asunto-osakeyhtion pédasiallinen tarkoitus on hallita
yhtion kiinteistdd ja rakennuksia osakkeenomistajien asumistarpeiden tyydyttamistd var-
ten.%! Tihin toimintaan kuuluu kiinteistdjen ja rakennusten kunnossapito ja yllépito seki
niiden kehittiminen yhtiokokouksen pédédtosten mukaisesti. Asunto-osakeyhti6é ei saa har-
joittaa sellaista toimintaa, johon liittyy samanlainen riski kuin elinkeinotoiminnassa, ellei

tdhin saada kaikkien osakkaiden suostumusta.®? Téstd huolimatta yhtié saa harjoittaa yhti-

56 Asunto-osakeyhtid voidaan rekisterdidid kaupparekisteriin vain, jos se tiyttdd AOYL 1:2:ssé sdddetyt asun-
to-osakeyhtion tunnusmerkit ja muun lainsddddnnon sddtdmdt rekisterdinnin edellytykset. Asunto-
osakeyhtion ei voida rekisterdidd sellaista yhtioté, jossa osa osakkeista ei tuota lainkaan hallintaoikeutta, HE
24/2009 vp, s. 47-48. Vaatimus yhtion rekisterdinnisté on liittyma kansainvalisyksityisoikeuteen ja méarittaa
asunto-osakeyhtion kansainvilisen yksityisoikeudellisen soveltamisalan, Sillanpdd — Vahtera 2011, s. 21;
Furuhjelm ym. 2019a, s. 25.

57 Liséksi asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan Suomen lain mukaan rekisterdityyn kiinteistdosakeyhtioon,
jollei asunto-osakeyhtidlaissa tai muussa laissa sdddeté toisin (AOYL 28:1).

¥ VAOYL 1.1 §:n mukaan asunto-osakeyhtidssi tuli olla huoneistoja. Tama rajoitti mahdollisuuksia perustaa
yhden osakehuoneiston yhtiditd. Nykyinen laki mahdollistaa myds yhden osakehuoneiston yhtiét. VAOYL:n
voimassaolon aikaan ongelmaksi muodostui se, ettd omakotitaloissa toinen huoneisto oli tosiasiassa autotalli
tai varasto tai toista yhtidjarjestyksen mukaista huoneistoa ei lainkaan rakennettu. Nykyisen lain mukaan
yhtidn ei myoskddn endd tarvitse omistaa kokonaan rakennuksia, joissa osakashallinnassa olevat huoneistot
sijaitsevat, vaan pelkdn osan omistaminen on katsottava riittdviksi, HE 24/2009 vp, s. 48. Ks. lisdé tdhdn
johtaneista syistd, HE 24/2009 vp, s. 48.

59 Ns. huoneistoselitelma.

0 Vahtera 2017, s. 39.

8L HE 216/1990 vp, s. 13; HE 24/2009 vp, s. 19; HE 250/2022 vp, s. 11.

62 HE 24/2009 vp, s. 50-51. Ks. myds Kasso 2010, s. 15-16.
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on hallinnassa olevien tilojen vuokraustoimintaa.®® Tavallisen osakeyhtidn p#iasiallisena

tarkoituksena on taas tavoitella ja tuottaa taloudellista voittoa osakkeenomistajille.**

Hallinnollisesti asunto-osakeyhtié on jérjestetty pitkélti tavallisen osakeyhtion tavoin.
Ylimpénid péaidtoksentekoelimend on yhtiokokous ja toimeenpanevana elimend isdnnoitsija
ja hallitus. Asunto-osakeyhtion hallituksella ei kuitenkaan ole samanlaista yleistoimivaltaa
kuin tavallisen osakeyhtion hallituksella, vaan yleistoimivalta kuuluu yhtiokokoukselle,
jossa osakkeenomistajat kdyttdvit padtosvaltaansa AOYL 6:1.1:n mukaisesti. Tavallisen
osakeyhtion tavoin asunto-osakeyhtio on kirjanpitovelvollinen ja sen tulee noudattaa kir-
janpitolakia (1336/1997). Isompiin asunto-osakeyhtidihin on liséksi valittava tilintarkastaja

ja pienempiin yhtidihin tietyin poikkeuksin toiminnantarkastaja (AOYL 9:5-6).

AOYL:n 1 luvussa siidetiin yhtion toiminnan keskeisisti periaatteista.®> Keskeisid asun-
to-osakeyhtidoikeudellisia periaatteita ovat yhtion toiminnan tarkoitus, enemmistdperiaate,
yhdenvertaisuusperiaate ja johdon huolellisuusperiaate. Oman pddoman pysyvyyttd koske-
vat sidinndkset ovat luonteeltaan ensisijassa vain informatiivisia.®® Siti merkittiviimpi on
yleisten periaatteiden vaikutus, mitd heikommin lain yksityiskohtaiset sdddokset sdétavét
tiettyd oikeusongelmaa.®” Lain yksittdisid sdinnoksii sovelletaan kuitenkin lihtdkohtaisesti
aina ensisijaisesti.®® Osakkeenomistajan kunnossapitotydn teettimisoikeuden kannalta
olennaisena periaatteena toimii lahinnd vain AOYL 1:10:n mukainen yhdenvertaisuusperi-

aate.

Yhdenvertaisuusperiaate on asunto-osakeyhtion yksi tdrkeimmistd periaatteista ja sen tar-
koituksena on suojella vihemmistdosakkaiden asemaa enemmistdosakkaita vastaan. Peri-
aate ei synnytd ehdotonta kieltoa siitd, ettei jonkun osakkaan osalta voida tehdd edullisia

toimia, jos niistd toimista seuraa etua asunto-osakeyhtidlle.®® Yksi osakas ei kuitenkaan

63 Sillanp#i — Vahtera 2011, s. 24. Ks. lisdd asunto-osakeyhtién mahdollisista riskinottokeinoista, Sillanpii —
Vahtera 2011, s. 24-25.

4 Immonen — Nuolimaa 2012, s. 10-11 ja 23.

65 Niiden yhtidoikeudellisten periaatteiden merkitysti korostettiin vuoden 2006 OYL:n ja vuoden 2010 AO-
YL:n kokonaisuudistuksilla. Molempien lakien ensimmaéiseen lukuun kirjattiin toiminnan keskeiset periaat-
teet, HE 109/2005 vp, s. 36-37; HE 24/2009 vp, s. 47.

% Sillanpéd — Vahtera 2011, s. 24.

7 HE 24/2009 vp, s. 47. Ks. OYL:n osalta Oikeusministerié 2003:4, s. 46 ja 84-85; HE 109/2005 vp, s. 36—
37.

68 Jos periaatteilla sivuutettaisiin yksittdiset sd@nnokset, johtaisi se ennakoitavuuden menettimiseen, Airaksi-
nen — Pulkkinen — Rasinaho 2021, kohta Osakeyhtion toiminnan keskeiset periaatteet ja lain soveltaminen.

0 K. titd lihtokohtaa koskien ratkaisut KKO 2015:19 ja KKO 2016:43. Niiden ratkaisuiden johdosta voi-
daan todeta, ettd kaikkia osakkeenomistajia ei tarvitse kohdella tdysin samalla tavalla, vaan kaikilla osak-
keenomistajilla tulee olla yhtenéiset mahdollisuudet kéyttidd osakkeen omistukseen perustuvia oikeuksiaan.
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saa saada sellaista etua, josta hin hyotyy mutta josta muut osakkaat eivét hyody edes viélil-
lisesti.”® Tillainen tilanne voi olla kyseessi esimerkiksi, jos osakas saa hallintaansa yhtiol-
le kuuluvaa omaisuutta, kuten piha-alueita, ilman, ettd muilla osakkailla on téllaiseen mah-
dollisuutta.”! Sama koskee, jos osakkaalta evitiin tietty oikeus, joka on jo mydnnetty toi-
selle osakkaalle.”” Kunnossapitovastuiden ja teetettivien tdiden osalta yhdenvertaisuuspe-
riaatteen vastainen toiminta voi tulla kyseeseen esimerkiksi tilanteissa, joissa yhtid toteut-

taa hankkeen vain osassa huoneistoja tai hankkeen, joka ei hyddyti kaikkia osakkaita.”

Yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen kuuluu yksittdisen osakkeenomistajan saamaan
vihemmistdsuojaan.” Tihin vihemmistdsuojaan kuuluu mahdollisuus reagoida asunto-
osakeyhtidlain vastaisiin toimiin erilaisilla oikeussuojakeinoilla. Oikeussuojasta on kyse
silloin, kun puhutaan keinoista puuttua oikeudenloukkauksiin, kuten AOYL:n sddddsten
rikkomiseen.”” AOYL 4:4-5:ien mukaiset osakkeenomistajan teettimisoikeudet katsotaan

osaksi AOYL:n oikeussuojajdrjestelméai ja -keinoja.

Jotta AOYL 4:4-5:ien mukaisia oikeussuojakeinoja, niiden edellytyksid ja riskejd voidaan
tutkia, tulee ensin tehdd ero kunnossapito- ja muutostdiden viélille. Liséksi on arvioitava
sitd, mitkd ovat kunnossapitovastuujaon yleiset periaatteet ja poikkeukset, sekd miten jako

kéytannossé toteutetaan asunto-osakeyhtion ja osakkeenomistajan valilla.

2.2 Kunnossapito- ja muutostyo

AOYL:n 4 luvussa sdddetdédn osakkeenomistajan ja asunto-osakeyhtion kunnossapidosta.
Lain 5 luku sddntelee osakkaan ja asunto-osakeyhtion muutostditd. Lain 4 ja 5 luvun sdin-
noksissd on yhteneviisyyksid, mutta sddnnokset poikkeavat tietyiltd osin toisistaan. Mer-
kittdvin ero lukujen vililld on se, ettd toiset osakkaat tai asunto-osakeyhtio voivat tietyin
edellytyksin kieltdd osakkaan suunnitteleman muutostyon. Kunnossapitotyotd ei voida

kieltda.”® Toinen huomattava ero on se, ettd osakas ei voi ilman yhtién suostumusta suorit-

"0 HE 24/2009 vp, s. 53-54.

"I Esimerkiksi ratkaisussa KKO 1998:61 asunto-osakeyhtion yhtidkokous teki yhdenvertaisuusperiaatteen
vastaisen péadtoksen piha-alueiden jakamisen osalta. Ks. myds vastaava ratkaisu Helsingin HO 16.6.1993 t.
2607.

72 Furuhjelm ym. 2019a, s. 59.

3 Ks. laajasti Furuhjelm ym. 2019a, s. 59-67. Asunto-osakeyhtién luonteesta seuraa se, ettd osakkaan on
jossain suhteessa siedettdva sellaisia véhdisid toimia, jotka periaatteessa katsottaisiin yhdenvertaisuusperiaat-
teen vastaisiksi, Vahtera 2017, s. 95. Ks. esimerkkeja tastd HE 24/2009 vp, s. 56.

74 Timonen 2022, 535.

75 Vahtera 2017, s. 93-96. Ks. tarkemmin asunto-osakeyhtidlain mukaisista oikeussuojakeinoista, Vahtera
2017, s. 93-96.

76 Ks. esim. Furuhjelm ym. 2019a, s. 253 tai 341.
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taa muutostditd muualla kuin osakashallinnassa olevissa tiloissa.”’ Kunnossapitotdiden

osalta timi on mahdollista tietyissi poikkeustilanteissa.”®

Kunnossapidon termii ei ole suoraan maéritelty AOYL:ssa. Lain esitdiden mukaan kun-
nossapidoksi katsotaan 1dhtokohtaisesti yhtion kiinteiston ja rakennuksen yllépitoon kuulu-
va toiminta, joka siséltdd juoksevat pienet korjaukset, vuosikorjaukset sekd myds suurem-
mat korjaushankkeet, joissa kiinteiston laatutasoa ei kuitenkaan olennaisesti muuteta eli
niin sanotut peruskorjaukset.” Peruskorjaukset kuuluvat siis kunnossapitoon, mutta perus-
parannukset eivit kuulu.®® Kunnossapidoksi voidaan katsoa myds tuhoutuneen rakennuk-
sen uudelleenrakentaminen.®! Tillaisessa tilanteessa edellytyksendi on usein, ettd uudel-
leenrakentaminen on peruskorjausta jirkevimpi vaihtoehto. Tosin uudelleenrakentaminen

on ldhes aina vilttimétonti, jos rakennus tai sen osa on tuhoutunut kokonaan.®?

Kiinteistoliitketoiminnan sanastossa kunnossapito (en. repairs and replacements) on mairi-
telty kiinteiston ylldpitoon kuuluvaksi toiminnaksi, jossa kohteen ominaisuudet pysytetiddn
uusimalla tai korjaamalla vialliset tai kuluneet osat ilman, ettd kohteen suhteellinen laatuta-
so olennaisesti muuttuu. Kunnossapitotyon tavoitteena on siilyttdd kohde suunnilleen sel-
laisena kuin se on alun perin rakennettu.®® Kohde ei vilttimitti kuitenkaan pysy tdysin
muuttumattomana, koska yleensd on tarkoituksenmukaisempaa kdyttdd uudempia teknisid

ratkaisuja, joita ei tunnettu vield uudisrakentamisen®* yhteydessi.®

AOQOYL:n tarkoittama kunnossapidon késite on hieman laajempi kuin arkikielessd kaytetty

kunnossapidon kisite.®® Kunnossapidosta voi olla kyse my®s silloin kun rakennuksen laa-

77 Huomaa vuoden 2023 asunto-osakeyhtidlain muutos, jonka mukaan osakkeenomistajalla on oikeus tehdd
kustannuksellaan yhtion hallinnassa olevissa tiloissa esteettomyyttd parantava muutostyd (AOYL 5:8). Tél-
lainenkin tyd vaatii yhtion suostumuksen. Ks. téstd lisdd HE 250/2022 vp, s. 30-31 ja 43-45.

78 Furuhjelm ym. 2019a, s. 253 tai 341.

7 HE 24/2009 vp, s. 77. Peruskorjausten osalta korjausten tulee olla seki mittasuhteiltaan ja kustannuksiltaan
suuria hankkeita, jotta ne katsottaisiin peruskorjauksiksi, Sillanpdd — Vahtera 2011, s. 70.

80 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2013, s. 176.

81 HE 24/2009 vp, s. 77. VAOYL sisilsi erillisen sdfinnoksen tuhoutuneen rakennuksen uudelleenrakentami-
sesta (VAOYL 87.2-3 §), mutta se jatettiin pois AOYL:sta. Tuhoutuneen rakennuksen uudelleenrakentami-
sen katsominen kunnossapitotydksi vastaa vanhaa oikeustilaa, vaikka se jétettiinkin pois lain tasolta. Syy
tdhén oli se, ettd yhtion tulee joka tapauksessa kunnossapitovastuunsa perusteella rakentaa ja saattaa tuhoutu-
neet tilat ennalleen vastaamaan perustasoa, HE 24/2009 vp, s. 78.

82 Sillanpdd — Vahtera 2011, s. 70. Yhtién toisena vaihtoehtona on asettaa yhtié tuhoutuneen rakennuksen tai
huoneiston johdosta selvitystilaan AOYL 6:37:n mukaisesti, HE 24/2009 vp, s. 78.

8 Suomen Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto 2012, s. 35.

8 Uudisrakentaminen (en. new construction) tarkoittaa rakentamista, joka tuottaa uutta tilaa tai uuden raken-
nelman, Suomen Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto 2012, s. 36.

85 Suomen Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto 2012, s. 35.

8 Ks., miten Sillanpdici ja Vahtera ovat vertailleet kisitteiden eroa, Sillanpdi — Vahtera 2011, s. 70.
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tutasoa parannetaan ja parannus on vélttdméton pakottavien viranomaisméairdysten noudat-
tamiseksi tai uudisrakentamista koskevien viranomaisnormien noudattamiseksi.®” Kyseessi
voi olla esimerkiksi tilanne, jossa rakennuksen vanha perustaso ei endd vastaa nykymaia-
rayksid ja rakennuksen palauttaminen ennalleen olisi ndin ollen nykymaéddrdysten vastais-
ta.®® Tissi tulee kuitenkin huomioida, etti jos uudisrakentamista koskevat viranomaismé-
rdykset ovat alkuperdisti tasoa tiukemmat ja nditd maardyksié ei tarvitse noudattaa korjaus-
rakentamisessa, on yhtiolla tai osakkaalla oikeus alittaa uudisrakentamisen taso. Néissdkin

tilanteissa on noudatettava hyvii rakennustapaa.®

Jos kyseessd on yhtion suorittama ty0, voidaan ldhted siitd, ettd yhti6 noudattaa silld het-
kelld vallitsevaa uudisrakentamisen tasoa. Télloin kyseessd olisi AOYL:n 4 luvun tarkoit-
tama kunnossapitotyd, vaikka uudisrakentamisen taso olisikin yhtion alkuperdistd tasoa
korkeampi.”® Esimerkkini tillaisesta paremmasta tasosta voidaan mainita vedeneristystdi-
den toteuttaminen rakennuksen kosteusteknisestd toimivuudesta annetun ympéristoministe-
rién asetuksen (782/2017) mukaisesti.”! Tdmi tarkoittaa kiytinnossi sitd, ettd vaikka esi-
merkiksi kylpyhuoneen vedeneristys olisi mahdollista suorittaa paikalliskorjauksena, asun-
to-osakeyhtion on kannattavampaa uusia koko vedeneristys vastaamaan uudisrakentami-

sessa noudatettavaa tasoa.’?

Lain esitdiden mukaan kyse voi olla myds kunnossapitotyosté, jos osakehuoneistoissa suo-
ritetaan sellainen muutos, joka on yhtion tulevat kdytto- ja kunnossapitokulut huomioon
ottaen kaikkien huoneistojen kannalta taloudellisesti kannattavaa ja tarkoituksenmukais-
ta.”> Esitdissd on mainittu korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 2005:83, jossa korkein
oikeus katsoi, ettd parvekelasituksen asentaminen katsottiin kunnossapitotyoksi, koska
tyolld vihennettiin yhtion kunnossapitokustannuksia.” Oikeuskirjallisuudessa on myds

esitetty, ettd esimerkiksi parvekelippojen rakentaminen olemassa oleviin parvekkeisiin

8 HE 24/2009 vp, s. 77. Kyse on tillaisesta korjaamisesta esimerkiksi, kun ikkunoiden vaihdon yhteydessi
ikkunat korvataan energiansdistdikkunoilla, Koski — Sillanpdd — Vahtera 2000, kohta Kunnossapito ja muu-
tostydt; Sillanpdd — Vahtera 2011, s. 70.

8 Ks. ratkaisu KKO 1998:105, jossa korkein oikeus katsoi, etti ilmanvaihtojirjestelmit tuli kunnossapito-
tyond vaihtaa nykymaérdyksid vastaavaan parempaan tasoon.

8 HE 24/2009 vp, s. 78.

% Furuhjelm ym. 2019a, s. 255.

%l Ympiristoministerion asetukset antavat ohjeistuksen nykyisisti rakentamismédriyksistd ja liittyvét ndin
suoraan kunnossapitotdihin ja niissd noudatettavaan tasoon, Furuhjelm ym. 2019a, s. 255.

%2 Furuhjelm ym. 2019a, s. 255.

%3 HE 24/2009 vp, s. 77.

%4 HE 24/2009 vp, s. 77. Ks. myds, miten Furuhjelm ym. ovat arvioineet ratkaisua kunnossapitotydn méritte-
lemisen yhteydessé, Furuhjelm ym. 2019a, s. 255-256.
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olisi tdllainen kunnossapitotyd, jos parvekelippojen voidaan osoittaa vdhentdvdan yhtion
myShempid kdyttd- ja kunnossapitokuluja. Jos kuitenkaan tillaista niyttdd ei voida osoit-

taa, vastuu kustannuksista jii parvekkeellisille osakkaille.*

Muutostyond eli uudistuksena on pidettdvé sellaista tyotd, jota ei katsota kunnossapito-
tyoksi.”® AOYL:ssa ei ole tarkemmin yksildity muutostydn erilaisia vaihtoehtoja, vaan
muutostyot voivat olla huoneiston asumisedellytysten parantamista; esimerkiksi kylpyhuo-
neen rakentaminen kylpyhuoneettomaan huoneistoon tai toité, joilla sdédstetddn huoneiston
energiakustannuksia vaikuttamatta lainkaan huoneiston kéytettdvyyteen. Muutostditd voi-
vat olla erilaiset yhtion rakentamishankkeet, esimerkiksi autokatoksen rakentaminen tai
ullakkotilojen muuttaminen asuinhuoneistoiksi. Muutostdiksi katsotaan myds osakkaan
lisirakentamiset, kuten saunan rakentaminen saunattomaan huoneistoon.”’ Yhtidlle ei syn-
ny kunnossapitovastuuta osakkaan suorittamista muutostdistd huoneistossaan, vaan kyseis-
td osakehuoneistoa hallitseva osakas vastaa tillaisten uudistusten kunnossapidosta kustan-

nuksineen, eriiti poikkeuksia lukuun ottamatta.”®

2.3 Kunnossapitovastuun jakautuminen
2.3.1 Vastuunjaon periaatteet ja niiden poikkeukset

Kunnossapitovastuun méérittdminen ja jakautuminen yhtion ja osakkeenomistajan vililld
on asunto-osakeyhtion kdytdnnon toiminnan kannalta kaikkein keskeisin asia. Yksi ylei-
simpid riitojen aiheuttajia on nimenomaan erimielisyys kunnossapitovastuusta sekd niihin
liittyvistd kustannuksista.”” Kunnossapitovastuunjakoon pyrittiin saamaan selkeytti vuo-
den 2010 kokonaisuudistuksen yhteydessi.'® Vastuunjaon keskeiset periaatteet pysyivit
kuitenkin suurelta osin ennallaan.!'®! Jako perustuu AOYL:n 4 luvun olettamasiinndksiin.
AOYL 4:1.1:ssa sdddetddn vastuunjaosta yhtion ja osakkeenomistajan vélilld. Momentin

mukaan yhtion rakennuksen ja muiden tilojen kunnossapitovastuu jactaan osakkeenomista-

% Furuhjelm ym. 2019a, s. 255.

% Kunnossapitotydn ja muutostyon vilisen rajanvedon maérittiminen voi olla kdytinndssd hankalaa, HE
24/2009 vp, s. 77.

%7 Sillanp#i — Vahtera 2011, s. 95; Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2013, s. 177.

% HE 24/2009 vp, s. 77. Tillaisena poikkeuksena voidaan mainita esimerkiksi tilanne, jossa yhtid on ottanut
osakkeenomistajan tekemin muutostyén AOYL 4:2.3:n mukaisesti vastuulleen, Vahtera 2017, s. 323-324.

% Sillanpéid — Vahtera 2011, s. 69.

100 HE 24/2009 vp, s. 27-29.

101 Tistd syystd myds oikeuskiytintd VAOYL:n ajalta on suurelta osalta vield relevanttia ja sitd voidaan
hyodyntad soveltuvilta osin téssd tutkimuksessa.
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jien ja yhtion kesken AOYL 4:2-3:ien mukaisesti, jollei yhtidjérjestyksessd madrata toi-
102

sin.
Yhtigjarjestyksessd voidaan hyvinkin vapaasti poiketa asunto-osakeyhtiélain kunnossapi-
tovastuun olettamasdinnoksistd.!®® Samanlaista osakkeenomistajaa sitovaa poikkeamaa
vastuunjaosta ei voida tehdd yhtiokokousten paétokselld tai yhtiossd pitkdén noudatetulla
kaytannolld, ellei niitd ole erikseen kirjattu yhtidjarjestykseen. Jos yhtidjarjestykselld halu-
taan madratd kunnossapitotdiden vastuunjaosta, tulee téllainen madrdys kirjoittaa mahdolli-
simman yksiselitteisesti.!® TAma tarkoittaa sitd, ettii pelkkd viittaus jonkun ulkopuolisen
tahon antamiin ohjeistuksiin tai tulkintoihin ei ole riittivi.!% Tdmi johtuu siiti, ett tilldin
kunnossapitovastuu voisi muuttua ulkopuolisen tahon toimesta.'® Néin ollen esimerkiksi
viittaus Taloyhtion vastuunjakotaulukkoon'”” ei ole riittivi, vaan méiriykset tulee kirjoit-
taa auki yhtidjirjestykseen.!®® Koska jokainen yksittdinen kiinteistd ja yhtié on aina oma
erityistapauksensa, on tarkoituksenmukaista, ettd yhtidissd tehdddn erikseen pditods siitd,

tuleeko standardin mukaisesta vastuunjaosta poiketa.'%’

Madrittdessd kunnossapitovastuun jakautumisesta yhtidjarjestyksen madrdyksilld, tulee
ottaa huomioon osakkaiden yhdenvertaisuus. Muutosta ei voida tehda, jos silld loukataan
osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta. Téllaisesta tilanteesta voi olla kyse esimerkiksi sil-
loin, kun osakkaan vastuulle siirretdén sellainen yhtion vastuulle kuuluva kunnossapitotyd,
joka yhtién olisi korjattava osakkaan huoneistossa.'!® Yhdenvertaisuusperiaatteen louk-
kaamisesta voi olla my0s kyse siirrettdessd yhtion vastuulle kuuluva kunnossapito osakkai-

den vastuulle, mikdli muutosta tehtdessd on tiedossa, ettd tdllainen tyd on ajankohtainen

102 Vyoden 1926 asunto-osakeyhtidlaki ei sallinut yhtién kunnossapitovastuun siirtimistd osakkaalle edes
yhtidjérjestyksen madraykselld.

103 Sillanp#d — Vahtera 2011, s. 72; Hoffrén — Vahtera 2012, s. 281-282. Tdmi oikeus seuraa AOYL 1:12:n
mukaisesta tahdonvaltaisuuden periaatteesta, Vahtera 2017, s. 313.

104 Jos médridys ei ole yksiselitteinen ja jittid varaa tulkinnalle, siiti voi seurata se, etti méiiriysti ei katsota
pateviksi, jolloin kéytinndssa sovelletaan AOYL:n olettamasdanndksid, Furuhjelm ym. 2019a, s. 261. Ks.
téhén liittyen ratkaisut Helsingin HO 26.6.2002 t. 2057 ja Helsingin HO 3.10.2003 t. 3003.

105 Tillaisista ohjeistuksista ja tulkinnoista voi olla kuitenkin apua yksittdistilanteissa, joissa AOYL:n s#fin-
noksistd ei voida suoraan tulkita kunnossapitovastuun jakautumista, Halila 1998, s. 20. Ohjeilla ja tulkinnoil-
la ei kuitenkaan ole itsessddn erityistd oikeudellista sitovuutta.

106 HE 24/2009 vp, s. 79.

107 Ks. laajasti Suomen Kiinteistdliitto — Kiinteistoliitto Uusimaa 2010.

108 Fyruhjelm ym. 2019a, s. 259.

109 HE 24/2009 vp, s. 79.

110 Sillanpdi — Vahtera 2011, s. 73. Ks. tarkemmin ratkaisu KKO 2007:15, jossa yhtiokokous méérisi ylimaa-
rdisestd vastikkeesta, jonka tosiasiallisena tarkoituksena oli kattaa yhtion vastuulle kuuluvat kosteusvaurion
korjauskustannukset. Tdssd tapauksessa osalle osakkeenomistajista siirrettiin yhdenvertaisuusperiaatteen
vastaisesti yhtion vastuulle kuuluvien kunnossapitotéiden kustannukset, KKO 2007:15, kohdat 3—12. Ks.
my0s ratkaisu Turun HO 29.1.2000 t. 390, jossa yhdenvertaisuutta oli rikottu samanlaisissa olosuhteissa.
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tiettyjen osakkaiden hallitsemissa huoneistoissa.!!! Sama koskee my®os tilanteita, joissa
osakkaiden vastuulla olevia kunnossapitotdiden kustannuksia pyritdédn siirtdméédn yhtiolle,
silloin kuin vain osalla huoneistoista on tillaisia kustannuksia.''?> Vastuunsiirron tarkoituk-
sena on télld tavoin hajauttaa tiettyjen osakkaiden kustannuksia koko yhtion osakkaiden

vastuulle.

Kunnossapitovastuun muuttaminen yhtidjdrjestykselld toteutuu ldhtdkohtaisesti AOYL
6:27:n tarkoittamalla kahden kolmasosan mairienemmistolld.!'> AOYL ei sisélld sdannds-
td, jonka mukaan vastuunjaon muuttaminen vaatisi ldhtokohtaisesti jonkun osakkaan suos-
tumuksen. Tastd poiketen yhdenvertaisuusperiaate voi johtaa siihen, ettd muutos vaatii
tietyn tai tiettyjen osakkaiden suostumuksen muutokseen. Tdlloin noudatetaan AOYL

6:35:ssi tarkoitettua paiatoksentekomenettelyi. !

Kunnossapitovastuusta voidaan myds poiketa AOYL 4:1.2:n mukaan silloin, kun yhtidko-
kous péattdd osakkeenomistajalle kuuluvan kunnossapitotyon suorittamisesta yhtion kus-
tannuksella, jos ty0 liittyy yhtion kunnossapito- tai uudistustyohon tai tyo on yhtion kan-
nalta muuten taloudellisesti tarkoituksenmukainen eikd se loukkaa osakkaiden yhdenver-
taisuutta. Paitos ei saa tuoda tietyille osakkaille epdoikeutettua etua. Yhtiolle syntyva séés-
t0 tulee kompensoida AOYL 6:32.1:n mukaisesti niille osakkaille, joiden aikaisemman
tyon seurauksena sddstd on syntynyt. Osakkaalla on oikeus kieltdytyé téllaisesta kunnossa-
pitovastuun siirtdmisestd, koska osakkaalla on ldhtokohtaisesti oikeus pééttdad huoneistonsa
sisdosista. Kieltdytymisestd ei saa kuitenkaan aiheutua yhtiolle kustannuksia, vahinkoa tai
muuta haittaa.!'® Edelld mainitusta tilanteesta on erotettava asunto-osakeyhtion oikeus teet-
tdd kunnossapitotyd osakkeenomistajan kustannuksella silloin, jos osakkeenomistaja 1yo
laimin lakiin tai yhtijarjestykseen perustuvan kunnossapitovelvollisuutensa ja laiminlyon-

nistd voi aiheutua haittaa yhtiolle tai toiselle osakkeenomistajalle (AOYL 4:4.1).

I K. esim. ratkaisu Helsingin HO 13.10.2017 t. 1241, jossa hovioikeus arvioi sitd, onko yhdenvertaisuutta
rikottu tilanteessa, jossa kunnossapitovastuu siirrettiin aitojen osalta osakkaille. Osien aitojen korjaustarve oli
ajankohtainen niiden kunnosta johtuen. Tapauksessa jadi kuitenkin néyttdméttd, ettd yhdenvertaisuutta olisi
rikottu. Ks. myds samantyyppinen ratkaisu Rovaniemen HO 21.3.2002 t. 318, jossa arvioitiin yhdenvertai-
suuden rikkomista kattojen korjausten osalta. Titd tapausta tulee arvioida kriittisesti, koska tiedossa ei ollut
vield konkreettista tarvetta korjata kattoja. Pelkka kattojen erikuntoisuus ei tule olla riittdvd peruste yhdenver-
taisuuden loukkaamiselle.

112 Ks. esim. ratkaisu Rovaniemen HO 15.9.2006 t. 786, jossa kyse oli tillaisesta yhdenvertaisuutta loukkaa-
vasta padtoksestd. Ks. myos ratkaisu Helsingin HO 21.6.2005 t. 2164, jossa osakkeenomistajan kulujen siir-
tdminen yhtion vastuulle oli yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista.

113 Ks. tarkemmin hallituksen esityksessi mainitut esimerkkitilanteet, joissa yhtidjérjestystd voidaan muuttaa
2/3 méardenemmistdlla loukkaamatta osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta, HE 24/2009 vp, s. 78-79.

114 HE 24/2009 vp, s. 78.

115 Sillanpidi — Vahtera 2011, s. 73.
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On myd6s mahdollista, ettd osakkaat ovat tehneet keskindisen sopimuksen kunnossapitovas-
tuun jakautumisesta.''® Tillaiset sopimukset ovat sallittuja, koska yhtidjirjestys on itses-
sddn osakkaiden keskindinen sopimus, josta voidaan poiketa toisella vapaamuotoisella so-
pimuksella.!'” Ongelmana tillaisissa sopimuksissa on se, ettii ne sitovat vain sopimuksen
osapuolia, joten sopimuksen velvoitteet eivit siirry automaattisesti seuraavalle osakkaal-
le.!'® Toisena ongelmana voi olla, ettii vastuista on sovittu vain suullisesti, miki aiheuttaa
niyttdongelman mahdollisessa riitatilanteessa.!!”® On my6s mahdollista, etti osakkeen-
omistaja sitoutuu tiettyyn kunnossapitovastuuseen, esimerkiksi kauppakirjan maarayksel-
14,120
Kunnossapitovastuun selvittimisestd voi syntyé herkésti riitaa yhtion ja osakkeenomistajan
valille. Télloin vastuunjaon selvittimiseen tarvitaan usein asiantuntijoiden apua. Asiantun-
tija voi antaa esimerkiksi nikemyksensa vaurion syntysyylle, mistd usein seuraa johtopaa-
tos siitd, kenen kunnossapitovastuulle korjaukset kuuluvat. Asiantuntijat eivit kuitenkaan
ole aina yksimielisid vian perimmadisestd syystd. Toisena ongelmana on, ettd selvityskus-
tannukset voivat olla merkittdvid verrattuna itse korjauskustannuksiin eikd laki méérittele
suoraan sitd, kenen vastuulle nimi kustannukset kuuluvat.'?! Lihtokohtana on joka ta-

pauksessa se, ettii kunnossapitovastuullinen vastaa myds selvityskustannuksista. >

2.3.2 Asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuu

AOYL 4:2:ssd sdddetddn yhtion kunnossapitovastuusta. Ensimmaiisen momentin mukaan
yhtié vastaa kunnossapidosta silti osin kuin se ei kuulu osakkeenomistajalle.'*® T#min
perusteella yhtiolld on yleinen kunnossapitovastuu, ellei osakas vastaa kunnossapidosta

lain tai yhtidjdrjestyksen perusteella. Toisen momentin mukaan yhtidn on ensinnékin pidet-

116 Fyruhjelm ym. 2019a, s. 258 ja 265.

"7 T4mi seuraa sopimusvapauden periaatteesta, jonka mukaan sopijapuolet voivat vapaasti pdittdd esimer-
kiksi velvoitteistaan tai taloudellisista vastuistaan, Saarnilehto — Annola 2018, s. 18—19.

"8 Tdmin taustalla on oikeusjirjestelmissimme tunnettu kaksiasianosaissuhde, jonka mukaan sopimus ym-
mirretdén kahdenkeskeisend oikeustoimena, jolla voidaan perustaa oikeuksia ja velvollisuuksia vain vélitto-
mille sopimuksen osapuolille, Hemmo 1998, s. 253; Hemmo 2005, s. 325-326; Norros 2007, s. 1.

19 Fyuruhjelm ym. 2019a, s. 265. Ks. myds ratkaisu Helsingin HO 17.3.2006 t. 781, jossa arvioitiin tillaisen
suullisen sopimuksen sitovuutta. Hovioikeus katsoi, ettd suullinen sopimus oli sitova. Téllaisen sopimuksen
tekeminen sisdltdd suuria riskejd, etenkin ndyton osalta, minkd takia kunnossapitovastuista poikkeamisesta
tulisi aina maératd yhtidjarjestyksessd tai sopia vahintdin kirjallisella sopimuksella.

120 Esim. ratkaisussa Turun HO 9.5.2017 t. 434 hovioikeus katsoi, ettd osakkeenomistaja oli osakkeiden
kauppakirjan médrdysten perusteella velvollinen korvaamaan yhtién remonttikustannukset huoneiston kylpy-
huoneen osalta, koska kunnossapitovastuusta poikettiin kaupan luovutuksen yhteydessa.

121 Furuhjelm ym. 2019a, s. 273-274.

122 HE 24/2009 vp, s. 79.

123 S44nnos vastaa sisilldltiin vanhan asunto-osakeyhtidlain 78 §:n 4 momenttia, HE 24/2009 vp, s. 81.
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tdvd kunnossa osakehuoneistojen rakenteet ja eristeet.'>* Tihén kuuluvat myds muut kuin
osakashallinnassa olevat tilat, kuten sauna- ja pesutilat, porraskiytivit ja varastot.'? Li-
sdksi tdhdn katsotaan kuuluvan huoneistojen rakenteet, rakennuksen perustukset ja ulko-
pinnat, kuten vesikatto, ulkovaippa ja -ikkunat. Rakenteeseen katsotaan kuuluvan kaikki
materiaali, joka on rakenteen sisdlld, mutta rakenteen ja pintamateriaalin vélisen tasoitteen
katsotaan kuuluvan pintamateriaaleihin, joten se ei kuulu yhtidén vastuulle.'?® Asunto-
osakeyhtiolld on vastuu rakenteista riippumatta siitd, kuinka kalliiksi niiden korjaaminen

tulee tai hyddyttiiko korjaaminen vain osaa osakkaista. >’

Lisdksi yhtio on AOYL 4:2.2:n mukaan velvollinen pitdméén kunnossa ldmmitys-, sahko-,
tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, vieméri-, ilmanvaihto- ja muut tdméin kaltaiset perusjirjestel-
mat. Tamd velvollisuus ulottuu myds huoneistojen sisdpuolelle. Téllaisten jérjestelmien
valttimattomat ja kiintedt osat, kuten huoneistokohtaiset vesivaraajat tai sdhkdisten lattia-
limmitysten vastukset, kuuluvat myds yhtién vastuulle.'?® Jos osakkeenomistaja on liitté-
nyt laitteita tillaisiin jérjestelmiin, vastuu niisti ei endé kuulu yhtidlle.'?® Yhtié vastaa lih-
tokohtaisesti myds hanoista ja we-istuimista.!*® Taloyhtién vastuunjakotaulukossa on eri-

telty tarkemmin se, miti kaikkea yhtion kunnossapitovastuu lihtdkohtaisesti sisdltda. '*!

AOYL 4:2.2:n mukaan yhtion on korjattava ne osakehuoneistojen siséosat, jotka vahingoit-
tuvat rakenteen tai yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvan rakennuksen muun osan vian tai
sen korjaamisen vuoksi. Tétd periaatetta kutsutaan ennallistamisvastuuksi, ennallistamis-

velvollisuudeksi tai ennallesaattamisperiaatteeksi.

Osakkaan tulee sallia yhtion kunnossapitotyd hallinnassaan olevissa tiloissa. Téstd syysté
yhtid on vastuussa mahdollisista vaurioista, jotka aiheutuvat kunnossapitotoistd. Tamé tar-
koittaa esimerkiksi sitd, ettd jos yhtio joutuu purkamaan osakkaan tiloja korjatakseen lam-

minvesivaraajan, tulee yhtion saattaa huoneisto purkua edeltineeseen tilaan eli ennallistaa

124 Bristeiden lisddminen lain kirjaimen tasolle vastasi voimassa olevaa oikeustilaa, ks. esim. KKO 1991:160.
125 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2013, s. 190. AOYL 4:2.4:n mukaan yhtién on pidettivi kunnossa raken-
nuksen ulkopinta myds osakkeenomistajan hallintaan kuuluvan parvekkeen osalta.

126 Sillanpii — Vahtera 2011, s. 76. Ks. tarkemmin HE:sti tihin johtaneet perustelut, HE 24/2009 vp, s. 81.
127 Furuhjelm ym. 2019a, s. 280. Ks. myds soveltuvin osin téhén liittyvé ratkaisu KKO 1991:15.

128 Vrt. VAOYL 78.2 § ja sen aiheuttamat tulkintaongelmat perusjirjestelmien osien osalta, HE 24/2009 vp,
s. 82.

129 HE 24/2009 vp, s. 82.

130 AOYL:n esitdissd hanojen kunnossapitovastuu esitettiin siirrettiviiksi osakkeenomistajalle, mutta ympé-
ristdvaliokunnan mietinnén perusteella tdima esitys jéi toteuttamatta, jotta yhtid pystyy seuraamaan hanojen
kuntoa ja valvoa néin ollen paremmin rakennuksen energiatehokkuutta, YmVM 10/2009 vp, s. 12.

31 K. tarkemmin yhtién vastuulle kuuluvista kohteista Taloyhtién vastuunjakotaulukosta, Suomen Kiinteis-
toliitto — Kiinteistoliitto Uusimaa 2010, s. 10-31.
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tilanne.'*? Yhtidlle syntyy tyypillisesti myds tillainen vastuu korjatessaan mirkitilojen
eristettd, mistd seuraa osakkeenomistajan vastuulle kuuluvan pinnoitteen vaurioitumi-
nen.'* Yhtion tulee tillaisia tditd suorittaessaan aiheuttaa osakkaalle mahdollisimman vi-

héin haittaa valvomalla asianmukaisten tydtapojen noudattamista. '3

Yhtion ennallistamisvastuu ei kuitenkaan ole rajoittamaton. Korjauksen jilkeistd huoneis-
ton kuntoa tulee verrata niin sanottuun perustasoon. Perustasolla tarkoitetaan korjaushet-
kelld yhtiossd katsottua tavanomaista huoneiston kayttotarkoituksen mukaista tasoa. Yhti-
On on tullut valita yhtion yleinen taso noudatettavaksi joko nimenomaisesti tai syntyneen
kiytinnon perusteella hiljaisesti. Perustaso ja sen médrittely on yhtidkohtaista.'?® Perustaso
médriytyy esimerkiksi huoneiston alkuperiisen tason'*®, nimenomaisen piitdksen, yhtion
peruskorjauksessa omaksuman tai aiemman vastaavassa tilanteessa tehdyn korjauksen mu-
kaisesti. Yhtion noudattaman perustason maédrittelyyn ei kuitenkaan vaikuta se, miten yk-
sittdiset osakkeenomistajat ovat huoneistojaan saneeranneet. Toisin sanoen, vaikka muissa
huoneistoissa olisi identtinen korkeampi varuste- ja rakennetaso, ei korjattavan huoneiston
perustaso madrdydy ndiden saneerattujen huoneistojen mukaisesti. Jos yhtio on kustantanut
parannukset, osakkaalla voi olla oikeus tdmén uuden perustason mukaiseen korjaukseen,
mikali osakas pystyy ndyttdmain, ettd perustasoa koskeva médritelma ja kiytdntd ovat yh-

tiossd muuttuneet. 7

Yhtion velvollisuutena on taas huolehtia, ettei se omalla korjauskdytdnnolldan muuta huo-
neiston perustasoa alkuperdistd tasoa huonommaksi. Yhtié ei myoskdin voi jattdd noudat-
tamatta hyvad rakennustapaa tai velvoittavia viranomaismaérdyksid vetoamalla yhtion pe-
rustasoon ja noudattamaansa kéytdntoon. Osakkeenomistajalla on oikeus luottaa siihen,
ettd huoneisto ennallistetaan vdhintddn vastaamaan alkuperdistd rakenne- ja varusteta-
soa.!’® Jos osakas taas haluaa korjauksen suoritettavan perustasoa korkeammaksi, toimi-

taan usein niin, ettd osakas maksaa perustason ja korkeamman tason vélisen hinnanerotuk-

132 HE 24/2009 vp, s. 83.

133 Sillanpii — Vahtera 2011, s. 77.

134 K. esim. ratkaisut Helsingin HO 11.11.2011 t. 3354 ja Turun HO 22.2.2000 t. 362, joissa yhtiét noudatti-
vat nditd periaatteita kdytdnnossa.

135 Kiayttotarkoituksen médrittdd yhtidjdrjestys, HE 24/2009 vp, s. 83.

136 K. alkuperiisti tasoa koskeva ratkaisu KKO 2009:60, jossa perustaso méiridytyi alkuperdisen tason mu-
kaisesti, vaikka rakentamisajankohdan ja korjauksen vililld oli kulunut aikaa jopa 70 vuotta.

137 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2013, s. 196.

138 HE 24/2009 vp, s. 84. Yhtion ei kuitenkaan tarvitse saattaa tiloja vilttiméttd rakennusteknisesti samanta-
soiseksi, vaan se voi kéyttdd perustasosta poikkeavia muutoin toimivia toteutusvaihtoehtoja, Sillanpdd —
Vahtera 2011, s. 78.
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139

sen. »” Mikéli yhtio pdittdd saattaa huoneiston perustasoa korkeammaksi, tulee yhtion

my®s huolehtia yhdenvertaisuusperiaatteen toteutumisesta. !4

AOQOYL 4:2.3:n mukaan yhti6lld on vastuu niistd rakenteista, eristeistd ja perusjirjestelmis-
td, jotka yhti6é on toteuttanut tai hyviksynyt vastuulleen. Esimerkiksi, jos yhtié on jélkika-
teen asentanut huoneistoon ilmastoinnin, vastaa se tdstd samoin kuin muista jéarjestelmista.
Jos yhtid on joutunut toteuttamaan asennuksen, joka on johtunut osakkaan kunnossapito-
vastuun laiminlyOnnistd, vastuu téllaisesta asennuksesta ei kuulu yhtidlle. Sama koskee
myos tilannetta, jossa yhtié on hyvéksynyt osakkaan tekeman muutostyon. Tama tarkoittaa
kéytannossa sitd, ettd yhtion tulee tehdd nimenomainen pditos siitd, ettd yhtio ottaa vastat-
tavakseen tdllaisen kunnossapitovastuun tai ettd tdllainen vastuu olisi yhtion normaalin
kiytinnon mukaan hyviksytty, jos osakas olisi hyviksymistid pyytinyt.'*! Yhtié vastaa
sellaisesta osakkaan tekemisté tai teettdmadstd asennuksesta, joka rinnastuu yhtion toteut-
tamaan tai vastuulleen hyviksyméddn toimenpiteeseen ja jonka toteuttamista yhtié on voi-
nut valvoa siten kuin AOYL:ssa sdddetdén. Téllaiseksi tyoksi luetaan muun muassa osak-

keenomistajan AOYL 4:4-5:1ien perusteilla teettimit kunnossapitotyot.

Asunto-osakeyhtion laiminlyddessd edelld selostetun kunnossapitovastuunsa, voi osak-
keenomistajalle tiettyjen edellytysten tayttyessd syntyéd oikeus teettdd yhtion vastuulle kuu-
luva kunnossapitotyd yhtion puolesta. Tatd oikeutta tutkitaan yksityiskohtaisesti kolman-

nessa ja neljdnnessi paédluvussa.

2.3.3 Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu

AOYL 4:3.1:n mukaan osakkeenomistajan on pidettdvd kunnossa osakehuoneistonsa sisa-
osat.'*? Osakas vastaa siséiosien kunnossapitotason tasosta ja tason valinnasta siten, ettei
néistd aiheudu haittaa yhtidlle tai toisille osakkaille.'** AOYL 4:3.2:n mukaan osakkaan on
hoidettava osakehuoneistoansa huolellisesti ja toteutettava kunnossapitotyonsa silld tavalla,

etteivdt yhtion vastuulla olevat kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston osat rikkoudu. Osa-

139 Ks. KKO 2003:80. Ratkaisussa korkein oikeus arvioi asunto-osakeyhtion velvollisuutta korvata lisékus-
tannukset, jotka johtuivat perustasoa kalliimman lattian pinnoitteen ja ldmmitysjarjestelmén asentamisesta.

140 Sillanpdi — Vahtera 2011, s. 79. Ks. laajasti perustason parantamisesta Furuhjelm ym. 2019a, s. 294-300.
141 Sillanpii — Vahtera 2011, s. 76.

142 S44nnos vastaa sisilldltisin vanhan asunto-osakeyhtidlain 78 §:n 2 momenttia, HE 24/2009 vp, s. 87.

13 HE 24/2009 vp, s. 88. Ks. myds Sillanpii — Vahtera 2011, s. 81.
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kas ei kuitenkaan vastaa tavanomaisesta kulumisesta, joka aiheutuu tilojen kdyttamisesti

niiden kiyttotarkoituksen mukaisesti.'**

Osakkeenomistaja vastaa kdytdnnossd huoneiston sisdosista ja huoneiston perusvarustuk-
seen kuuluvista asennuksista ja laitteista.'* Poikkeuksena ovat asennukset ja laitteet, jotka
ovat vilttdmattomid yhtion ylldpitdmien perusjirjestelmien toiminnalle. Osakkaan vastuul-
le kuuluvat esimerkiksi huoneiston lattian, katon ja seinien pintamateriaalit, komerot, kaa-
pistot ja muut kalusteet sekd huoneistossa sijaitsevat laitteet ja varusteet. Ndihin kuuluvat
esimerkiksi kiukaat, keittiokoneet ja muut vastaavat koneet ja laitteet. Myds huoneiston
altaat kuuluvat osakkaan vastuulle.!*® Osakkaan vastuulle kuuluu lisiksi esimerkiksi par-
vekkeen ja muiden hallinnassaan olevien ulkopuolisten tilojen osalta muun muassa lumen,
veden ja roskien poistaminen. Taméan tarkoituksena on, ettd ndistd ei atheudu yhtidlle tai
toisille osakkaille haittaa.'*” Osakkaan vastuulle eivit kuitenkaan kuulu esimerkiksi veden-
, ddnen- tai lammoneristeet, kantavat rakenteet tai viemaéristojirjestelmédn kuuluvat vieméa-

rikaivot, haju- ja vesilukot tai kaivojen tiivisteet.'*3

Osakkeenomistajan kunnossapitovastuuta koskeva AOYL 4:3.1 sisdltdd niin sanotun osak-
keenomistajan huolellisuusvelvoitteen.!* Osakkaan velvollisuutena on hoitaa huoneisto-
aan siten, etteivit rakennuksen, kiinteiston tai huoneiston osat vaurioidu. Vaurioiden valt-
tamisen lisdksi huolenpitovelvollisuuteen kuuluu vaurioiden aktiivinen seuraaminen ja
niistd ilmoittaminen AOYL 4:8:n mukaisesti.'>® Aktiiviseen seuraamiseen liittyy my®s se,

ettei huoneistoa jétetd pitkiiksi ajaksi tyhjilleen ilman asianmukaista seurantaa.'>! Velvolli-

144 Signnoksen mallina toimi asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995) 5 §:n 1 ja 2 momentit,
HE 24/2009 vp, s. 88.

145 Ks. tarkemmin Taloyhtién vastuunjakotaulukosta osakkeenomistajan vastuulle kuuluvat kohteet, Suomen
Kiinteistoliitto — Kiinteist6liitto Uusimaa 2010, s. 10-31.

146 Altaiksi katsotaan esimerkiksi keittion, kodinhoito-, wc-, kylpyhuone- ja saunatilan suihkuallas, kylpy-
amme, pesuallas ja uima-allas, HE 24/2009 vp, s. 82.

147 HE 24/2009 vp, s. 88.

148 HE 24/2009 vp, s. 88. Vesi- ja hajulukkojen seki lattiakaivojen puhdistus kuuluu kuitenkin osakkaan
vastuulle, Suomen Kiinteistoliitto — Kiinteistoliitto Uusimaa 2010, s. 20.

149 Osakkeenomistajalla on huolellisuusvelvollisuus silloinkin, kun osakehuoneisto on vuokrattuna. Toisaalta
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 24-25 §:ien mukaisesti vuokralaisella on myds huolellisuus- ja
ilmoitusvelvollisuus vuokranantajaa kohtaan osakehuoneiston kéytostd ja sen puutteista. Ks. tdhdn liittyen
ratkaisut Helsingin HO 23.4.2015 t. 585 ja Vaasan HO 17.6.2020 t. 260, joissa arvioitiin vuokralaisen ja
vuokranantajan huolellisuusvelvollisuuksia ja niistd seuranneita korvausvastuita.

130 HE 24/2009 vp, s. 88. Ks. myds Sillanpéi — Vahtera 2011, s. 81; Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2013, s.
209. Ilmoitusvelvollisuuden rikkomisesta voi seurata osakkeenomistajalle vahingonkorvausvelvollisuus.
Ilmoitus on siten tehtdvd viivytyksettd sen jélkeen, kun yhtién vastuulle kuuluva kunnossapitotarve on ha-
vaittu, Sillanpid — Vahtera 2011, s. 82.

ST HE 24/2009 vp, s. 89. Tillaisissa tilanteissa on hyviin kiytinnén mukaista ilmoittaa poissaolosta yhtiolle.
Huolellisen seurannan arviointiin vaikuttaa huoneiston iké, varustelu ja kunto, HE 24/2009 vp, s. 89. Oikeus-
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suuteen sisdltyy myds huolehtiminen siitd, ettei pintamateriaalien kunnossapidon laimin-
lydnnisti seuraa vahinkoa rakenteille.!>? Osakkaan huolellisuusvelvoitteeseen liittyy myds
normaali huolellisuus laitteita ja asennuksia kdytettdessd. Osakas voi esimerkiksi joutua
korvaamaan vahingot, jotka aiheutuvat huoneiston lammittdmattd jattdmisestd tai ilman-

vaihdon jatkuvasta pois péilti pitimisesti. !>

2.4 Kunnossapitotyo ja hyvi rakennustapa

AOQOYL 4:1.3:n mukaan yhtion ja osakkeenomistajan tulee huolehtia siitd, ettd suoritettavas-
sa tydssi noudatetaan hyvii rakennustapaa.'>* Hyvin rakennustavan tarkempaa sisiltod ei
ole madritelty asunto-osakeyhti6laissa. Lain esitdiden mukaan hyvélld rakennustavalla
tarkoitetaan tyOmenetelmien, materiaalien, suunnittelun, toteutuksen sekd lopputuloksen
asianmukaisuutta.'>®> Oikeuskirjallisuudessa hyvin rakennustavan on katsottu edellyttivin
hyvéa ja kunnollista tyon tulosta, joka seuraa siitd, ettd ty0 suoritetaan huolellisesti ja am-
mattitaitoisesti.!>® Kéytinndssi lain viittaus hyviin rakennustapaan tarkoittaa siti, etti jos
kunnossapitotyd tehdddn muutoin kuin sitd noudattaen, saattaa siitd seurata vahingonkor-

vausvelvollisuus. %’

Hyvéé rakennustapaa koskeva sdéntely on pirstaleista. Kdytdnndssd hyvé rakennustapa on
useista eri ldhteistd syntyva kokonaisuus. Tdma tarkoittaa sité, ettd oikeudellisesti hyvak-
syttdviksi rakentamisratkaisuksi tai rakenteeksi tulisi hyvéksyd kaikki ne ratkaisut, joihin
16ytyy ohje alan yleisesti hyviksytysti kirjallisuudesta.'*® Ensinnikin sitd sééintelee aluei-
denkiyttdlain (132/1999)'% 117 §, joka sisiltdd rakentamisen olennaiset tekniset vaati-

mukset. Sadnnds ei kuitenkaan anna yksityiskohtaisia ohjeita kéytdnnon rakentamisesta.

kirjallisuudessa on katsottu, ettd vuokrasuhteessa noin kuukautta pidemmaéstd poissaolosta tulisi ilmoittaa
vuokranantajalle, Kanerva — Kuhanen — Ahsanullah 2021, s. 160; Jarvinen — Salokorpi 2022, s. 232.

152 HE 24/2009 vp, s. 88-89. Mikili osakkeenomistaja rikkoo huolellisuusvelvoitteensa, on hén velvollinen
korvaamaan aiheutuneen vahingon lain 24 luvun sdinndsten ja yleisten vahingonkorvausoikeudellisten peri-
aatteiden mukaisesti, HE 24/2009 vp, s. 89.

153 HE 24/2009 vp, s. 88. Ilmanvaihdon puuttuminen voi aiheuttaa esimerkiksi home- tai kosteusvaurioita.

154 Voidaan kiyttdd myos rinnakkaisesti termid hyvd rakentamistapa. Esimerkiksi asuntokauppalain
(843/1994, AsKL) esitdisséd on kaytetty titd termid samassa merkityksessd, HE 14/1994 vp, s. 1, 40 ja 92. Ks.
my0s Sillanpdd — Vahtera 2011, s. 81.

155 HE 24/2009 vp, s. 81.

156 [aine 1993, s. 94.

157 Furuhjelm ym. 2019a, s. 268. Ks. myds hallituksen esityksestd viittaus AOYL:n 24 lukuun tillaisessa
tilanteessa, HE 24/2009 vp, s. 81.

158 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2013, s. 188. Ks. my®os Pirinen 1999, s. 24-28.

159 Huom. tité tutkimusta kirjoittaessa on meneilldin maankiyttd- ja rakennuslain uudistus, jonka seuraukse-
na uusi rakentamislaki (751/2023) tuli voimaan. Samalla maankéyttd- ja rakennuslain nimi muutettiin aluei-
denkéayttolaiksi. Ks. lisdd lakiuudistuksista niitd koskevista hallituksen esityksistd, HE 139/2022 vp; HE
101/2024 vp.
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Lisdksi 1.1.2025 voimaan tulleen rakentamislain 4. luku sdéntelee suurpiirteisesti rakenta-
misen olennaisista teknisistd vaatimuksista. Muita keskeisid hyvén rakennustavan l&hteita
ovat muun muassa rakennusaikana voimassa oleva maankaytto- ja rakennusasetus, Suomen
rakentamismairdyskokoelman maardykset ja ohjeet, voimassa olevat RT-ohjekortit, raken-
nusalan yleiset laatuvaatimukset (RYL) ja Rakennusinsindorien Liiton julkaisemat suunnit-
teluohjeet eli niin sanotut RIL-ohjeet.!*® Hyvi rakennustapa voi muuttua ajan kuluessa ja
uusien rakennustapojen yleistyessd, joten noudatettu hyvé rakennustapa on sidottu kyseisen

ajan normeihin ja ohjeisiin.'®!

Hyvin rakennustavan noudattaminen ja edelld mainittujen léhteiden tulkinta tulee usein
esille AOYL 4:4-5:ien soveltamisen yhteydessd. Kun osakkeenomistaja teettidéd yhtion vas-
tuulla olevan kunnossapitotydn, on tirkedd, ettd osakas noudattaa hyvdd rakennustapaa ja
tuntee sen siséllon. Tdméa suojaa paitsi osakkeenomistajaa mahdollisilta my6hemmiltd va-
hingonkorvausvaatimuksilta my0s yhtiotd, koska télldin yhtion kunnossapitovastuulla ole-

vat rakenteet on rakennettu oikealla ja kestivalla tavalla.

160 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2013, s. 187—188; Furuhjelm ym. 2019a, s. 268-269
161 J35skeldinen 2023, s. 57.
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3 OSAKKEENOMISTAJAN OIKEUS TEETTAA KUNNOSSAPITO-
TYO OSAKEHUONEISTOSSA

3.1 Osakkeenomistajan AOYL 4:4:n mukainen teettimisoikeus

AOQOYL 4:4 saantelee kunnossapitotyon teettdmisoikeutta osakkeenomistajan hallitsemassa
osakehuoneistossa. Teettdimisoikeudessa on kyse yhtddltd osakkeenomistajan kunnossapi-

totydn teettiimisestd yhtion toimesta'®?

ja toisaalta yhtion kunnossapitotyon teettdmisestd
osakkeenomistajan toimesta. Tédssd tutkimuksessa késiteltdvdd jélkimmdistd tilannetta
sddntelee pykédldn toinen momentti, jonka perusteella osakkaalla on tietyin edellytyksin

oikeus teettdd osakehuoneistossa asunto-osakeyhtion vastuulle kuuluva kunnossapitotyo.

Osakkeenomistajan AOYL 4:4.2:n mukainen teettimisoikeus voidaan jakaa kahteen eri
tilanteeseen. Ensinnékin osakkeenomistajalle voi syntyé teettimisoikeus, jos kyseessd on
kiireellinen kunnossapitotyd, jolla pyritdén vilttdméaén lisdvahinko. Lisdvahingon vélttami-
sen edellytystd on perusteltu silld, ettd lisivahingon vélttimisestd on etua myds asunto-
osakeyhtidlle, joten teettiminen on niin ollen yhtiénkin kannalta perusteltu ratkaisu.'6?
Toisena tilanteena on taas sellainen kunnossapitotyd, jonka tekeméttd jattdmisestd aiheutuu
osakkaalle vdhdistd suurempaa haittaa ja yhtio ei ryhdy vaatimuksista huolimatta toimiin.
Tama tarkoittaa sitd, ettd haitan tulee olla konkreettinen tilojen turvallisuutta tai kéytettd-

vyytti koskeva haitta. 164

AOYL 4:4:n lahtokohtana on se, ettd teettdimisoikeus perustuu kunnossapitotydstd vastuul-
lisen tahon velvoitteiden laiminlyontiin.'®> Osakkeenomistajan teettimisoikeus voi syntyi
téstd syystd vain niissd tilanteissa, joissa asunto-osakeyhtio on laiminlydnyt kunnossapito-
vastuunsa.'®® Tdmi ei kuitenkaan tarkoita siti, etti kaikki laiminlyontitilanteet oikeuttaisi-
vat osakkaan teettimiin tydn yhtidon kustannuksella.'®” Jos asunto-osakeyhtién laiminlyon-

ti koskee sellaista tilannetta, joka ei ole kiireellinen, eikd laiminlyonnistd aiheudu véhéista

162 Yhtion oikeutta teettéii kunnossapitotyd osakkeenomistajan puolesta siéintelee AOYL 4:4.1. Sen mukaan
yhtid voi teettdd kunnossapitotydn osakkeenomistajan kustannuksella, jos osakkeenomistaja laiminly6 lakiin
tai yhtidjarjestykseen perustuvan kunnossapitovelvollisuutensa ja laiminlydnnistd voi aiheutua haittaa yhtiol-
le tai toiselle osakkeenomistajalle.

163 Sillanpdi — Vahtera 2011, s. 84.

164 HE 24/2009 vp, s. 90.

165 HE 24/2009 vp, s. 90. Huomaa, etté yhtién oikeus teettid osakkeenomistajan vastuulla oleva kunnossapi-
totyd voi perustua my0s osapuolten viliseen sopimukseen, jossa osakkeenomistaja on hyvéksynyt yhtion
teettdvan osakkeenomistajan puolesta vélttimattdman kunnossapitotyon, Vahtera 2017, s. 339.

166 Huom., jos osakkeenomistaja teettiisi tyén AOYL 4:4:n perusteella, on hinelld niyttovelvollisuus siitd, ettd
kyseessé on ollut asunto-osakeyhtion vastuulle kuuluva kunnossapitoty6, Vahtera 2017, s. 344-345.

167 Furuhjelm ym. 2019a, s. 311-312.
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suurempaa haittaa, ei osakas voi AOYL 4:4.2:n mukaan teettdd toitd yhtion puolesta. Tél-
16in osakas voi esittdd asunto-osakeyhtidlle vain vaatimuksensa korjausten tekemisesti ja

toissijaisesti ajaa yhtioti vastaan teettimiskannetta toimivaltaisessa tuomioistuimessa. '

Lain esitdiden mukaan osakkeenomistajan teettimisoikeus perustuu siihen, ettd osakkeen-
omistajalla tulee olla tehokas mahdollisuus reagoida asunto-osakeyhtion kunnossapitovas-
tuun laiminlyOnteihin. Osakkeenomistajan teettimisoikeus tehostaa asunto-osakeyhtion
kunnossapitovastuuta ja samalla my0s osakkeenomistajan kdytettdvissd olevia oikeussuo-
jakeinoja.'® Osakkeenomistajan teettimisoikeus onkin tarkoitettu ensisijaiseksi oikeussuo-

jakeinoksi verrattuna jilkikiteiseen vahingonkorvausvastuuseen. '’

Osakehuoneistossa teetettdvan kunnossapitotyon yleisind edellytyksind ovat siis tyon kii-
reellisyys, syntynyt vdhiistd suurempi haitta, kirjallisen huomautuksen tekeminen seki se,
ettd yhtié on laiminlyonyt riittdviin toimiin ryhtymisen viivytyksettd. Ndméa seikat maéarit-
televit sen, syntyykd osakkaalle oikeus teettdd kunnossapitotyd ja oikeus vaatia yhtiolta

korvauksia AOYL 4:4.3:n korvaussddnnoksen mukaisesti.

3.2 Kiireellinen kunnossapitotyo lisivahingon valttimiseksi

AOYL 4:4.2:n ensimmdisen virkkeen mukaan osakkeenomistajalla on oikeus teettdd kun-
nossapitotyd kiireellisten tdiden osalta lisdvahingon vélttimiseksi. Tdma kohta lisdttiin
asunto-osakeyhtiolakiin vuoden 2010 lakiuudistuksen yhteydessd. Hallituksen esityksen
mukaan sdddds on voimassa olevan oikeustilan kodifiointia eli sddnnds perustuu aikaisem-
paan oikeustilaan, mutta se kirjoitettiin lain kirjaimen tasolle vasta vuoden 2010 kokonais-

uudistuksen yhteydessi.!”!

VAOYL:ssa kunnossapitovastuuta sdénteli lain 78 §. Témén pykéldn mukaan kunnossapi-
dosta vastaavalla osapuolella oli oikeus huolehtia oman kunnossapitotyonsd suorittamises-
ta. Lain esitdiden mukaan yhtiolld oli liséksi oikeus teettdd osakkaan kustannuksella kii-

reellinen korjaustyd lisdvahingon vélttamiseksi. Tédllainen korjaustyd saattoi olla esimer-

168 Kylikallio — lirola — Kylikallio 2003, s. 728.

169 HE 24/2009 vp, s. 90.

170 HE 24/2009 vp, s. 90. On huomattava, ettéi vaikka oikeudet ovat ensisijaisia oikeuksia vahingonkorvauk-
seen ndhden, teettdimisoikeudet ovat usein osakkeenomistajan viimesijainen keino puuttua yhtion vaarinkay-
tokseen. Tdma on linjassa asunto-osakeyhtidlain oikeussuojajérjestelmén kanssa, Vahtera 2017, s. 95-96.
Asunto-osakeyhtion kannalta AOYL 4:4:n mukaista yhtion teettdmisoikeutta voidaan pitdd my0s ensisijaise-
na menettelynd verrattuna huoneiston hallintaan ottamiselle. Ks. lisdd hallintaanottomenettelysté ja sen haas-
teista esim. Aunola — Rosén 2013, s. 10-18. Ks. laajasti toissijaisesta vahingonkorvausvastuusta Vahtera
2017, s. 359-427.

7L HE 24/2009 vp, s. 90.
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kiksi vesivahinkoon liittyvi korjaus.!”> My®&s osakkaalla oli oikeus kiireellisessé tapauk-
sessa suorittaa pakollinen yhtion vastuulle kuuluva korjaus, jos yhtion edustajaan ei saatu
yhteyttd.!”®> Uutta lakia sdidettdessd havaittiin ongelmalliseksi se, ettd kiireellisen tydn

teettimisoikeudesta ei ollut séidetty nimenomaisesti laissa.!™

AOYL 4:4.2:n mukaan edellytyksind osakkeenomistajan teettimisoikeudelle ovat ensinné-
kin vaatimus tyon kiireellisyydestd ja toiseksi se, ettd tyd on tarpeellinen lisdvahingon valt-
tdmiseksi. Jos kyseessi on tédllainen kiireellinen tapaus, osakkeenomistaja voi aloittaa vilit-
tomat korjaustoimet jopa ilman, ettd korjaustoimien aloittamisesta ilmoitetaan ennakkoon
asunto-osakeyhtidlle.!”® Timi on perusteltua, koska ilmoitusvelvollisuus mahdollisesti
viivéstyttiisi korjaustdiden aloittamista, misti voisi seurata lisdvahinkoja. Téllaisesta tilan-
teesta voi olla kyse esimerkiksi silloin, jos putkirikosta tai viemérin tukkeutumisesta aiheu-
tuu veden tulviminen huoneistoon. Osakkeenomistaja voi télloin tilata paivystavéan putki-
litkkkeen korjaamaan rikkoutuneen putken tai tukkeutuneen viemérin, mikéli tilaaminen

yhtién kautta ei onnistu esimerkiksi disen ajan takia.'”®

Kiireellisissd teettdmistilanteissa osakkeenomistajan on viipymaéttd ilmoitettava asunto-
osakeyhtidlle tekemistddn korjauksista, jotta yhtid voi tulla suorittamaan korjaukset lop-
puun. Siten putkirikosta tai viemirin tukkeutumisesta aiheutuneet jélkitoimet, kuten kui-
vaus tai rakenteiden purkaminen kuuluvat yhtion korjausvastuulle, vaikka osakkaalla olisi-
kin ollut oikeus teettid alkuperdinen korjaustyd.!”” Kiireellisten tdiden suorittamisen jilki-
kateiselld viipymattomaélld ilmoittamisella yhtiolle on myos kdytdnnon merkitys vakuutus-
asioiden kannalta. Esimerkiksi putkirikko kuuluu usein yhtion kiinteistovakuutuksen pii-
riin.!”® Tillaisesta vahingosta on tehtéivdi vahinkoilmoitus, jonka jilkeen vakuutustarkasta-
jan on voitava tarkastaa vahingon korvattavuus. Téllaista tarkastusta ei voida ldhtokohtai-

sesti tehdd endi korjaustdiden suorittamisen jilkeen.!”

172HE 216/1990 vp, s. 58-59.

173 Arjasmaa — Kuhanen 1998, s. 419.

174 HE 24/2009 vp, s. 15.

175 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2013, s. 215.

176 Fyruhjelm ym. 2019a, s. 313.

177 Furuhjelm ym. 2019a, s. 313.

178 Ks. esim. Vakuutus- ja rahoitusneuvonta FINE:n vakuutusoppaasta putkirikkoihin liittyvit kiinteistdva-
kuutuskiytdnnot, FINE Vakuutus- ja rahoitusneuvonta, kohta 3. Kiinteistovakuutus.

179 Kuhanen 2010, s. 257.
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Oikeuskéytidnnossé kiireellisen teettdmistyon edellytysten tdyttymistd on arvioitu ensisijai-
sesti aina ajallisesta nikokulmasta.'®® Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 10.5.2019 t. 580
otettiin kuluneen ajan lisdksi huomioon osakkeenomistajan ja asunto-osakeyhtion erimieli-
syys toiden laajuudesta. Tapauksessa osakas oli hyldnnyt yhtion hyvdksymén tarjouksen,
koska se ei vastannut laajuudeltaan muita saatuja tarjouksia. Hovioikeus katsoi, ettd kyse ei
ollut kiireellisestd korjaustyostd, koska osakas ei hyviksynyt yhtion hyviksymaa tarjousta,
joka sisélsi kaikki tarpeelliset korjaustoimet. Lisdksi laiminlyénnin ja korjaustoimien suo-
rittamisen véliselle kuluneelle ajalle annettiin painoarvoa. Tapauksen johtopddtoksend oli
se, ettd kyse ei voi olla kiireellisestd kunnossapitotydstd, jos osakas viivyttdd tarpeellisten
korjaustoimenpiteitd silld perusteella, ettd hdn odottaa parempaa ja laajempaa urakkatar-
jousta. Katson, ettd titd hovioikeuden johtopddtostd voidaan kéyttdd suuntaviivana myos

muissa vastaavissa tilanteissa.

Kiireellisyyden edellytystd on kisitelty oikeuskédytdnndssd myos terveyshaitan nékokul-
masta. Haitta, joka vaikuttaa asumiseen tai terveyteen voi muodostua silld tavoin kiireel-
liseksi, ettd osakkeenomistajalla olisi oikeus teettdd korjaustyd asunto-osakeyhtion puoles-
ta yhtion kustannuksella. Esimerkiksi hovioikeuden ratkaisuissa Helsingin HO 15.11.2023
t. 1713 ja Helsingin HO 30.10.2018 t. 1401 katsottiin, ettd terveyshaitta, kuten mikrobien

ja homeen pédsy asumistilaan puoltaa siti, ettd kyse on kiireellisestd korjaustoimenpiteesta.

AOYL 4:4.2:n mukaisen kiireellisyyden edellytyksen tdyttymisessd voidaan siten ottaa
huomioon ensinndkin sellaiset kiireelliset tapaukset, joissa korjaustoimenpiteiden laimin-
lyonnistd aiheutuu vilitontd vahinkoa osakkeenomistajalle, kuten dkillinen putkirikko.
Toiseksi kiireellisyyden arvioinnissa tulee ottaa huomioon laiminlydénnin ja tarpeellisten
korjaustoimenpiteiden suorittamisen vélinen aika ja osakkaan mahdollinen korjaustoimien
vitvyttdminen. Viimeiseksi voidaan mainita tilanne, jossa kiireellisyyden edellytyksen tdyt-
tymisen arvioinnissa otetaan huomioon haitta, josta aiheutuu vaaraa asunnossa olevan ter-

veydelle tai asumiselle.

3.3 Vihaisti suuremman haitan vaatimus

AOYL 4:4.2:n mukaan osakkeenomistajan teettdmisoikeuden edellytyksend on se, ettd
kunnossapitotyon tekemattd jattdmisestd aiheutuu osakkeenomistajalle viahéistd suurempaa

haittaa. Télla tarkoitetaan sitd, ettd mika tahansa laiminlyonti ei oikeuta osakkeenomistajaa

180 K. esim. Vaasan HO 11.3.2022 t. 89, jossa hovioikeus katsoi, ettei kyse ollut kiireellisestd tydstd lisiva-
hingon vilttdmiseksi, koska vika oli ollut olemassa jo useamman vuoden.
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teettdmddn kunnossapitotyotd, vaan laiminlyonnilld tulee olla vdhdistd suurempi merkitys
osakkaalle. Teettdmisoikeuden piiriin voi siten kuulua ldhtdkohtaisesti ainoastaan sellainen
vika, jolla on konkreettista vaikutusta esimerkiksi tilojen kiytettivyyteen tai turvallisuu-

teen. '8!

Kun arvioidaan vdhédistd suuremman haitan olemassaoloa, kyse on aina tapauskohtaisesta
ja tosiseikkasidonnaisesta kokonaisarvioinnista ja tdiméd vaikeuttaa yhtendisten soveltamis-
ohjeiden muodostamista. Liséksi haitan olennaisuutta tulee arvioida aina objektiivisesti
eikii osakkaan henkildkohtaisten odotusten tai nikemysten perusteella.'®? Oikeuskiytin-
ndsséd on késitelty vihdistd suuremman haitan merkitysti, joten aikaisempi oikeuskéytianto
voi antaa jonkinlaisia suuntaviivoja erilaisiin tyyppitilanteisiin kuitenkin ottaen huomioon

edelld mainittu ongelma. '®?

Seuraavissa hovioikeuden ratkaisuissa on arvioitu terveyshaitan vaikutusta tilojen kéytetta-

vyyteen ja turvallisuuteen:

Itd-Suomen HO 10.7.2014 t. 488. Asiassa oli kyse siitd, ovatko osakkeenomistajan huoneis-
toissa olevat kosteusvauriot ja rakennustekniset virheet sekd niiden aiheuttamat terveydelliset
haitat sellaisia, ettd ne ovat aiheuttaneet osakkaalle vahiistd suurempaa haittaa. Hovioikeus
on ratkaisussaan viitannut terveydensuojelulain (763/1994, TSL) 26 §:4dn, jonka mukaan
muun muassa asunnon ja muun sisétilan sisdilman puhtauden, lampétilan, kosteuden, tulee
olla sellaiset, ettei niistd aiheudu asunnossa tai sisdtilassa oleskeleville terveyshaittaa. Lisdksi
2 momentin mukaan asunnossa ja muussa oleskelutilassa ei saa olla eldimié eikd mikrobeja

siind méadrin, ettd niistd aiheutuu terveyshaittaa.

Hovioikeus katsoi, ettd huoneistosta 16ytyi kosteusvaurioon viittaavia mikrobeja, jotka levi-
sivét ilmanvaihdon kautta huoneistoon aiheuttaen sen asukkaille terveyshaittaa. Hovioikeus
katsoi, ettd terveyshaitan aiheuttanut kosteusvaurio vaatii korjaustoimenpiteité ja huoneis-
toon kulkeutuneet mikrobit ovat heikentdneet merkittdvésti huoneiston kéytettdvyytté ja tur-
vallisuutta. Kyseisessé tapauksessa tiyttyi AOYL 4:4.2:n mukainen vihdistd suuremman hai-

tan edellytys.

181 HE 24/2009 vp, s. 90.

182 Vahtera 2017, s. 342. Arvioitavaksi voi tulla esimerkiksi se, syntyykd huoneistoon meluhaittaa naapuri-
huoneistosta kuuluvan melun seurauksena. Mikéli todetaan, ettei meluhaittaa objektiivisin kriteerein synny,
korjaukset, kuten seinien dénierityksen parannukset, katsotaan tasonparannukseksi eikd yhtio ole vastuullinen
kuluista. Téllaisesta tilanteesta oli kysymys ratkaisussa Helsingin HO 10.1.2014 t. S 13/569. Huomaa, ettd
my0s tissd ratkaisussa terveyshaitan kriteerien arvioinnin vilineend kéytettiin asumisterveysohjeita.

183 Ks. laajemmin aiheesta ja siitd, miten Laurila ja Sariola ovat kisitelleet ja arvioineet aiheeseen liittyvii
oikeuskaytintod, Laurila — Sariola 2022, s. 130-140.
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Helsingin HO 15.11.2023 t. 1713. Asiassa oli edeltdvan hovioikeuden ratkaisun tavoin kyse
osakkeenomistajan teettdmisoikeudesta ja korjaustoistd, joiden syind olivat kosteusvaurio ja
siitd seurannut terveyshaitta. Hovioikeus viittasi ratkaisussaan TSL 27 §:44n, jonka mukaan
jos asunnossa esiintyy muun muassa mikrobeja tai kosteutta, siten, ettd siitd voi aiheutua ter-
veyshaittaa asunnossa oleskelevalle, toimenpiteisiin haitan ja sithen johtaneiden tekijéiden
selvittdmiseksi, poistamiseksi tai rajoittamiseksi on ryhdyttdva viipymattd. Hovioikeus viit-
tasi ratkaisussaan my0s asumisterveysasetukseen (545/2015) sekéd sen soveltamisohjeeseen,
joiden mukaan aistinvaraisesti todettu ja tarvittaessa analyyseilld varmistettu mikrobikasvu

ylittdd toimenpiderajan. Myds havaittu homeen haju ylitt4a tillaisen rajan.'®

Hovioikeus vetosi ratkaisun perusteluissa edelld esitettyyn terveydensuojelulainsdddantoon
ja totesi, ettd yhtio on laiminlyonyt huoneistossa havaitun kylpyhuoneen korjaustarpeen ja si-
td koskevan voimakkaan homeen hajun ja osakkeenomistajalle on aiheutunut asiassa véhéis-

td suurempaa haittaa. Osakkeenomistajalle syntyi teettéimisoikeus terveyshaitan perusteella.

Helsingin HO 30.10.2018 t. 1401. Asiassa oli kyse havaitusta hajuhaitasta ja sen perusteella
myShemmin 16ydetystd kosteusvauriosta ja eldinperdisesti ulosteesta. Hovioikeus katsoi, ettid
huoneiston mérkdtilat olivat kdyttokelvottomia muun muassa kosteusvaurioiden, eldinperais-
ten jdtosten ja nédiden korjaamisen vaatimien toiden vuoksi. Lisdksi se totesi, ettd asunnossa
asuminen muodostuisi terveydelle haitalliseksi mikrobikasvuston vuoksi. Hovioikeus katsoi,
ettd yhtion kunnossapitotéiden laiminlyonnista aiheutui néilld perusteilla osakkeenomistajille

vihaistd suurempaa haittaa.

Rovaniemen HO 27.9.2013 t. 795. Huoneistossa ilmeni hajuhaitta, josta aiheutui huoneiston
asukkaille oireita. Kardjaoikeus katsoi, ettd tehtyjen tutkimusten ja muun esitetyn nayton pe-
rusteella huoneistossa oli terveyshaitta, joka tuli poistaa. Yhtid velvoitettiin korvaamaan

osakkaalle tdmin terveyshaitan poistamisesta aiheutuneet korvauskustannukset.

Edelld kisiteltyjen hovioikeuden ratkaisujen perusteella voidaan todeta, ettd jos yhtié on

laiminlyonyt asuinhuoneistossa havaitun korjaustoimenpiteen, josta on aiheutunut asun-

toon terveyshaitta, laiminlyonnistd on aiheutunut osakkeenomistajalle véhdistd suurempaa

haittaa. Téllaisia terveyshaittoja aiheuttavia vikoja ovat esimerkiksi voimakas homeen haju

tai mikrobien p#fiseminen sisdilmaan.!®> Haitan arvioinnissa tulee hyddyntid terveyden-

184 Ks. tarkemmin Sosiaali- ja terveysalan lupa- ja valvontavirasto 2016, s. 5.

185 Myos ratkaisussa KKO 2015:87 kylpyhuoneessa havaittu kostea haju sekd kosteus katsottiin vihiistd
suuremmaksi haitaksi. On kuitenkin huomioitava se, ettei yhtio edes riitauttanut véhéistd suuremman haitan
olemassaoloa, ks. KKO 2015:87.
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suojelulainsdddiantdd, ensisijaisesti terveydensuojelulakia ja sitd tdydentdvisti asumister-

veysasetusta seki niiden soveltamisohjeita. '8

Arvioinnissa on otettava huomioon se, ettd yhtiolld on ldhtokohtaisesti pddtosvalta siitd,
millaisessa laatutasossa yhtidn rakenteet ja tilat ovat.'®” Tistd syystd osakkeenomistaja ei
voi AOYL 4:4.2:n perusteella ryhtyd vain laatua parantaviin toimiin, jotka liittyvat esimer-
kiksi ainoastaan esteettisiin seikkoihin tai joilla pyritdén vaikuttamaan yleiseen asumisviih-
tyvyyteen.'® Pelkki esteettinen haitta ei voi lihtokohtaisesti olla lainkohdan tarkoittama
vihiistd suurempi haitta.'® Seuraavassa hovioikeuden ratkaisuissa on kisitelty siti, voiko
esteettinen haitta muodostua péddsdannostd poikkeavasti vdhiistd suuremmaksi haitaksi,
mikéli haitta on syntynyt laiminlyOnnistd, joka itsendisesti tdyttdd véhiistd suuremman

haitan edellytyksen:

Helsingin HO 10.5.2019 t. 580. Asunto-osakeyhtidssd oli havaittu vesivahinko, josta oli
seurannut vaurioita asuinhuoneistojen siséosiin. Osakkeenomistaja oli teettényt hallitsemas-
saan huoneistossa vesivahingon aiheuttamien vaurioiden korjaustyon. Remontti kohdistui
huoneiston olohuoneeseen sekd olohuoneen vastakkaiseen eli keittion puoleiseen seindén.
Riitaista asiassa oli se, kuuluiko keittion puoleisen seinin korjaus yhtion vastuulle ja oliko

osakkeenomistajalla sen johdosta oikeus teettdd tyo yhtion kustannuksella.

Hovioikeus arvioi sité, oliko yhtion laiminlyonnistd aiheutunut osakkeenomistajalle vahéista
suurempaa haittaa vai oliko kyse vain esteettisestd haitasta. Hovioikeus katsoi, ettd yhtion
vastuulle kuului vesivahingon aiheuttamien vaurioiden korjaus. Korjausvelvollisuuteen kuu-
lui myos tdhdn liittyvat esteettiset haitat. Osakkaan suorittama korjaustyo keittion puoleisen
seindn osalta koski kuitenkin vain jo kuivuneiden rakenteiden korjaamista eli kyse oli 1dhin-
nd esteettisten haittojen poistamisesta. Hovioikeus katsoi asiassa, ettd vaikka vesivahinko ja
sen aiheuttamat haitat mukaan lukien esteettiset haitat kuuluivat yhtion vastuulle, niin osak-
keenomistajalla ei ollut oikeutta teettdd kunnossapitotoitd yhtion kustannuksella. Korjaustyot
keittion puoleisen seindn osalta kohdistuivat esteettisiin seikkoihin, eikd yhtion laiminlyon-
nilld ollut nédin vahdistd suurempaa merkitystd osakkaalle. Téssd tapauksessa osakkeenomis-
tajan olisi tullut vaatia esteettisten seikkojen korjaamista ensin yhtioltd ja viimekédessé oi-

keusteitse teettdmiskanteella.

186 Ks. tarkemmin seuraavien ratkaisujen perustelut: Iti-Suomen HO 10.7.2014 t. 488; Helsingin HO
30.10.2018 t. 1401; Helsingin HO 15.11.2023 t. 1713. Ks. my®0s ratkaisu Helsingin HO 7.3.2014 t. 529, jossa
korjaustarve liittyi my6s huoneistossa havaittuihin kosteus- ja mikrobivaurioihin.

187 Sillanpidi — Vahtera 2011, s. 84.

188 Sillanpii — Vahtera 2011, s. 84. Ks. myds esim. Vaasan HO 11.3.2022 t. 89.

139 HE 24/2009 vp, s. 90.
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Edelld esitetystd hovioikeuden ratkaisusta voidaan tehdd johtopédtds, jonka mukaan lai-
minlyonnistd aiheutuneen vdhdistd suuremman haitan edellytyksen tulee tdyttyd koko kor-
jauksen osalta eli jos osa korjauksesta koskee pelkkdd esteettistd haittaa, osakkeenomista-
jalla ei ole tdmén osalta AOYL 4:4.2:n mukaista teettdmisoikeutta. Téstd voidaan tehda
varovainen johtopéitds, jonka mukaan esteettisen haitan korjauttaminen osakkaan toimesta
AOQOYL 4:4.2:n perusteella ei voi tulla kyseeseen.'*® Edes tilanteessa, jossa korjaustyd kuu-
luu muilta osin teettdmisoikeuden piiriin, esteettiset seikat rajataan pois teettimisoikeuden

piiristd. Korjauskohteita tulee ndin ollen aina tarkastella yksittiin.

Vihdistd suurempaa haittaa voidaan arvioida my0ds osakkeenomistajan kannalta taloudelli-
sesta ndkokulmasta. Tietyissd tilanteissa yhtion laiminlyOnnistd voi aiheutua osakkeen-
omistajalle esimerkiksi tulojen menetysté, joka voi tayttid AOYL 4:4.2:n mukaisen véhais-
t4 suuremman haitan edellytyksen.!! Esimerkiksi edelld kisitellyssid hovioikeuden ratkai-
sussa Vaasan HO 11.3.2022 t. 89 arvioitiin, oliko laiminlydnnistd aiheutunut osakkeen-
omistajalle sellaista vuokratulojen menetysti, ettd osakkeenomistajalle olisi syntynyt teet-
tdmisoikeus yhtion kustannuksella. Hovioikeus paétyi ratkaisussaan siihen, ettd vaikka
vuokratulojen menetys voisi aiheuttaa osakkeenomistajalle vdhéistd suuremman haitan,
tilanteen tosiseikat eivit titd mahdollistaneet. Téstd ratkaisusta ei kuitenkaan voida tehda
lilan pitkdlle menevié johtopddtoksid. Katson, ettd taloudellinen ndkdkulma voidaan ottaa
huomioon l1dhinnd muita argumentteja tukevana argumenttina, kun arvioidaan kokonaisuu-

tena sitd, onko laiminlydnnisti aiheutunut osakkaalle vihiisti suurempaa haittaa. %>

Léahtokohtaisesti osakkeenomistajan teettdimisoikeus kasittdd sellaiset asunto-osakeyhtion
kunnossapitovastuulle kuuluvat toimet, jotka ovat joko kiireellisid toitd tai toitd, joiden
tekemiitt jittimisestd aiheutuu osakkaalle vihiistd suurempaa haittaa.!®® Oikeuskiytin-
nossd on lisdksi arvioitu ndiden yhteyttd ja todettu, ettd tyon kiireellisyys voi aiheuttaa
osakkaalle samalla my6s védhdistd suurempaa haittaa, jos tyot jitetddn tekeméttd. Esimer-
kiksi edelld kisitellyssd ratkaisussa Helsingin HO 30.10.2018 t. 1401 hovioikeus totesi,

ettd korjaustoimet ovat kiireellisid terveyshaitan ja peseytymistilojen puuttumisen vuoksi.

190 Titd johtopditostid tukee myds ajankohtainen hovioikeuskiytéintd, ks. esim. Turun HO 28.1.2012 t. 2491;
Helsingin HO 10.5.2019 t. 580.

91 K. lis#d tulojen menetyksesti aiheutuneena vahinkona Maittd 2016, s. 198-199.

192 Voidaan puhua implisiittisistii argumenteista eli vaikka kyse ei ole oikeudellisessa ratkaisutoiminnassa
oikeustaloustieteestd, niin tosiasiassa perustelut rakentuvat osittain taloustieteellisiin argumentteihin, Maatta
2016, s. 72. Taloustieteellisid argumentteja voidaan kayttdd vain heikosti ja vahvasti velvoittavia oikeusldh-
teitd tdydentévind argumentteina, koska kyse on sallitusta oikeuslihteestd, Timonen 1996, s. 145; Maatta
2016, s. 67.

193 Furuhjelm ym. 2019a, s. 312.
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Hovioikeus katsoi, ettd tdiden kiireellisyys tuki sitd, ettd osakkeenomistajalle oli aiheutunut
asiassa véhdistd suurempaa haittaa. Toiden kiireellisyyttd voidaan tdten kédyttdd teettdmis-
oikeutta tukevana argumenttina, kun arvioidaan sitd, onko laiminly6nnisti aiheutunut AO-
YL 4:4.2:n mukaista vdhdistd suurempaa haittaa osakkeenomistajalle. Niilld kahdella eri

teettdimisoikeuden edellytykselld on niin ollen yhteys toisiinsa.

3.4 Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus
34.1 AOYL 4:4:n mukainen kirjallinen huomautus

Osakkeenomistajan AOYL 4:4:n mukainen teettimisoikeus on sidottu siihen, ettd asunto-
osakeyhtidlle on huomautettu kirjallisesti korjaustarpeesta. Kirjallista huomautusta koske-
vassa sddnnoksessé ei ole tarkempaa médritelmai tai mainintaa sen muodosta tai toimitta-
mistavasta. Lain esitdissikiin asiaa ei ole tarkemmin kisitelty.'* Lakia on kuitenkin tul-
kittava siten, ettdi huomautus voidaan toimittaa asunto-osakeyhtién edustajalle.!” Niin
ollen esimerkiksi isdnnditsijélle tai yhtion hallituksen jésenelle toimitettua kirjallista huo-
mautusta on pidettdva hyvéksyttivind. Huomautuksen siséllon osalta on riittdvia, ettéd siind
ilmenee huoneisto, jossa vika sijaitsee, millainen vika on kyseessd ja miten sen aiheuttama
haitta ilmenee. Haitan ilmenemisen ilmoittamista katsotaan perustelluksi, koska osakkeen-
omistajalla on teettimisoikeus ldhtdkohtaisesti vain, jos kyseessd on véhiistd suurempaa

haittaa aiheuttava vika. %

AOYL 4:4:n osalta on riittdvas, ettd kirjallinen huomautus annetaan yhtidlle ennen kor-
jaustoimiin ryhtymisti. Koska kyseessd on asunto-osakeyhtion vastuulle kuuluva vika tai
puutteellisuus, osakkeenomistajan tulisi ilmoittaa yhtidlle ndistd myds AOYL 4:8:n mu-
kaan viivytyksettd sen jdlkeen, kun vika tai puutteellisuus on havaittu osakehuoneistossa.
AOYL 4:8:n mukaisella ilmoitusvelvollisuudella ei ole itsendistd merkitystd, kun arvioi-
daan teettimisoikeuden edellytysten tdyttymistd, vaan sen laiminlyonnin seurauksena
osakkeenomistaja voi joutua l&dhinnd vahingonkorvausvastuuseen AOYL 24:2:n mu-

kaan. '’

194 Ks. kirjallista ilmoitusta koskevat hallituksen esityksen perustelut, HE 24/2009 vp, s. 90.

195Kuhanen 2010, s. 258; Furuhjelm ym. 2019a, s. 314.

19 Jauhiainen — Jérvinen — Nevala 2013, s. 216. Huom. poikkeuksena kiireelliset kunnossapitoty®t lisivahin-
gon vélttdmiseksi.

97 HE 24/2009 vp, s. 97. Osakkeenomistaja voi joutua vahingonkorvausvastuuseen sellaisista kuluista, jotka
olisi voitu valttdd, jos osakkeenomistaja olisi ajoissa ilmoittanut vioista yhtidlle, HE 24/2009 vp, s. 97. Ks.
my0s lisdd Vahtera 2021, s. 3—4; Timonen 2022, s. 539. AOYL 4:8:n ilmoitusvelvollisuuden tarkoituksena
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Korkein oikeus on ottanut ratkaisussaan KKO 2015:87 kantaa siihen, mité kirjallisen huo-
mautuksen tekemadttd jattdmisestd seuraa ja onko teettdmisoikeuden ehdottomana muo-
toedellytyksend kirjallisen huomautuksen tekeminen.!'”® Korkein oikeus arvioi myds siti,
millainen arvo voidaan antaa sille seikalle, ettd asunto-osakeyhtid on muutoin tullut tie-

toiseksi korjaustarpeesta.

Ratkaisussa KKO 2015:87 osakas A:n huoneistossa havaittiin kosteuspoikkeama suihkun
kohdalla ensimmaéisen kerran vuonna 2003. Yhti6é suositteli tuolloin A:lle kylpyhuoneen
korjaamista vesijohtosaneerauksen yhteydessd. Saneeraus suoritettiin vuosina 2010-2011.
Talloin A:n kylpyhuoneessa havaittiin kosteusvaurio sekd vahva hajuhaitta. Yhtié pyysi
urakoitsijalta tarjouksen A:n kylpyhuoneen korjaamiseksi. Isdnnoitsijd ilmoitti A:lle ha-
vainnoista ja siitd, ettei asunto-osakeyhtio vastaa korjaustdistd, koska ne eivit kuulu yhtion
vastuulle. Tdmén jélkeen A tilasi urakoitsijalta korjaustydn yhtion tekemén tarjouksen pe-
rusteella. A ei ollut ilmoittanut kirjallisella huomautuksella yhtille kosteusvaurioista eikd
A myo6skddn vaatinut niiden korjaamista. A vaati kanteessaan, ettd yhtié velvoitetaan mak-

samaan hénelle kylpyhuoneen kosteusvaurioiden korjauskustannukset.

Korkein oikeus totesi KKO 2015:87 ratkaisussaan, ettd asunto-osakeyhtidlaissa ei ole méa-
ritelty sitd, mitd AOYL 4:4.2:ssa tarkoitetun kirjallisen huomautuksen tekemaittd jattdmi-
sestd seuraa. Korkein oikeus perusteli kirjallisen huomautuksen tarpeellisuutta sillé, ettd
yhtio saa selkeédn tiedon korjaus- tai kunnostustarpeesta ja siten tilaisuuden ryhtyé toimiin
korjausten toteuttamiseksi. Yhtio saa samalla tilaisuuden arvioida kunnostuksen tarpeelli-
suutta ja sitd, millainen tyd on tarkoituksenmukaista teettdd asiassa. Korkein oikeus asetti
kirjallisen huomautuksen muotovaatimuksen térkedksi osakkeenomistajan teettdmisoikeu-

den lahtokohdaksi.

Tapauksessa KKO 2015:87 oli riidatonta, ettd yhtio oli saanut tiedon kunnossapitotarpeesta
jo vuonna 2003 tehdyn kuntotarkastuksen yhteydessd ja silld oli ndin ollen tosiasiallinen
mahdollisuus ryhtyi tarvittaviin korjaustoimiin, vaikka kirjallinen huomautus puuttuikin.
Korkein oikeus totesi, ettd kunnostustarpeesta huomauttaminen kirjallisesti ei ole sellainen
ehdoton muotovaatimus, jonka laiminlyonnistd seuraa osakkeenomistajan teettdmisoikeu-

den menetys. Téstd syystd korkein oikeus katsoi, ettd osakkaalla oli oikeus teettdd kunnos-

on turvata yhtion tiedonsaantia ja kannustaa osakasta huolehtimaan puutteiden ilmoittamisesta asunto-
osakeyhtiolle, ks. KKO 2021:35 ja sen prejudikaattiohje.

198 Ks. myds, miten Vahtera on arvioinut ja kritisoinut ratkaisua kunnossapitovastuun jakautumisen osalta,
Vahtera 2015, s. 1-5.
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sapitotyd yhtion kustannuksella ja puolesta ja velvoitti yhtion maksamaan osakkaalle hé-

nen vaatimansa kunnossapitotyon kustannukset.

Ratkaisun perustelut kirjallisen huomautuksen vaikutuksesta osakkeenomistajan AOYL
4:4.2:n mukaiseen teettdmisoikeuteen ovat pitkilti tosiseikastosidonnaisia, joten peruste-
luiden yleistimiseen tulee suhteutua varoen. Soveltamisohje vaikuttaa joka tapauksessa
selkedltd. AOYL 4:4.2:n mukaisen kirjallisen huomautuksen tekemaittd jattdminen ei ole
sellainen ehdoton muotomadrdys, josta seuraisi suoraan osakkeenomistajan teettdmisoi-
keuden menetys. Osakkaan tulee kuitenkin ndyttdd, ettd kirjallisen huomautuksen tarkoitus
ja tavoitteet ovat tulleet turvatuiksi jollain muulla keinolla. Oikeuskéytdnndssé on katsottu,
ettd kirjallisen huomautuksen tarkoitus ja tavoitteet ovat tulleet tdytetyksi muun muassa
silloin, jos yhtid on yhtidkokouksen padtoksen yhteydessd tiedostanut sen kunnossapito-
vastuulla olevan korjaustarpeen osakkaan huoneistossa.'”® Kiytinndssi kirjallisen huo-
mautuksen tekeminen vdhentdd ndytollisid ongelmia ja helpottaa todistelua, jos asia myd-

hemmin riitautuu. 2%

Korkeimman oikeuden ratkaisusta ilmenevistd soveltamisohjeesta on tullut ainakin osittain
alempia oikeusasteita sitova oikeusohje. Edelld selostetussa ratkaisussa Helsingin HO
15.11.2023 t. 1713 hovioikeus katsoi, ettd osakkeenomistajien yhti6lle toimittama rakenne-
teknisen tutkimuksen raportti oli riittdvd tdyttdimdidn huomautusvelvollisuuden, koska
huomautuksen tavoitteet ja tarkoitus tulivat tosiasiallisesti tiytetyksi. Edelld késitellyssa
ratkaisussa Helsingin HO 10.5.2019 t. 580 hovioikeus viittasi KKO 2015:87 ratkaisuun ja
totesi, ettd kirjallisen huomautuksen laiminlydnnisté ei seuraa suoraan oikeudenmenetysta.
Tapauksessa yhtid oli tietoinen huoneistoon aiheutuneista kosteusvaurioista, joista osak-
keenomistaja oli yhtidlle aikaisemmin ilmoittanut. Korjaustyot koskivat kuitenkin sellaisia
kosteusvaurioiden osia, joista yhtio ei ollut tietoinen. Téssd tapauksessa kirjallisen huo-
mautuksen tarkoitus ei tullut tdytetyksi muulla tavalla, joten osakkeenomistajan katsottiin
laiminlydneen ilmoitusvelvollisuutensa. Ilmoitusvelvollisuuden laiminlyonnistd seuraa
lahtokohtaisesti se, ettd yhtio ei ole velvollinen korvaamaan osakkeenomistajalle tyon teet-

tdmisestd aiheutuneita kustannuksia tdysiméérdisesti tai ollenkaan.

199 Ks. KKO 2015:87 ja ratkaisun perustelut.
200 Fyruhjelm ym. 2019a, s. 311. Téstd huolimatta ongelmia voi silti syntyd muun muassa siiti syystd, ettd
kirjallista huomautusta ei ole toimitettu todisteellisesti yhtidlle, Vahtera 2017, s. 340.
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Korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 2015:87 asetti mielestdni perustellun ja selkeén so-
veltamisohjeen AOYL 4:4:n kirjallisen huomautuksen vaatimuksesta. Selkeyttd korostaa
se, ettd soveltamisohjeeseen on viitattu nopeasti ratkaisun jialkeen alemmissa oikeusasteis-
sa. Nayttaa siltd, ettd soveltamisohje on vakiintunut osaksi osakkeenomistajan teettdmisoi-
keuden edellytysten tdyttymisen arviointia. Téstd huolimatta kirjallista huomautusta on
pidettdvd tarkednd asunto-osakeyhtidlain vaatimuksena, joka suojaa sekd osakkeenomista-

jaa ettdi asunto-osakeyhtioti.?"!

3.4.2 AOYL 4:7.5:n mukainen kirjallinen ilmoitus

AOYL 4:7:ssd sdddetdén osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuudesta, silloin kuin osak-
keenomistaja suorittaa oman kunnossapitotyonsd. AOYL 4:7.5:n mukaan pykildn 1, 2 ja 4
momentin sddnnoksid sovelletaan my0s niissd tilanteissa, kun yhtié on laiminlyonyt kun-
nossapitovelvollisuutensa ja osakkeenomistaja teettdd kunnossapitotyon yhtion puolesta.
Sadidnndsti sovelletaan siten teettdmisoikeuteen sekd osakkaan hallitsemassa huoneistossa

(AOYL 4:4) ettd yhtion hallitsemissa tiloissa (AOYL 4:5).

AOYL 4:7.5:n mukainen ilmoitusvelvollisuus tulee erottaa AOYL 4:4-5:ien mukaisesta
kirjallisen huomautuksen tekemisestd. AOYL 4:4-5:ien mukainen kirjallinen huomautus
koskee ensisijaista ilmoitusvelvollisuutta, jonka jdlkeen yhtiolld on vield mahdollisuus kor-
jata laiminlyontinsd. Huomautus ei siten koske varsinaisesti vield kunnossapitotyon suorit-
tamista, vaikka kdytdnnossa tdssd yhteydessa siitd usein jo ilmoitetaan. AOYL 4:7.5:n mu-
kainen kirjallinen ilmoitus koskee taas nimenomaisesti kunnossapitotydon suorittamista.
Téssd vaiheessa yhtiolld on ollut jo mahdollisuus korjata laiminlyontinsi. Nédin ollen ilmoi-
tukset eivit ole toisiansa poissulkevia tai vaihtoehtoisia menettelyitd, vaan molemmat ovat

pakollisia kunnossapitotyon menettelysadnnoksid ja kuuluvat osakkaan velvollisuuksiin.

Osakkeenomistajan tulee ilmoittaa kunnossapitotyostd etukiteen kirjallisesti hallitukselle
tai isdnnditsijdlle, jos tyd vaikuttaa yhtion tai toisen osakkaan asemaan (AOYL 4:7.1). IlI-
moitus tulee sisdltdd sellaiset tiedot, joiden perusteella yhtio tai toinen osakas voi arvioida,
aiheutuuko ty6std mahdollisesti vahinkoa tai muuta haittaa tai noudatetaanko tydssd hyvéa

rakennustapaa (AOYL 4:7.4).2%2 Yhtion hallitus tai isdnnditsiji ovat velvollisia viipymétti

201 KKO esitti, ettd kirjallisen huomautuksen muotovaatimus suojelisi erityisesti asunto-osakeyhtion etua,
KKO 2015:87, kohta 22. Katson, ettd kdytdnnon toiminnassa kirjallisen huomautuksen vaatimuksella on
yhtéldinen merkitys my0s yksittéiselle osakkeenomistajalle.

202 Iisiksi yhti6 tai toinen osakkeenomistaja voi asettaa ehtoja tydn toteuttamiselle, jos se on tarpeen vahin-
gon tai haitan vélttdmiseksi taikka korvaamiseksi (AOYL 4:7.4).
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ilmoittamaan kunnossapitotyosté niille osakkaille, joita tyd koskee. Ilmoitusvelvollisuuden
tayttdmiseksi riittad, ettd ilmoitus toimitetaan osakkaan yhti6lle ilmoittamaan osoitteeseen

(AOYL 4:7.2).

Oikeuskiytdnnossd on katsottu, ettdi AOYL 4:7:n mukaisen kirjallisen ilmoituksen vaati-
mukseen voidaan soveltaa myds KKO 2015:87 ratkaisua ja sen soveltamisohjetta.?”® Tami
merkitsee sitd, ettd AOYL 4:7:n mukainen kirjallinen ilmoitus ei ole sellainen edellytys,
jonka noudattamatta jéttdmisen seurauksena osakkeenomistaja menettéisi oikeutensa teet-
tdd yhtion vastuulle kuuluva kunnossapitotyd. Tamin edellytyksend on, ettd kirjallisen il-
moituksen tavoitteet ovat tulleet muulla tavoin turvatuiksi.?** Kirjallisen ilmoituksen edel-
lytys on tdstd huolimatta keskeinen osa korjaustydn teettdmisprosessia, jota osakkaan tulisi

aina noudattaa.

Ilmoittaminen AOYL 4:4-5:ien perusteella tehtdvistd kunnossapitotdistd poikkeaa joltain
osin niin sanotusta tavallisesta AOYL 4:7:n ilmoitusvelvollisuudesta.?*® Lihtokohtana on,
ettd yhtiolld on osakkeenomistajan aikaisemmin esittdmén kunnossapitotyotd koskevan
vaatimuksen vuoksi ollut aikaa varautua kunnossapitotyon toteutumiseen. Taméan johdosta
ilmoitusta ei tarvitse tehda yhtd hyvissé ajoin kuin jos osakkeenomistaja suorittaisi vastuul-
lensa kuuluvan kunnossapitotyon. Hallituksen esityksessé on esitetty, ettd melko lyhytkin
varoitusaika saattaa tapauksesta riippuen olla riittivi.?% Koska kyseessi on yhtién laimin-
lyontiin perustuva kunnossapitotyd, yhti6 ei voi myoskéén vaatia osakkeenomistajalta kor-
vausta ilmoituksen kisittelemisestd.??” Tillaisia ilmoituksen kisittelystd syntyneitd kuluja

ovat esimerkiksi isinnditsijélle tai hallituksen jisenille maksettavat kokouspalkkiot.?%8

Ajallisen méireen liséksi ilmoituksen ei tarvitse olla niin tarkkasisdltoinen kuin tilanteessa,
jossa osakkeenomistaja ilmoittaa omasta kunnossapitotyostddn. Ilmoitusvelvollisuuden
tdyttymiseksi katsotaan riittdvén, ettd toimenpiteen siséltd esitetddn padpiirteittdin. Yhtiolla
tulisi olla jo tieto siitd, mihin laiminlyontiin ilmoitus perustuu ja mitd toimenpiteitd kun-
nossapitotyd edellyttdd. Osakkaalla ei ole siten yhtion laiminlyonnin jélkeen endd tarvetta

seikkaperdisesti selostaa yhtidlle yksittdisid toimenpiteitd, joita teettimisoikeuden perus-

203 Ks., miten tihéin soveltamissadntoon on viitattu oikeuskiytinndssé, esim. Helsingin HO 10.5.2019 t. 580.
204 Ks. tarkempi analyysi ratkaisusta edeltévisti alaluvusta 3.4.1.

205 Furuhjelm ym. 2019a, s. 332-333.

206 HE 24/2009 vp, s. 95-96.

207 Arjasmaa — Kaivanto 2010, s. 163; Furuhjelm ym. 2019a, s. 332.

208 Arjasmaa — Kaivanto 2010, s. 162.
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teella suoritetaan.?”” On siis selvi, etti teettiimisoikeuden nojalla tehtivien toimenpiteiden
ilmoitusvelvollisuuden sisdllolle asetetut vaatimukset ovat vihdisemmaét kuin jos kyseessé

olisi osakkeenomistajan oma kunnossapitotyo.

Jos osakkeenomistaja on suorittamassa teettimisoikeuden yhteydessd muita kunnossapito-
toitd kuin teettimisoikeuden alaisia toitd, ndistd tulee ilmoittaa yhtidlle niin sanotulla nor-
maalilla menettelylld. Ilmoitusvelvollisuuteen sovelletaan télloin AOYL 4:7:n 1-4 mo-
mentteja. Teettimisoikeutta koskevalla ilmoituksella ei voida sivuuttaa omien kunnossapi-

totoitd koskevan ilmoituksen tekemistd.>'?

AOYL 4:7:n mukainen ilmoitusvelvollisuus vaikutti alun perin varsin laajalta johtuen uu-
den asunto-osakeyhtidlain hallituksen esityksesti.?!! Esityksessd mainittiin esimerkkeini
ilmoitusvelvollisuuden ulkopuolelle jddvina toind sisdmaalaus ja tapetointi, mika tulkittiin
siten, ettd ndmi olisivat ainoastaan sellaisia toitd, joista yhtidlle ei tarvitsisi ilmoittaa.?!?
Tédmai aiheutti lain voimaantulon jélkeen epitietoisuutta ilmoitusvelvollisuuden laajuudes-
ta.?!3 Oikeusministerid, Suomen Isdnndintiliitto, Suomen Kiinteistdliitto ja Suomen Kulut-
tajaliitto julkaisivat 13.12.2010 selkeyttdvén oppaan, jossa kasiteltiin kaikki tilanteet, joissa
214

ilmoitus tulee tehdéd, joissa se tulee mahdollisesti tehdd ja missé sitd ei tarvitse tehda.

Edelld mainittu opas on hyviksytty oikeuskirjallisuudessa hyviksi oikeusohjeeksi.?!>

Oppaalla on tulkintani mukaan merkitystd ainoastaan sellaisten kunnossapitotdiden suh-
teen, joita ei suoriteta AOYL 4:4-5:ien perusteilla. Jos kunnossapitotyd suoritetaan AOYL
4:4-5:ien mukaan, ty0d perustuu aina yhtion vastuulla olevan kunnossapitotyon laiminlyon-
tiin. Oppaassa on eritelty kaikki sellaiset ty6t, joista ei tarvitse ilmoittaa yhtidlle. Téllaisia
toitd ovat esimerkiksi, tapetointi, taulujen tai koukkujen kiinnittdminen ja véliovien vaih-
taminen tai poistaminen. Kaikki oppaassa mainitut ilmoitusvelvollisuuden ulkopuolelle

jaavat tyot ovat sellaisia toitd, jotka eivét kuulu asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuul-

209 HE 24/2009 vp, s. 96.

210 HE 24/2009 vp, s. 96.

211 Suomen Isdnndintiliitto ym. 2010, s. 2.

212 HE 24/2009 vp, s. 93.

213 Sillanpdd — Vahtera 2011, s. 87.

214 Ks. tarkemmin, miten oppaassa on esitetty ilmoitusvelvollisuuden laajuus, Suomen Isinnéintiliitto ym.
2010, s. 2-3.

215 Ks. esim. Sillanp#d — Vahtera 2011, s. 87.
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le.?'® Tistd voidaan tehdd johtopitds, etti jos kyseessd on AOYL 4:4-5:ien mukainen

kunnossapitotyd, osakkaan on aina ilmoitettava toistd AOYL 4:7.5:n mukaan.

AOYL 4:7 ei itsessddn sisdlld sitd, mitd ilmoitusvelvollisuuden laiminlyOnnistd seuraa.
Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuuden laiminlydntiin sovelletaan AOYL 24:2:44.2!7
Sen mukaan osakkeenomistajan on korvattava vahinko, jonka hidn on mydétivaikuttamalla
asunto-osakeyhtiolain tai yhtidjérjestyksen rikkomiseen tahallaan tai huolimattomuudesta
aitheuttanut yhtidlle, toiselle osakkeenomistajalle tai muulle henkildlle. Saman pykélan 2
momentin mukaan, jos vahinko on aiheutettu rikkomalla 4 tai 5 luvun sddnndksié tai yhtio-
jarjestyksen midrayksid kunnossapitovastuusta, vahinko katsotaan aiheutetuksi huolimat-

tomuudesta, jollei osakkeenomistaja osoita menetelleenséd huolellisesti.

AOYL 24:2:n mukainen osakkaan vahingonkorvausvastuu tulee arvioitavaksi usein vain
sellaisissa tilanteissa, joissa muutos- tai kunnossapitotdiden yhteydessd on aiheutunut jo-
tain konkreettista vahinkoa esimerkiksi yhtidlle tai toiselle osakkaalle. Téllainen tilanne
voi olla esimerkiksi se, ettd osakkeenomistaja laiminlyd hyvén rakennustavan tyoté teetta-
essddn. Vaikka kdytdnnossd ilmoitusvelvollisuuden laiminlydnnistd johtuva vahingonkor-

vausvastuu onkin harvinaisempi tilanne, on se silti mahdollinen.?'8

Vahingonkorvausvastuun lisdksi on mahdollista, ettd AOYL 4:7:n mukaisen ilmoitusvel-
vollisuuden laiminlyontid kdytetddn argumenttina sen puolesta, ettd osakkeenomistajalla ei
ole oikeutta saada korvausta syntyneistd korjauskustannuksista. Ainakin VAOYL:n aikaan
oikeuskdytdnndssd on otettu huomioon korjauskustannusten korvattavuuden osalta se, ettd
osakas ei ole ilmoittanut korjausten suorittamisesta.?!® Arvioin, etti tillaista argumenttia
voitaisiin kdyttdd myds nykyisen lainsddddnnon mukaan argumenttina osakasta vastaan.
Toisaalta katson, ettd tillaiselle argumentille voisi antaa painoarvoa vain tilanteessa, jossa
osakas on laiminlyonyt myos AOYL 4:4:n mukaisen ilmoitusvelvollisuutensa. Eli, jos osa-
kas ei ilmoita yhtidlle viasta AOYL 4:4:n mukaisesti, eikd my6hemmin AOYL 4:7.5:n
mukaisesti, voitaisiin katsoa, ettd ndistd jalkimmaéisen ilmoitusvelvollisuuden laiminlydnti

korostaa sitd, ettid osakkaalla ei ole oikeutta saada kustannuksia korvatuksi yhtiolta.

216 Ks. tarkemmin, miten oppaassa on esitetty ilmoitusvelvollisuuden ulkopuolelle jddvit tydt, Suomen Iséin-
ndintiliitto ym. 2010, s. 3.

217 Sillanpéd — Vahtera 2011, s. 268-269.

218 Ks. laajasti Sillanpdd — Vahtera 2011, s. 267-271.

29 Ks. esim. ratkaisu Vaasan HO 24.4.1997 t. 615.
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3.5 Riittiviin toimiin ryhtyminen viivytyksetti

AOYL 4:4.2:n mukaan yhtion tulee kirjallisen huomautuksen saatuaan ryhdyttiva viivy-
tyksettd riittdviin toimiin. AOYL 4:4.2:ssa eikd sen esitdissd mainita sitd, miten nopeasti
yhtion tulee reagoida kirjalliseen huomautukseen. Reagointiaika vaihtelee tapauskohtaises-
ti sen mukaan, kuinka kiireellinen korjaus on ja mikd sen merkitys on osakkaalle. Yhtion
tulee ryhtyd varsin pian toimiin esimerkiksi tilanteessa, jossa putkirikko on aiheuttanut
kosteusvaurion kylpyhuoneeseen.??° Jos kyse on taas esimerkiksi vedeneristyksen heikke-
nemisestd aiheutuneesta vahingosta, josta ei ole aiheutunut kosteutta rakenteisiin, eik si-

siilmaongelmia ole havaittu, reagointiaika on pitempi.*?!

Kiiretapauksissa asunto-osakeyhtiolld on velvollisuus nopeuttaa paitoksentekomenettely-
aan esimerkiksi jarjestimalld ylimddrdinen hallituksen kokous. Toisaalta, jos kyse ei ole
kiireellisestd tapauksesta tai kyse on tapauksesta, jossa korjaustoimi on jarkevampi suorit-
taa myohemmin yhdessd muiden vastaavien korjausten kanssa, yhtid voi varata pidemmaén
ajan asian késittelylle ja ratkaisemiselle. Téllaisissa tilanteissa voidaan katsoa, ettd kisittely

voinee viedi “ainakin viikkoja”.???

Edelld kasitellyssd ratkaisussa Helsingin HO 30.10.2018 t. 1401 hovioikeus katsoi, ettd
yhtio oli késitellyt asian riittdvalld tavalla kohtuullisessa ajassa, kun yhtidkokous jérjestet-
tiin noin kolme viikkoa sen jédlkeen, kun kunnossapitoty6td koskeva lausunto oli toimitettu
yhtidlle. Tdssd tulee huomata se, ettd tiedossa ei ollut vield korjaustoimien kiireellisyys tai
vaurioiden laajuus. Tdmén katsottiin olevan sellainen seikka, joka pidensi yhtid reagointi-
aikaa. Hovioikeus kuitenkin katsoi, ettd yhtiokokouksen jdlkeen vaurioiden kiireellisyyden
ja laajuuden tultua yhtion tietoon yhtion olisi noin viikon sisdlld tullut ilmoittaa osakkeen-
omistajalle vihintddnkin ryhtyvinsa toimenpiteisiin. Valttiméatonta ei olisi ollut, ettd konk-
reettisiin toimenpiteisiin olisi ryhdytty. Noin kuukausi sen jidlkeen, kun vaurioiden kiireel-
lisyys ja laajuus olivat tulleet tiedoksi yhtidlle, yhti6 ei ollut vieldkédén ryhtynyt toimenpi-
teisiin. Néin ollen hovioikeus katsoi, ettd yhtio ei ollut ryhtynyt viivytyksetta riittdviin toi-
miin. Téstd ratkaisusta voidaan tehdd johtopditds, ettd kiireellisissd tapauksissa padtoksen-
teko ei voi kestdd useita viikkoja, vaan yhtion tulee lyhyessd ajassa ilmoittaa vihintddn

ryhtyvinsd kunnossapitotoimenpiteisiin. Jos taas vaurioiden ja korjaustoimien laajuus ei

220 Huom. tdmi ei koske tilanteita, jotka ovat olleet siten kiireellisid, etti osakkeenomistaja on jo teettéinyt
korjauksen kiireellisté tyotd koskevan teettdmisoikeuden perusteella.

221 Furuhjelm ym. 2019a, s. 313-314.

222 Furuhjelm ym. 2019a, s. 314.
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ole tiedossa, reagointiaika on pidempi, mutta se lyhenee heti kun yhtidlle tulee tieto ndiden
laajuuksista. Riittivyytti arvioidaan kuitenkin kussakin tapauksessa erikseen®?*, joten liian

pitkélle menevii johtopéétoksii ei esitetystd tapauksesta tule tehda.

Riittdvyyttd arvioitaessa otetaan huomioon tyon laatu, osakkaalle aiheutuva haitta ja muut
olosuhteet. Tdmé tarkoittaa ensinnékin sité, ettd pelkkd vian selvittiminen ei riitd, vaan
toimiin tulee ryhtyd tai ainakin véliton haitta, kuten kosteus- tai mikrobivaurioitunut ra-
kenne, tulee poistaa heti.??* Myds oikeuskiytinndssi on katsottu, ettéi esimerkiksi tervey-
densuojelusdénndsten soveltumisella on vaikutusta riittdvien toimien arviointiin. Esimer-
kiksi ratkaisussa Itd-Suomen HO 10.7.2014 t. 488 katsottiin, ettd huoneistossa ollut asu-
mishaitta ja terveydelle aiheutunut vaara lyhensivét yhtion reagointiaikaa seki sitd, kuinka
nopeasti yhtion olisi tullut ryhtyd riittdviin toimiin. Myos ratkaisussa Rovaniemen HO
27.9.2013 t. 795 yhtién toimet terveyshaitan selvittimiseksi ja poistamiseksi eivit olleet

riittdvdn nopeat. Reagointiajan arviointiin vaikutti nimenomaisesti havaittu terveyshaitta.

Oikeuskdytidnndssd on katsottu, ettd riittdvind ei ole myoskadn pidetty sitd, ettd yhtio on
ryhtynyt sindnsd lain mukaisesti viivytyksettd korjaustoimiin, mutta korjaustoimenpiteet
eivit ole onnistuneet. Pelkkdd korjausyritystd tai useampiakaan yrityksid ei siten voida
katsoa riittdviksi toimiksi. Riittdvien toimien voidaan katsoa olevan niin ollen sidottuja

onnistuneeseen lopputulokseen.??®

Toimien riittdvyyttd arvioitaessa painoarvoa on annettu sille, ettd korjaustoimenpiteet on
otettu huomioon asunto-osakeyhtion vuosisuunnitelmissa. Yhtidé on siten voinut olla suh-
teellisen passiivinen, kunhan korjaukset on suunniteltu ja asia on niin sanotusti “tyon al-
la”.?*6 Edellytykseni toimien riittivyydelle on se, ettii kyse ei ole sellaisesta kiireellisesti
korjaustarpeesta, joka olisi vélttdmiton huoneiston kaytolle. Téllainen tilanne, jossa osak-
keenomistajan teettdmisoikeuden muut edellytykset téyttyisivét ja samalla kyse olisi kor-
jaustoimesta, jonka pelkkd passiivinen suunnitteleminen katsottaisiin riittdvéksi toimeksi,

on erittdin harvinainen.

Yhtion toimien riittdvyytté tai passiivisuutta arvioitaessa tulee ottaa huomioon my®ds tilan-

ne, jossa yhtio erikseen ilmoittaa, ettd tyo ei kuulu sen vastuulle. Tdssd tapauksessa yhtio

223 HE 24/2009 vp, s. 90.

224 Furuhjelm ym. 2019a, s. 317.

225 Ks. esim. ratkaisu Itd-Suomen HO 10.7.2014 t. 488.

226 K. esim., miten hovioikeus on ottanut huomioon korjausten tulevat suunnitelmat ratkaisussa Vaasan HO
11.3.2022 t. &9.
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on osoittanut passiivisuutensa ja osakkeenomistaja voi ryhtyd toteuttamaan tyotd ilman,
ettd yhtidlle annetaan erikseen AOYL 4:4:n mukaista kirjallista huomautusta, sillé yhtioé on
esittinyt jo kantansa asiaan.??’ Osakkaan kannattaa siilyttds timd yhtidn ilmoitus mahdol-
lista myShempéé todistelua varten, jotta osakas voi osoittaa, ettd yhtio on kieltdytynyt ryh-
tymasté toimiin ja ettd tdstd syysti kirjallisen huomautuksen antaminen on ollut tarpeeton-
ta. Katson téstd huolimatta, ettd osakkeenomistajan olisi hyvi ilmoittaa téiden aloittamises-

ta lyhyesti AOYL 4:7:n mukaan.

Kun arvioidaan asunto-osakeyhtion reagointia ja riittdviin toimiin ryhtymistd, on selvia,
ettd tdlld edellytykselld on yhteys kiireellisen kunnossapitotyon edellytykseen sekd véhéis-
td suuremman haitan edellytykseen. Yhtion toimia on titen arvioitava myos suoraan suh-
teessa nédihin muihin teettimisoikeuden edellytyksiin ja niiden tiyttymistd tulee arvioida

yhtend kokonaisuutena, vaikka ne siséltdvétkin omat erityispiirteensa.

3.6 Kunnossapitotoiden kiytinnon toteuttaminen

Jos osakkeenomistaja paéttdd toteuttaa asunto-osakeyhtion vastuulle kuuluvan korjaustyon,
hinen tulee ottaa tyon kiytdnnon suorittamisessa huomioon useita seikkoja. Kunnossapito-
toissd taho, joka on vastuussa korjauskustannuksista, midrittelee myos ensisijaisesti kor-
jaustavan ja -ajan. Jos siis osakas kdyttdd AOYL 4:4:n mukaista teettdmisoikeuttaan, asun-
to-osakeyhtiollid on ensisijainen oikeus p#ittéd tydn toteutustavasta ja -ajasta.’*® Seuraava

Helsingin hovioikeuden ratkaisu kuvastaa erinomaisesti titd yhtion ensisijaista oikeutta:

Helsingin HO 11.11.2011 t. 3354. Osakkaan huoneiston ja sen ylépuolisen ullakkohuoneis-
ton vilinen dénieristystaso oli riittdméton. Kyseessé oli yhtion vastuulla oleva korjaustoimi.
Osakas vaati, ettd korjaustyot tehtdisiin hidnen huoneistonsa ulkopuolella siten, ettd huoneis-
tojen tiloihin, rakenteisiin tai pinnoitteisiin ei tulisi muutoksia. Hovioikeus katsoi, ettid kor-
jaustoimenpiteen suorittamisella huoneiston sisd- tai ulkopuolelle ei ole merkitystd, joten
osakkeenomistajan tulee hyviksya se, ettd sisdpuolisiin pintoihin saattaa tulla muutoksia.
Kysymyksesséd olevat vilttdiméattomat korjaustoimenpiteet eivét tdstd syystd vaatineet osak-
kaan suostumusta. Hovioikeus totesi, ettd yhtiolld on oikeus valita yhtidlle ja samalla myos
sen osakkaalle edullisin ja tarkoituksenmukaisin korjaustapa. Myos tyon suorittamisaika oli

yhtion paitettivissa.

227 Vahtera 2017, s. 340-341.
228 Furuhjelm ym. 2019a, s. 316.
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Jos osakkeenomistaja suorittaa yhtion vastuulle kuuluvan kunnossapitotydn, asunto-
osakeyhtiolld on AOYL 4:9:n mukaan oikeus valvoa, ettd osakkeenomistajan kunnossapi-
totyd suoritetaan rakennusta ja kiinteistod vahingoittamatta, hyvén rakennustavan mukai-
sesti seki noudattaen yhtidn tai toisen osakkeenomistajan asettamia ehtoja.??° Kunnossapi-
totyOtd valvoessaan yhtion on huolehdittava siité, ettd valvonta on yhtién ja muiden osak-
keenomistajien kannalta riittavélld tavalla jdrjestetty. Osakas vastaa siitd, ettd yhtiolld on
mahdollisuus valvoa tyon edistymisté, esimerkiksi tiedottamalla tydvaiheiden edistymises-
t4, jotta yhtid voi suorittaa valvonnan tydn eri vaiheissa.?? Kyse on kuitenkin yhtién oi-
keudesta eikd velvollisuudesta, joten jos osakas huolehtii tyon valvonnasta yhtion oikeu-
desta huolimatta, tulee hdnen osoittaa, ettd valvonta on ollut kokonaisuudessaan tarpeellis-
ta. Usein osapuolet sopivatkin, ettd tyon teettdjd hoitaa my0s sithen liittyvin tarpeellisen
valvonnan. Jarkevdd voi myos olla, ettd molemmat osapuolet jarjestidvit asiassa oman val-

vontansa.

Osakkeenomistaja on ty0td teettdessddn vastuussa siitd, ettd korjaustyd ja sen suunnittelu
ovat suoritettu oikealla tavalla. Nayttovelvollisuus téstd on osakkaalla. Siten valitsemalla
korjaustavan itse, osakkeenomistaja ottaa riskin siitd, ettd yhtid esittdd vastandyttod siiti,

ettd korjausty6t tai niihin liittyva suunnittelu olisivat voitu suorittaa vdhdisimmillikin toi-

231

milla. Tdmidn vuoksi osakkaan on usein jirkevdmp#dd vaatia korjausta asunto-

osakeyhtidltd.?*? Seuraavat hovioikeuden ratkaisut kisitteleviit osakkeenomistajan niytto-

velvollisuutta ja siihen liittyvia riskeja:

Helsingin HO 19.8.1997 t. 2744. Osakkeenomistajan hallitseman huoneiston kattoon oli
muodostunut kosteusjalki kattovuodon seurauksena. Tamaé aiheutti vaurion sisdkaton tasoit-
teeseen, josta seurasi ammoniakkimadran lisddntyminen sisdilmassa. Asunto-osakeyhtio kor-
jasi vaurion kuivattamalla katon ja ylimaalaamalla sen sopivalla maalilla. Osakas ei katsonut
korjaustoimenpidettd riittdvana ja vaihtoi huoneiston katto- ja seinitasoitteet ja vaati yhtiolta
korjausten kustannuksia. Hovioikeus katsoi, ettd yhtion suorittama korjaustoimenpide oli riit-

tdvd, jotta ongelma saatiin poistetuksi. Osakas ei pystynyt ndyttdiméasdn, miksi hdnen suorit-

229 Yhtidén valvontaoikeus kunnossapitotdiden osalta lisittiin lakiin vuoden 2010 kokonaisuudistuksen yhtey-
dessd. Ennen valvontaoikeus koski vain osakkeenomistajan muutostditd (VAOYL 77 §). Muutos tehtiin siitd
syystd, ettd korjausrakentamiseen liittyy samanlaisia riskejd kuin muutostdiden osalta, HE 24/2009 vp, s. 97.
230 HE 24/2009 vp, s. 97.

1 Asunto-osakeyhtid voi arvioida korjaustdiden tarpeellisuutta siitd nikokulmasta, ettd ylittivitkd kunnos-
sapitotydt laajuudeltaan yhtidn vastuun siltd osin, kuin mitd asunto-osakeyhtidlaissa tai yhtidjarjestyksessi
yhtidn vastuun osalta méérdtdan. Jos nédin on, yhtidlld ei ole vastuuta néistd tdistd, Vahtera 2017, s. 341-342.
Ks. tdhan liittyen ratkaisu Itd-Suomen HO 3.12.2014 t. S 14/45/20, jossa yhtid ei ollut vastuussa tarpeetto-
mista kunnossapitotoista.

232 Furuhjelm ym. 2019a, s. 315-316.
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tamansa korjaustoimenpide oli tarpeellinen, jonka johdosta hdnen vaatimuksensa yhtiotd

kohtaan hylattiin.

Helsingin HO 13.10.2005 t. 3293. Osakkeenomistaja oli suunnitellut, valvonut ja teettanyt
vesivahingon korjaustyGt yhtion puolesta ja vaatinut korjauskustannuksia yhtioltd. Korjauk-
sia ei katsottu siten kiireellisiksi, ettd osakkeenomistajalla olisi ollut oikeus pédttdd ilman yh-
tion hyvéaksyntdd korjaustavasta. Lisdksi yhtid pystyl ndyttdméédn erityisesti valvonta- ja
suunnittelukustannukset suurelta osin tarpeettomiksi, koska yhtié olisi voinut kéyttdd kor-

jauksissa omaa teknisté isdnnoitsijdénsa.

Turun HO 28.11.2012 t. 2491. Tapauksessa kantajat véittivit, ettd heidén hallitsemansa
huoneiston sisdilmaongelma johtui puutteellisista ikkunoiden korvausilmaventtiileista. Kéra-
jéoikeus katsoi, ettd osakkeenomistajan erimielisyys yhtion kanssa korjaustoimenpiteiden
riittdvyydestd ei ole riittdvé peruste teettimisoikeudelle. Osakkeenomistajan tulee téllaisessa
tilanteessa nayttdd, miksi yhtion suunnittelemat korjaustoimenpiteet eivét ole riittdvid pois-
tamaan haittaa. Kérdjdoikeus katsoi, ettd korvausilmaventtiilit olisivat korjattavissa yhtion
suunnittelemilla toimenpiteilld, eivitkd kantajat pystyneet ndyttimain tétd toisin. Kérdjioi-
keus katsoi, ettd osakkailla ei ollut asiassa teettimisoikeutta puuttuvan niyton takia. Hovioi-

keus oli samaa mieltd kardjaoikeuden perusteluiden kanssa.

Edellisiin tapauksiin perustuen, osakkeenomistajan kannattaakin ldhtokohtaisesti vasta
yhtién valitseman korjaustavan epdonnistuttua esittdd vaatimuksensa omasta korjauksesta
ja sen tavasta. Sama pdtee myos siihen, jos asunto-osakeyhtion toiminta on korjaustavan
valinnassa ja korjaustydn suorittamisessa huolimatonta.?** T#ll6in osakas voi mahdollisesti
saada myds korvausta itselleen aiheutuneista vahingoista.?** Muutoin osakas ottaa riskin
siitd, ettd kustannukset eivit tule vélttdmaittd yhtion korvattavaksi tdysiméérdisesti tai ol-

lenkaan.

Toisaalta, jos osakas valitsee korjaustavan toissijaisen oikeutensa nojalla, eikd yhtid pysty
osoittamaan vastandyttod sille, ettd korjaukset olisi voitu suorittaa pienemmilld kustannuk-
silla, osakkaalla on oikeus saada korvaukset teettdménsd tyonsd kustannuksista. Téllaisesta
tilanteesta oli kyse ratkaisussa Vaasan HO 13.3.2013 t. 331. Tapauksessa osakas osoitti,
ettd hénen valitsemansa korjaustapa oli ollut tarkoituksenmukainen kosteusvaurioiden
poistamiseksi. Asunto-osakeyhtid ei pystynyt osoittamaan, ettd vauriot olisi voitu korjata

pienemmilld toimilla tai kustannuksilla, tai ettd tyot olisivat siséltédneet tasonparannusta.

233 Furuhjelm ym. 20194, s. 316.
234 Kuhanen 2010, s. 258.
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Naistéd syistd hovioikeus katsoi, ettd osakkaan valitsema korjaustapa oli oikea ja yhti6 oli
velvollinen korvaamaan tyon kustannukset osakkaalle. Samanlaiseen lopputulokseen péa-
tyli my0s Helsingin hovioikeus ratkaisussa Helsingin HO 7.3.2014 t. 529, jossa yhti6 ei
pystynyt osoittamaan, ettd korjaukset olisi voitu suorittaa halvemmalla tai suppeammalla

korjausmenetelmalla.

Tyon teettdjin tulee noudattaa yleisid kunnossapitotyon tekemistd koskevia sddnnoksid
huolellisuudesta ja hyvisti rakennustavasta.?*> Tami sisiltdd myos esimerkiksi tarpeellis-
ten suunnitelmien laatimisen sekii valvonnan jéirjestimisen, jos yhtid ei titi itse jirjestd.?®
Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettdi AOYL 4:5:n esitdissé esitetty koskee myds AOYL
4:4:n mukaista teettimisoikeutta.”>” AOYL 4:5:n esitdiden mukaan korjausrakentamisessa
el tarvitse aina noudattaa voimassa olevia rakentamismaérayksid tai muita normeja. Riitté-
vand pidetddn sitd, ettd rakennus on rakennusaikana rakennettu silloin voimassa olevien
normien ja ohjeiden mukaisesti. Talloin korjaustoimet voidaan suorittaa tdhén tasoon. Té-

min edellytyksend on kuitenkin se, ettd rakenteiden tulee toimia riittdvalla tavalla, jotta

esimerkiksi sisdilmaan ei pidse haitallisilla aineilla pilaantunutta ilmaa.?3

Teettdmistilanteessa osakkeenomistajan seké toisaalta my0ds asunto-osakeyhtion tulee kiin-
nittdd erityistd huomiota tyon alkutilanteeseen sekd sen etenemiseen. Tétd prosessia kan-
nattaa dokumentoida tarkasti, esimerkiksi valokuvin, jotta my6hemmiltd kiistoilta véltyt-
tdisiin. Hyvélld ja kattavalla dokumentoinnilla osapuolet voivat siten mahdollisen kiistan
syntyessd osoittaa kunnossapitotoimien tarpeellisuuden ja asianmukaisuuden. On myds
suositeltavaa, ettd mahdollinen ulkopuolinen valvoja antaa tyonaikaisista havainnoistaan
kirjallisen valvonta-asiakirjan, joka sisdltdd muun muassa arvion kunnossapitotarpeen laa-
juudesta ja tehdyn tyon tarpeellisuudesta.?*® Oli sitten kyseessi osakkaan tai yhtion valit-
sema ja teettima korjaus, tilanteen ja korjaamisen jatkuva dokumentointi on todella tarkeéda
oikeussuojan toteutumisen kannalta. Seuraavassa hovioikeuden ratkaisussa ongelmaksi

muodostui juuri dokumentoinnin puuttuminen:

235 Sillanpdd — Vahtera 2011, s. 85. Ks. téhin liittyen ratkaisu Helsingin HO 11.6.2008 t. 1694, jossa osakas
oli laiminlydnyt hyvén rakennustavan korjaustyotd suorittaessaan ja yhtid ei tdstd syystd ollut korvausvas-
tuullinen niistéd tdistd. Jos siis muutoin korjaus kuuluisi yhtion korvausvelvollisuuden piiriin, yhtio ei ole
korvausvelvollinen, jos téllaisessa tydssd ei noudateta hyvdé rakennustapaa.

236 Furuhjelm ym. 2019a, s. 315. Osakkeenomistajan edun ja riskienhallinnan kannalta voi olla kannattavaa,
ettd korjaustdissd kdytetddn avuksi esimerkiksi asunto-osakeyhtion teknistd isdnnditsijad. Ks. tdhén liittyen
ratkaisu Helsingin HO 13.10.2005 t. 3293.

237 Vahtera 2017, s. 342; Furuhjelm ym. 2019a, s. 317.

238 HE 24/2009 vp, s. 91.

239 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2013, s. 219.
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Kouvolan HO 20.12.2011 t. 1172. Tapauksessa asunto-osakeyhtié oli teettdnyt osakkeen-
omistajan huoneiston kylpyhuonesaneerauksen kosteusvaurion korjauksen yhteydessd, jonka
jilkeen osakas teetti sielld varsinaisen lattioiden laatoitustyon. Laatoitustyon jdlkeen vesi ei
endd valunut lattiakaivoon. Yhtid ei voinut ndyttdd asiassa, ettd lattian kaadot olisivat olleet
kunnossa ennen osakkaan teettdmid laatoitustyotd, koska alkuperdisestd tyOstd puuttui tar-
kastuspdytékirja. Hovioikeus katsoi, ettei asiassa tullut néytetyksi, ettd osakkaan laatoitus-
tyOstéd olisi aiheutunut sellainen virhe, jonka mukaan yhtiolld olisi oikeus korjauttaa lattia
osakkaan kustannuksella. Asiallisella dokumentoinnilla ja valokuvauksella yhti6 olisi toden-
nédkoisesti voinut osoittaa sen, etté kaatojen virheellisyys johtui osakkaan teettdmésté laatoi-

tustyOsta.

Tyon kdytdnnon toteuttamisessa tulee ottaa huomioon myés AOYL 10:1:n mukainen yh-
denvertaisuusperiaate. Tyon toteuttaminen ja teettiminen yhtion kustannuksella ei saa lou-
kata yhdenvertaisuutta yhtidssi.>** Tavanomaiset kunnossapitopiitokset ja -toimet eivit
kuitenkaan ole ldhtokohtaisesti yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisia, vaikka ne hyodyttdi-
sivdt eri tavoin eri osakehuoneistoja. Nayttotaakka yhdenvertaisuusperiaatteen loukkaami-
seen on sithen vetoavalla, mistd syystd yhdenvertaisuudesta poikkeaminen tulee olla varsin

selvi, jotta osakkeenomistaja voisi kilytt4i siti perusteena enemmistdd vastaan.?*!

Lahtokohtaisesti osakkeenomistajan teettimisoikeuden piiriin kuuluvat yhtion vastuulla
olevat kunnossapitotyot ovat sellaisia, ettd ne eivit loukkaa AOYL 1:10:n mukaista yhden-
vertaisuusperiaatetta.?*> Kyseeseen voisi kuitenkin tulla yhdenvertaisuusperiaatteen louk-
kaus, jos osakkeenomistaja on teettidnyt yhtion kustannuksella jonkin tydn, joka olisi taval-
lisesta kunnossapitovastuusta poikkeavasti sovittu yhtidjarjestyksessd osakkeenomistajalle
kuuluvaksi.?* Tissi tapauksessa teettiimisoikeuteen ei olisi kuitenkaan perusteita jo siitd

syystd, ettd kyseessé ei ole yhtion vastuulle kuuluva kunnossapitotyd.

Edelld esitetyn perusteella asunto-osakeyhtiolld on ensisijainen piétintdvalta korjauksen

kdytannon toteuttamista. Osakkeenomistajalle voi muodostua asiassa toissijainen oikeus

240 Ks. laajasti Furuhjelm ym. 2019a, s. 54-67.

241 HE 24/2009 vp, s. 55. Periaatteen soveltuminen on ratkaistava viime kidessi tapauskohtaisesti, HE
24/2009 vp, s. 55.

242 Tillaiset kunnossapitotydt ovat usein vaiheittain toteutettavia korjauksia, jolloin osakas usein hydtyy
korjauksesta vasta, kun uudistus on ulotettu koskemaan koko rakennuksen huoneistoja. Téllainen menettely
katsottiin yhdenvertaisuusperiaatteen mukaiseksi ratkaisussa Helsingin HO 31.7.1985 t. 280. Toinen tyyppi-
esimerkki téllaisista kunnossapitotdistd ovat myos korjaukset, jotka hyddyttédvit vain osaa osakkaista, mutta
sddstdvat samalla asunto-osakeyhtion tulevia korjauskustannuksia. Tdllainen menettely katsottiin yhdenver-
taisuusperiaatteen mukaiseksi ratkaisussa KKO 2005:83.

243 K., miten hovioikeus on tutkinut téllaista mahdollisuutta ratkaisussa Helsingin HO 15.11.2023 t. 1713.
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paittda toteutustavasta, jos yhtidn esittdmai toteutustapa ei ole riittdva tai jos yhtid toimii
passiivisesti tai se ei noudata huolellisuutta tyotad teettdessddn. Kdytdnnossd korjaustoitd ei
ole mahdollista suorittaa oikealla tavalla ilman jonkintasoista kommunikaatiota tai yhteis-

toimintaa osapuolten vélilla.

3.7 Korvaukset ja kustannusten jakautuminen

Jos osakkeenomistaja teettdd asunto-osakeyhtion vastuulle kuuluvia korjauksia, osakkaalla
on AOYL 4:4.3:n mukaan oikeus saada korvaus yhtioltd tyon teettimisestd aiheutuneista
tarpeellisista ja kohtuullisista kuluista.?** Kunnossapitokulujen korvaaminen on osa yhtioén
kunnossapitovastuuta. Kun osakas vaatii kunnossapitokuluja yhtidltd, on riittavaa, ettd osa-
kas ndyttdd toteen, ettd teettdmisen edellytykset tdyttyvét, yhtiolld on kunnossapitovastuu,

josta se ei ole huolehtinut ja ettid vaaditut kustannukset ovat asianmukaisia.’*

Yhtion korvattavaksi kuuluvat myds tarpeelliset ja kohtuulliset vian selvittdmisestd, suun-
nittelusta ja valvonnasta aiheutuneet kulut.?*® Korvattavaksi selvittelykuluiksi katsotaan
esimerkiksi ulkopuolisen asiantuntijan kulut, jos asiantuntijaa on jouduttu kiyttdmééan vian
selvittimiseksi. Selvittelykuluja ei kuitenkaan voida tarpeettomasti kasvattaa eli kdytin-
nosséd ainoastaan vian selvittdmiseksi ja korjaustdiden suorittamiseksi vélttdimattomét koh-
tuulliset selvittelykulut voivat tulla vastuullisen tahon korvattavaksi.?*’ Korjausten suunnit-
telusta ja valvonnasta kuuluvat kustannukset kuuluvat 1dhtokohtaisesti sille taholle, joka
vastaa korjauskustannuksista. Kuitenkin silld taholla, joka on tilannut suunnitelmat, on
velvollisuus osoittaa, ettd suunnitelmat ovat olleet tarpeelliset korjausten suorittamisek-
5 248
Korjaukset tulee suorittaa tarpeellisessa laajuudessa sekd kohtuullisin kustannuksin, mika
tarkoittaa korvausten osalta sité, ettd osakas ei voi korjausten yhteydessd parantaa asunnon

tasoa eli suorittaa niin sanottua tasonparannusta, vaan télldin tasoa parantavat kustannukset

24 Tdmi osakkaan oikeus korvaukseen nikyy kiytinndssd runsaana oikeuskiytintoni. Ks. esimerkiksi rat-
kaisut KKO 2007:15, Turun HO 26.6.2009 t. 1654 ja Turun HO 15.12.2009 t. 3135.

245 Vahtera 2017, s. 345.

246 HE 24/2009 vp, s. 90. Osakkeenomistajan vastuulle kuuluvan kunnossapitotyon valvontakulut kuuluvat
osakkeenomistajalle AOYL 4:9.2:n perusteella. Ks. tarkemmin tidstd HE 24/2009 vp, s. 97-98.

247 Furuhjelm ym. 2019a, s. 317. Ks. my®&s ratkaisu Kouvolan HO 8.12.2011 t. 1125. Asiassa katsottiin, ettd
osakkeenomistajalla oli oikeus suorittaa kosteusvaurion selvittely- ja kuivausty ja titen hin oli myds oikeu-
tettu saamaan asiassa aiheutuneet tarpeelliset ja kohtuulliset kustannukset yhtiltd, kuten asian selvittelyku-
lut. Kustannusten arvioinnissa otettiin tidten huomioon se, ettd yhtio ei ollut itse ryhtynyt selvittiméén asiaa,
jolloin kustannukset arvioitiin tyon teettéjén eli osakkeenomistajan arvion perusteella.

248 Furuhjelm ym. 2019a, s. 317. Ks. tarkemmin ratkaisu Helsingin HO 13.10.2005 t. 3293, jossa osakkeen-
omistaja ei pystynyt ndyttdmédn suunnittelu- ja valvontakustannuksia tarpeellisiksi.
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kuuluvat osakkaan vastattavaksi.?*’ Oikeuskiytinndssi on katsottu, etti kyse ei ole viltti-
miitti tasonparannuksesta, vaikka korjaustydt itsessdin nostaisivatkin huoneiston arvoa.?*°
Korjausten suorittaminen on sidottu riittdvddn kunnossapitotasoon eikd kustannusten kor-
vausvelvollisuuteen kuulu laadultaan riittdvand pidettdvin vdahimmaéaiskunnossapitotason

ylittévit toimet.?>!

Viahimmaiskunnossapitotason arvioinnissa voidaan kayttdd hyddyksi huoneiston rakennus-
ajan aikaisia rakentamismddrdyksid sekd rakennuksen ja sen osien teknistd kayttoikaa.
Tekniselld kayttoidlld tarkoitetaan rakenteen, rakennusosan, jérjestelmin tai laitteen kayt-
toonoton jalkeistd aikaa, jolloin rakenteen tai rakennuksen osien tekniset toimivuusvaati-
mukset tayttyvit. Kun tekninen kdyttdikd on kulunut umpeen, on rakenne tai rakennuksen
osa tarkoituksenmukaista korvata uudella. Tdmén perusteella voidaan arvioida, kuinka
suuri osa korjauksista kohdistuu tasonparannukseen ja kuinka paljon vdhimmaiskunnossa-
pitotason saavuttamiseen.?*? Oikeuskiytinndssi on myds todettu, ettii jos rakenteen tekni-
nen kayttdikd on lopussa, tarkoituksenmukaisin korjaustapa voi tilldin olla rakenteiden
uusiminen kokonaisuudessaan. Télldin uusimista ei katsota tasonparannukseksi, vaan kyse

on vihimmaiiskunnossapitotason saavuttamisesta.?>?

Tyon teettdjin tulee myds tyotd tehdessddn toimia huolellisesti niin, ettei yliméaardisia kus-
tannuksia synny. Téma tarkoittaa esimerkiksi sitd, ettd tyon teettdjin tulee kilpailuttaa tyon
suorittaja ja korjauskustannukset. Esimerkiksi edelld kdsitellyssa ratkaisussa Helsingin HO
30.10.2018 t. 1401 katsottiin, ettd kahden urakkatarjouksen pyytdminen on tayttinyt kilpai-
luttamisen kriteerin.?>* Kilpailuttamista ei kuitenkaan vaadita, jos kyseessi on kiireellinen

tapaus tai hitikorjaus, kuten ikillinen putkirikko.?>> Teettijin tulee materiaaleja valites-

24 Furuhjelm ym. 2019a, s. 317. Korvausméirin ylirajan asettaa rikastumiskielto eli korvaus ei voi olla niin
suuri, ettd laiminlydty osapuoli hyotyisi laiminlyonnistd, Maattd 2016, s. 197-198; Hemmo 2005, s. 117—
118.

230 Ks. ratkaisun Helsingin HO 30.10.2018 t. 1401 perusteluiden kohta “Kulujen tarpeellisuus ja kohtuulli-
suus”.

231 Sillanpdd — Vahtera 2011, s. 85. Sama koskee my®ds yhtioti eli yhtid ei voi ylikorjata osakkaan kunnossa-
pitovastuulle kuuluvia kohteita, Kuhanen 2010, s. 259.

252 Rakennustietosditio 2008, s. 1-2. Teknistid kiyttdikdd on kéytetty hyddyksi arvioitaessa mahdollista ta-
sonparannusta esimerkiksi ratkaisussa Helsingin HO 30.10.2018 t. 1401.

253 Ks. tarkemmin ratkaisu Kouvolan HO 5.9.2003 t. 995, jossa katsottiin, etti rakennuksen piippujen pellit
olivat teknisen kayttdikénsd loppuvaiheessa ja ne olivat timén vuoksi tarkoituksenmukaista uusia kokonai-
suudessaan. Osakkeenomistajalla oli oikeus uusimiseen yhtidon kustannuksella, vaikka yhtié oli kieltdnyt
uusimisen yhtidkokouksessaan.

24 Vrt. AOYL 4:5, jossa kilpailutuksella annetaan enemmiin painoarvoa.

255 Furuhjelm ym. 2019a, s. 315.
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saan noudattaa huolellisuutta, jotta materiaalikustannukset pysyvit normaalilla tasolla.>>

Osakkeenomistajan huolellisuuteen kuuluu edelld mainitusti tydn tekeminen ja valvonta
asianmukaisesti sekd hyvin rakennustavan noudattaminen. Jos osakas ei noudata edelld
mainittuja tapoja ja tyon teettdmisen virheistd aiheutuu vahinkoja, osakkeenomistaja kantaa
riskin niistd kustannuksista, ei kunnossapitovastuussa oleva asunto-osakeyhtio.?*’” Osakas
voi myds mahdollisen laiminly6nnin tai virheen johdosta joutua AOYL 24:2:n mukaiseen
vahingonkorvausvastuuseen. Tdtd vastuuta ei poista se, ettd yhtio on kéyttdnyt asiassa
AOYL 4:9:n mukaista valvontaoikeuttaan, vaikka yhtion suorittama valvonta voikin vai-

kuttaa virheellisen kunnossapitotydn teettiijin tuottamuksen arviointiin.?®

Jos osakkeenomistaja kiyttdd AOYL 4:4:n mukaista teettimisoikeuttaan ja suorittaa kor-
jaustyon yhtion puolesta, hinelld on néyttovelvollisuus siitd, ettd korjaustyd on suoritettu
kohtuullisin kustannuksin.?>° Tdmai aiheuttaa riskin osakkeenomistajalle, koska hinen tulee
ndyttdd kustannusten kohtuullisuus, jotta hdn saa korvaukset ndistd. Tdstd voi seurata se,
ettd osakkeenomistaja ei pysty ndyttimdin kustannusten kohtuullisuutta, jolloin hédn joutuu

maksamaan osan kuluista.>°

Jos yhti6 kieltdytyy perusteettomasti tekemadstd vastuulleen kuuluvaa kunnossapitotyota,
ottaa se riskin siitd, ettd yhtid joutuu laiminlydnnin johdosta korvaamaan AOYL 24:6:n
perusteella my6s muita kustannuksia kuin selvitys- ja kunnossapitokuluja. Tdlloin yhtid
voi joutua korvaamaan kunnossapitovastuustaan irrallisia liitdnndiskuluja, kuten sijaisasu-
misen kuluja.?®! Osakkaan tulee vaatia tillaisia kuluja AOYL 24:6:n mukaan, koska AO-
YL 4:4.3:n mukaan korvattavaksi voivat tulla ainoastaan tyon teettdmisestd aiheutuneet

kulut. Téllaisessa tilanteessa osakkaan tulee osoittaa yhtion asunto-osakeyhtidlain tai yhtio-

236 Sillanpéd — Vahtera 2011, s. 85.

237 K. tarkemmin ratkaisu Helsingin HO 10.12.1999 t. S 97/691, jossa osakkeenomistaja oli teettéinyt yhtion
vastuulla olevan kunnossapitotyon ja joutui vastuuseen yliméardisistd kustannuksista, jotka olivat aiheutuneet
ensimmaéisen urakoitsijan virheiden korjaamisesta. Osakas ei ollut valvonut ty6td asianmukaisesti.

258 HE 24/2009 vp, s. 97. Ks. ratkaisut Turun HO 26.11.2003 t. 3050 ja Helsingin HO 11.1.2005 t. 280, joissa
osakkaan vastuuta virheellisestd suorituksesta ei poistanut se tosiseikka, ettd yhti6 oli valvonut ty6td. Huom.
néissé tapauksissa kyse oli muutostdistd, mutta voimassa olevan lain mukaan kyse voi olla my6s kunnossapi-
totdistd. Tapauksille voidaan antaa siten painoarvoa myos nykyisen lain aikana.

259 Furuhjelm ym. 2019a, s. 315.

260 K. esim. ratkaisu Itd-Suomen HO 10.7.2014 t. 488, jossa osakkeenomistaja i voinut niyttdd kulujen
kohtuullisuutta ja joutui siten korvausvelvolliseksi osasta kuluista.

261 Kyseeseen voi tulla myds jokin muu vahinko, joka on aiheutunut siiti, ettei yhtié ole huolehtinut ajallaan
kunnossapitovastuustaan, Vahtera 2017, s. 346.
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jarjestyksen rikkominen seki tuottamus, joka mairdytyy AOYL 24:6:n tuottamusolettaman

mukaisesti.?%?

Toisaalta teettimisoikeuden edellytysten tdyttyminen ja yhtion velvollisuus korvata osak-
keenomistajalle aiheutuneet korjauskustannukset eivét tarkoita sitd, etteikd osakkeenomis-
tajalle aiheutuisi asiassa ollenkaan kustannuksia. Ensinnékin yhtion korvaamat kustannuk-
set nikyvit vilillisesti maksettavassa yhtidvastikkeessa.?®® Toiseksi on mahdollista, ett
vain osa kustannuksista katsotaan kuuluvan yhtion korvausvelvollisuuden piiriin. Tdma voi
johtua siitd, ettd osan kunnossapitotoimista katsotaan sellaisiksi, ettd ne eivit kuulu teetti-
misoikeuden piiriin.?®* Lisiksi osa kuluista voidaan katsoa niin sanotuiksi ylimériisiksi

kuluiksi, jotka ovat aiheutuneet osakkeenomistajan virheellisen menettelyn seurauksena.

3.8 AOYL 4:4:n teettimisoikeuteen liittyvit riskit ja niiden hallinta

Asunto-osakeyhtiotd voidaan pitdd riskivakuutusjirjestelmand, jossa riskejd jactaan osak-
keenomistajan seki yhtion vilille.?%> Erityisesti yksittiisen osakkeenomistajan riskeji on
pulveroitu asunto-osakeyhtiomuodon avulla koko osakkeenomistajakollektiiville. Télla
tavoin riski siirretddn sen osapuolen kannettavaksi, jolla on parhaat riskinkantokyvyt. Ris-
kinkantokyky siséltdd ensinnékin mahdollisuuden vaikuttaa riskeihin omalla kdyttdytymi-
sellddn. Toiseksi timaé tarkoittaa sité, ettd riskien realisoituessa, riskinkantajalla on mahdol-
lisuus kantaa tdsta aiheutuvat haitalliset seuraamukset. Asunto-osakeyhtidssd voidaan kat-
soa, ettd yhtiolld on ldhtokohtaisesti parempi riskinkantokyky kuin yksittdiselld osakkeen-
omistajalla.?®® Osakkeenomistaja voi tosin vaikuttaa pitkilti riskeihin oman osakehuoneis-

tonsa sisélld ja omalla toiminnallaan.

262 Vahtera 2017, s. 346-347. Ks. lisdi tuottamusolettamasta ja AOYL 24:6:n soveltuvuudesta, Vahtera 2017,
s. 262-271.

263 Sillanp#d — Vahtera 2011, s. 65-66.

264 K. esim., miten kuluvastuu on jakautunut yhtion ja osakkeenomistajan vilille tapauksissa Helsingin HO
11.6.2008 t. 1694 ja Helsingin HO 10.5.2019 t. 580.

265 Ks. riskivakuutusjérjestelmistd Kanniainen — Miittd — Timonen 1996, s. 34.

266 Tdmi ei tarkoita, ettd yhtidlli olisi aina parempi riskinkantokyky kuin yksittdiselld osakkeenomistajalla.
Taloyhtié voi olla my6s maksukyvyton, vaikka tallainen tilanne onkin harvinainen, Furuhjelm ym. 2019b, s.
332-334. Asunto-osakeyhtididen konkurssit yleistyivdt vuoden 2022 aikana johtuen muun muassa energia-
kriisistd, Yle Uutiseta, kohta Konkurssit yhteiskunnallinen kysymys. Uutisessa mainitaan, ettd Isdnndintilii-
ton mukaan vuonna 2022 konkurssitilanteessa oli toistakymmenté taloyhtiotd verrattuna aikaisempien vuo-
sien yhteen tai kahteen taloyhtiodn per vuosi. Sama trendi on jatkunut vuoteen 2025 asti. Toisessa taloyhtidi-
den konkurssia koskevassa uutisessa mainittiin, ettd Oikeusrekisterikeskuksen mukaan vuosien 2015-2023
vililld yhteensd 207 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiotd haettiin konkurssiin, joista osa lopulta julistettiin kon-
kurssiin, Yle Uutisetb, kohta Konkurssin taustalla monia eri syité. Lisdksi kyse voi olla esimerkiksi yksittéi-
sistd osakkeenomistajista, joiden varallisuus ja taloudelliset valmiudet ylittivat yhtion resurssit ja samalla
riskinkantokyvyn.
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Ensinnékin osakkeenomistajan tulee tunnistaa riskit, jotka liittyvit valintaan AOYL 4:4:n
mukaisen teettimismenettelyn sekd teettdimiskanteen nostamisen vélilld. Jos osakkeen-
omistaja pddttdd ryhtyd vaatimaan yhtiotd teettdmédn sen kunnossapitovastuulle kuuluvaa
tyotd oikeusteitse, tulee hidnen huomioida se, ettd oikeusprosessi on huomattavan pitké ja
sen kustannukset voivat nousta kymmeniin tuhansiin euroihin.?®’ TAmi taas lisd4 osak-
keenomistajan kuluriskii.?®® Usein osakkeenomistaja ei voi mydskiin jiidi odottamaan
tuomioistuimen lainvoimaista ratkaisua, koska yhtion vastuulle kuuluvista puutteista seu-

raa huoneiston asumiskiytdlle merkittivi haitta. >

Teettdmiskanteen nostamisen kannattavuus tulee harkittavaksi erityisesti tilanteissa, joissa
AOYL 4:4:n mukaiset teettimisoikeuden edellytykset eivdt muutenkaan téyttyisi. Téastd
syystd en katso, ettd teettdimiskanne olisi varsinaisesti vaihtoehtoinen oikeussuojakeino
teettimisoikeudelle, vaan ne ovat tarkoitettu suojaamaan osakkeenomistajia erilaisissa ti-
lanteissa. Tdmén seurauksena niihin liittyy myds erilaisia riskejd. Osakas voi laskea néité
riskejéd tunnistamalla tilanteet, joissa kyse on AOYL 4:4:n mukaisesta teettimisoikeudesta
ja tilanteet, jolloin teettimiskanteen nostaminen on parempi vaihtoehto. Esimerkiksi, jos
kyseessd on epéselva tilanne ja osakas ei ole varma siitd, onko hidnelld AOYL 4:4:n mu-
kaista teettdmisoikeutta, turvallisempaa voi olla, ettd hin vaatii yhtiotd suorittamaan kor-
jauksen teettdmiskanteen perusteella. Tdmi koskee ainakin niitd tilanteita, joissa on suh-

teellisen todenniikdisti, etti jokin teettimisoikeuden edellytyksisti ei tiyty.>”°

Osakkeenomistajan tulee myos tunnistaa prosessuaalinen riski, joka siséltyy itse AOYL
4:4.3:n korvaussddannokseen. Niin kuin edelld on todettu, sddnnds koskee ainoastaan tyon
teettdmisestd aitheutuneita kuluja, joten esimerkiksi sijaisasumisen kulut eivét kuulu sdén-
noksen korvauspiiriin. Osakkaan tulee huolehtia siitd, ettd hin vaatii aiheutuneita kustan-

nuksia tai vahinkoja oikealla vaatimusperusteella. Oikeuskdytdnnossd on esimerkiksi tullut

267 Oikeudenkiymiskaaren (4/1734, OK) mukaan siviiliasioissa asianosainen, joka hiviii asian, on lihtokoh-

taisesti velvollinen korvaamaan myds vastapuolensa oikeudenkéyntikulut (OK 21:1). Pelkastiaén kéirédjaoi-
keuden padkasittelyssd ratkaistujen riita-asioiden asianosaisen oikeudenkéyntikulut ovat keskimddrin noin
9 000—10 000 euroa, Sarasoja — Carling 2020, s. 3. Kuluriski hévinneelle osapuolelle on ndin ollen usein
kymmenié tuhansia euroja.

268 Ks. laajasti oikeudenkédyntikuluista, niiden korvausvelvollisuudesta ja oikeudenkdymiskuluriskistd, Vuo-
renpdd ym. 2021, s. 808-823.

269 Esim. korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2009:60 osakkeenomistaja oli vaatinut yhtiélti oikeutta
teettdd tyd yhtion kustannuksella. Tuomio tuli lainvoimaiseksi heindkuussa 2009, vaikka kérdjaoikeus oli
antanut tuomionsa jo marraskuussa 2004. Tapauksessa yhtid ei ollut vastuussa kunnossapitotdistd, mutta
ratkaisulla voidaan havainnoida oikeusprosessin hitautta ja ajankulumista timéantyyppisissé riidoissa.

270 Kylikallio — lirola — Kylékallio 2003, s. 728. Kanteen nostamiseen liittyy haitallisia seuraamuksia myds
yhtion ndkokulmasta, kuten havidmisen riski, tulehtuneet osakkeenomistajien vélit seka hallinnollinen rasite,
joka aiheutuu usein mallikoiden hallinnoimalle yhtiolle, Vahtera 2017, s. 451-452.
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esille tilanne, jossa osakas vaati sivukuluja AOYL 4:4.3:n perusteella yhtidltd, mutta ndma
kulut eivat tulleet korvatuksi, koska ne eivit kuuluneet sddnnoksen soveltamisalaan. Sivu-
kulut olisi tullut vaatia AOYL 24:6:n mukaisen vahingonkorvausvaatimuksen perusteel-
la.?’! Riskienhallinnan kannalta voi olla suositeltavaa, etti osakkeenomistaja konsultoi

korvausvaatimusten esittimisen yhteydessd oikeusoppinutta, kuten juristia tai asianajajaa.

Osakkeenomistajan ja yhtion vilille voi herkdsti muodostua erimielisyys useasta eri teet-
tdmisoikeuteen liittyvistd kysymyksestd kuten kunnossapitotyon tarpeesta, riittdviksi kat-
sottavista toimista tai korjauskustannusten maéréstd ja kohtuullisuudesta. Osakas kantaa
riskin siitd, ettei hinen suorittamaansa tyotd katsota vélttdmattoméksi siten, ettd yhtion
tulisi korvata hiinelle aiheutuneet kustannukset.?’? Kiytinnossid osakkaan riski on se, etti
hin korjaa yhtion vastuulla olevan tyon, eivétkd teettimisoikeuden edellytykset tayty. Tal-
16in osakas menettdisi kokonaisuudessaan tai vihintddn osittain maksamansa tyon kustan-
nukset, jotka kuuluisivat muutoin lain tai yhtidjarjestyksen perusteella yhtidlle. Kyse voi
olla merkittavistidkin kustannuksista. Liséksi osakkeenomistaja voi joutua erillisesti vahin-
gonkorvausvastuuseen ylimaardisistd kuluista, jotka ovat aiheutuneet yhtidlle osakkaan
mahdollisesta virheellisestd menettelystd. Toki tdlloin kustannusten tulee olla syy-

yhteydessé osakkaan toimintaan.

Osakkeenomistaja pystyy laskemaan teettdmiseen liittyvid riskejd noudattamalla tarkasti
teettimisoikeuteen liittyvid menettelysddnnoksid. Jos kyse on AOYL 4:4:n mukaisesta kii-
reellisen kunnossapitotyon teettdmisestd, kuten putkirikon korjaamisesta, on tirkedd, etti
tdstd tyostd ilmoitetaan vilittomaésti yhtidlle. Tdma sisdltdd myds sen, ettd osakas antaa
yhtidlle mahdollisuuden suorittaa korjauksen jalkitoimet. Jos taas kyse ei ole kiireellisesti
tyOstd, on tirkedd, ettd osakkeenomistaja antaa AOYL 4:4:n mukaisen kirjallisen huomau-
tuksen yhtidlle. Yleiset kdytdnnon riidat liittyviatkin siihen, ettd yhtidlle ei ole esitetty vaa-
timusta ja korvausta vaaditaan yhtiolti vasta jilkikiteen.?’® Vaikka oikeuskiytinndssi on-
kin katsottu, ettd kirjallinen huomautus ei ole sellainen muotoméériys, jonka laiminlyomi-
nen johtaisi suoraan teettimisoikeuden menettdmiseen, myohemmaén néyttovelvollisuuden
ja todistelun helpottamisen kannalta osakkaan kannattaa ehdottomasti noudattaa kirjallisen

huomautuksen muotomiiriystd. Sama koskee myos AOYL 4:7.5:n mukaisen kirjallisen

271 K. ratkaisu Turun HO 21.2.2011 t. 347, jossa osakkeenomistaja vaati yhtiéltd korvausta asumishaitasta ja
siivous- ja pesulakuluista, mutta niité ei voitu korvata osakkeenomistajalle AOYL 4:4.3:n perusteella.

272 Sillanpéd — Vahtera 2011, s. 84.

273 Furuhjelm ym. 2019a, s. 311.
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ilmoituksen antamista. Osakkeenomistajan tulee siis muistaa ensinnikin huomauttaa yhtio-
td sen laiminlydnnistd ja korjaustarpeesta sekd sen jdlkeen vield erikseen ilmoittaa kirjalli-
sesti yhtiolle tdiden aloittamisesta ja teettimisestd. Osakkaan on suositeltavaa antaa ilmoi-
tukset todisteellisesti yhtion edustajalle, kuten isdnnditsijdlle. Tdma menettely varmistaa

sen, ettd yhtiolld on tosiasiassa tieto korjaustarpeesta.

Jos kyse ei ole kiireellisestd korjaustydsta tai niin sanotusta hitdkorjauksesta”, osakkeen-
omistajan tulee antaa kirjallisen ilmoituksen jidlkeen aikaa yhtidlle reagoida ilmoitukseen,
ennen kuin tyot voidaan aloittaa. Jos osakkeenomistaja kiirehtii tyon aloittamisen kanssa,
kasvaa riski siitd, ettd yhtio voi véittda, ettei sille ollut annettu aikaa ryhtyé riittdviin toi-
miin. Se, kuinka paljon osakkeenomistajan tulee antaa yhtiélle aikaa, on aina tapauskoh-

taista ja voi vaihdella muutamasta pdivéstd useisiin viikkoihin.

Jos osakkeenomistaja valitsee korjaustavan ja -ajan, kantaa hin myos riskin tdsti valinnas-
ta. Yhtio voi mahdollisesti esittdd vastandyttod, jolla se osoittaa, ettd korjaustyd olisi voitu
suorittaa védhemmilld ja edullisimmilla toimilla. Téllaisesta vastandytostd voi seurata se,
ettei yhtidlle muodostu korvausvelvollisuutta kustannuksista. Osakas voi pienentdd tétd
riskid siten, ettd korjausta vaaditaan yhtioltd ja yhtiolle annetaan heti paitiantivalta korjaus-
tavasta ja sen valitsemisesta. Télloin osakkeenomistaja siirtdd yhtiolle vastuun siitd, ettd
korjaustavan valinta on oikea ja korjaus on riittivd. Myos yhtion kannalta tillainen menet-
tely on kannatettava, koska yhtion on usein jilkikéteen vaikeaa osoittaa, ettd osakkaan suo-
rittamien korjausten kustannukset eivét ole olleet kohtuullisia tai tarpeellisia. Télld tavoin

riskejd pystytdén ennaltachkidisemddn molempien osapuolten nidkdkulmasta.

Jos osakas riskeistd huolimatta pdattaa teettdd yhtion vastuulle kuuluvan tyon, hinen kan-
nattaa vdhentdd niyttdvelvollisuuteensa liittyvid riskejd. Tahdn kuuluu asiantuntijoiden
kaytto ja kirjallisen asiantuntijalausunnon pyytdminen vikaa selvitettiessd. Ennen toiden
aloittamista osakas voi laskea riskejd perusteellisilla tydsuunnitelmilla seké kilpailuttamal-
la ty6t. Toisaalta pienten ja yksinkertaisten korjaustodiden liiallinen suunnittelu, selvittely ja
kilpailuttaminen voi johtaa ylimiérdisiin, tarpeettomiin ja jopa itse korjauskustannuksia
suurempiin kustannuksiin, joista osakas voi joutua vastuuseen. Tyon aikana osakkaan kan-

nattaa keriti todisteita mahdollisten tulevien todisteluvaikeuksien vihentimiseksi.?’* Kiy-

274 Tdmi johtuu siité, ettd kunnossapitovastuuta koskevat riidat sisiltivit usein niyttdvaikeuksia, ja jalkika-
teen on vaikeaa arvioida esimerkiksi kunnossapitotyon tarpeellisuutta ja sitd, mika tarpeen on synnyttinyt,
Vahtera 2017, s. 354.
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tannossd tdma toteutetaan kayttdmalld rakennusalan ammattilaisia ja ulkopuolista valvojaa
sekd dokumentoimalla tyon etenemisti esimerkiksi valokuvin. Tyon aikana osakkaan tulee
kommunikoida yhtion kanssa ja pdivittdd yhtiotd tyon etenemisestd, jotta yhtié voi esimer-
kiksi jarjestdd tyolle riittdvan valvonnan. Osakkaan on hyvd my0s varmistaa, ettd korjauk-
set suoritetaan kyseisen asunto-osakeyhtion perustasoon. Kyseinen ja voimassa oleva yhti-
On perustaso on hyvé selvittdd jo ennen korjaustdiden aloittamista. Jos osakas haluaa pa-
rantaa huoneistonsa tasoa korjauksilla, kannattaa niistd parannuksista ja niiden kustannus-

ten jakautumisesta keskustella aina ensin yhtion kanssa.

Osakkaan kannattaa harkita juridisen avun kayttdmistd teettdmistilanteen arvioinnissa.
Edelld todettuun viitaten, teettdmisoikeuden edellytysten tiyttymisen arviointi ei ole yksin-
kertaista ja jokaista tilannetta tulee arvioida erikseen ja kokonaisarviointina. Téastd syystd
voi olla kannattavaa pyytdd arviota teettdmisoikeuden edellytysten tdyttymisestd myds oi-
keusoppineelta. Juridista apua on hyva kéayttdd hyddyksi my0os esimerkiksi huomautusta ja
ilmoitusta annettaessa seké teettdmistyon eri vaiheissa, jotta tarkeitd menettelysdénnoksié

ei rikota.?”?

Edelld selostetuilla keinoilla osakas voi néyttdd, ettd tyd on ollut tarpeellinen, tehty oikeas-
sa laajuudessa ja kohtuullisin kustannuksin. Tdmin lisdksi osakas pystyy nédyttimain, ettd
tyOssd on noudatettu hyvéd rakennustapaa ja voimassa olevia rakentamismédrdyksié. Esite-
tyt keinot vihentdvét riskid siitd, ettd teettimistyon kustannukset jdisivdt yhtion korvaus-
velvollisuuden ulkopuolelle tai korjauksista syntyisi riitaa osakkaan ja yhtion vilille.
Osakkaan kannattaa jakaa taloudellisia riskejd mahdollisimman paljon yhtidlle, koska yhti-
6lld on lihtokohtaisesti parempi riskinkantokyky ja paremmat taloudelliset valmiudet.’®
Osakkaan intressind on usein pyrkimys karttaa riskejd ja tavoitella varmuutta. Toisaalta
riskinjako ei ole pelkéstddn osakkeenomistajan késissd, vaan sithen vaikuttaa my0s yhtion
oma toiminta, muut osakkeenomistajat ja esimerkiksi se, kuinka tietoisia yhtion edustajat

ovat teettimisoikeuteen liittyvisti siéintelysti ja menettelysti.?””

275 Koska asunto-osakeyhtién ja osakkeenomistajan viliset riidat ovat niin yleisii, on suositeltavaa, etti
osakkeenomistajalle on myds voimassa oleva oikeusturvavakuutus, koska oikeudenkdyntikulut téllaisissa
riidoissa ovat usein useita kymmenia tuhansia euroja.

276 Poikkeuksena tihén esimerkiksi edelld mainittu taloyhtién maksukyvyttémyys tai konkurssi tai yksittidiset
huomattavan varakkaat osakkeenomistajat. Taloyhtididen taloudellisiin valmiuksiin voi vaikuttaa myos esi-
merkiksi meneilldén ovat suuremmat remontit ja niitd varten otetut yhtidlainat.

277 Yhtién tietoisuuteen ja toimintaan vaikuttaa esimerkiksi se, onko kyse maallikkohallituksesta vai hallituk-
sesta, joka sisdltdd hallitusammattilaisia.
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4 OSAKKEENOMISTAJAN OIKEUS TEETTAA KUNNOSSAPITO-
TYO YHTION HALLITSEMISSA TILOISSA

4.1 Osakkeenomistajan AOYL 4:5:n mukainen teettimisoikeus

VAOYL:ssa ei ollut AOYL 4:5:44 vastaavaa sddnn0sté siité, ettd osakkeenomistajalla olisi
oikeus tehdd kunnossapitotitd myds muualla kuin hallitsemassaan osakehuoneistossa.
Epédselvyys oli myos siitd, oliko osakkeenomistajalla oikeutta vaatia yhtiotd suorittamaan
hallitsemansa huoneiston ulkopuolisia kunnossapitotditd nostamalla yhtiotd vastaan teet-
tdmiskanne, jolla tillaisia toitd vaadittaisiin suoritettavaksi.?’® Tdmi epéselvyys tunnistet-

tiin oikeustilassa ja siti selvennettiin vuoden 2010 kokonaisuudistuksen yhteydessi.?”

AOYL 4:5 tdydentdd saman luvun 4 §:n mukaista osakkeenomistajan teettimisoikeutta.
AOYL 4:5 koskee osakkeenomistajan oikeutta teettdd tietyin edellytyksin asunto-
osakeyhtion vastuulle kuuluva kunnossapitotyd myds yhtion hallinnassa olevissa tiloissa.
Tallainen osakkeenomistajan teettimisoikeus tulee kysymykseen ainoastaan poikkeustilan-
teissa, minki takia oikeuskiytintdd on tarjolla varsin niukasti.®” Niin ollen AOYL 4:5:n
osalta oikeuskdytdantdd ei voida esimerkinomaisesti hyodyntdd samalla tavoin kuin AOYL

4:4:n yhteydessi.?"!

AOYL 4:5:n mukaisen teettimisoikeuden edellytyksind ovat laiminlyonnistd aiheutuva
olennainen osakehuoneiston kdyton rajoittaminen, kirjallisen huomautuksen tekeminen
sekd se, ettd yhtid on laiminlyonyt riittdviin toimiin ryhtymisen viivytyksetti. AOYL
4:5.1:n mukaan kyseeseen voi tulla myos kokonaan tuhoutuneen rakennuksen tai huoneis-
ton uudelleenrakentaminen.?®? AOYL 4:4:stid poiketen kunnossapitotydn kiireellisyys ei
itsendisesti synnyté teettdmisoikeutta osakkeenomistajalle, miké ilmenee jo lain sanamuo-

dosta.?%3

278 Kylidkallio — Iirola — Kylékallio 2003, s. 728.

2% Ks., miten asunto-osakeyhtidlakitydryhmi arvioi voimassa olevaa oikeustilaa ja voimassa olevan lain
muutostarvetta, Oikeusministerid 2006:9, s. 7-10 ja 26.

280 Fyruhjelm ym. 2019a, s. 319.

281 Tutkimuksessa hyddynnetiin laajasti AOYL 4:5:n osalta lain esitdissi ja oikeuskirjallisuudessa esitettyji
kannanottoja, joiden perusteella pyritdén [0ytdmaédn suuntaviivoja kdytdnnon tilanteisiin.

282 HE 24/2009 vp, s. 91. Huomionarvoista on mainita, ettéi oikeusministerién lakimuutosta esittinyt tyoryh-
mé rajasi kokonaan tuhoutuneen rakennuksen tai huoneiston uudelleen rakentamisen pois sdinndksen sovel-
tamisalasta, Oikeusministerio 2006:9, s. 84. Hallitus kuitenkin esitti toisin, HE 24/2009 vp, s. 91.

283 HE 24/2009 vp, s. 91.
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Kuten AOYL 4:4:ss4, osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus sekd huolellisuusvaatimuk-
set tydti teetettiessi soveltuvat myds yhtion tiloissa suoritettavaan kunnossapitotydhon.
AOYL 4:5:n mukaisen teettimisoikeuden kynnys on korkealla, mutta teettimisoikeuden
edellytysten tdyttyessd asunto-osakeyhtio voi joutua korvausvelvollisuuteen AOYL 4:5.3:n
mukaan.?®> AOYL 4:5.3:n mukaan yhtién on korvattava osakkeenomistajalle tydn teetti-
misestd aiheutuneet tarpeelliset ja kohtuulliset kulut. Tima vastaa sanamuodoltaan AOYL
4:4.3:1a. Korvauksen saamiseksi osakkeenomistajan tulee nayttdd AOYL 4:5:sséd sdéddetty-

jen edellytysten tdyttyminen.

4.2 Olennaisuusvaatimus, asumishaitta ja huoneiston kiyttotarkoitus

AOYL 4:5.1:n mukaan osakkeenomistaja saa teettdd yhtion vastuulla olevan kunnossapito-
tyon yhtion hallinnassa olevissa tiloissa, jos kunnossapitovelvoitteen laiminlyonti rajoittaa
olennaisesti osakkaan osakehuoneiston kiyttd.?®¢ Tdmi on niin kutsuttu olennaisuusvaa-
timus osakehuoneiston kdyton rajoitukselle, joka on ehdoton edellytys osakkeenomistajan
teettdimisoikeuden syntymiselle. Osakkaan tulee ndyttdd olennaisuusvaatimuksen tiyttymi-
nen. Jos olennaisuuden vaatimus ei tiyty esimerkiksi siitd syystd, ettd haitta kestdd vain
lyhyen aikaa tai korjaustoimenpide on pieni, ei osakas voi teettdd kunnossapitotyotd yhtion
puolesta. Téllaisessa tapauksessa osakkaan on vaadittava yhtioltd korjausta ja ajettava tois-

sijaisesti yhtiotd vastaan teettimiskannetta toimivaltaisessa tuomioistuimessa.®’

AOYL:n esitdissd on mainittu olennaisena kayttotarkoituksen rajoituksena esimerkiksi
tilanne, jossa huoneiston ilmanvaihto on kdyttotarkoitusta koskevat uudet viranomaisvaa-
timukset huomioituna riittdméton, jolloin viranomainen voi asettaa tilan kéyttokieltoon.
Téllaisessa tilanteessa osakkeenomistaja voisi teettdd kunnossapitotyon yhtion kustannuk-
sella, vaikka ilmanvaihdon korjaavat toimet tulisikin suorittaa yhtion hallinnassa olevissa
tiloissa.?®® Mikili kiyttorajoite liittyy asumishaittaan, terveysviranomaisen antama asu-
miskielto osoittaa viimeistiin olennaisen rajoituksen huoneiston kiytolle.?®” Terveysviran-

omainen voi asettaa tdllaisen asumiskiellon esimerkiksi, jos huoneistossa on toistuva vesi-

284 Sillanpda — Vahtera 2011, s. 86. Ks. edelld, miten asiaa on kiisitelty AOYL 4:4:n osalta.
285 Ks. laajasti Furuhjelm ym. 2019a, s. 318-322.

286 Fyruhjelm ym. 2019a, s. 319.

287 Furuhjelm ym. 2019a, s. 319-320.

288 HE 24/2009 vp, s. 91.

289 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2013, s. 217.
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vuoto katosta tai maaperéstd, merkittdvé sisdilmaongelma tai joku muu vastaava ilmeinen

asumishaitta.?”°

AOQOYL:n esitoissd tai oikeuskdytdnndssa ei ole otettu suoraan kantaa sithen, voiko asumis-
tai terveyshaitta itsessddn tdyttdd olennaisuuden vaatimuksen ilman viranomaisen asetta-
maa kayttokieltoa. Oikeuskirjallisuudessa timi mahdollisuus on hyviksytty tietyissd poik-
keustilanteissa, kuten kylpyhuoneen vedeneristyksen pettimisen yhteydessi, jos tistd seu-
raa merkittidvi kosteus- ja homevaurio.?”! Olennaisuusvaatimuksen ja terveyshaitan yhteyt-
t4 on kiisitelty muissa samantyyppisissi yhteyksissi.?*> Esimerkiksi asuntokauppalain mu-
kaisen uuden ja kdytetyn asunnon kaupanpurun yhteydessi, asunnossa oleva terveyshaitta
voi tietyissi tilanteissa tiyttii purkamista koskevan olennaisuuden vaatimuksen.?*®> My®s
maakaaren (540/1995, MK) mukaisen kiinteistokaupan purkamisen yhteydessd asumiseen
liittyvét terveydelliset riskit voivat olla peruste olennaisuuden vaatimuksen tdyttymisel-
le.?** Niisti esimerkeistii voidaan tehdi varovainen analoginen johtopiitds, jonka mukaan
terveyshaitta voisi itsessddn tdyttdd olennaisuuden vaatimuksen myds AOYL 4:5:n osal-
ta.?%> Titd arvioitaessa tulisi ottaa huomioon muun muassa terveyshaitan vakavuus ja kes-
to, sen aiheuttama asumiskdyton rajoitus, terveysviranomaisen kannanotot ja terveydensuo-

jelua koskevat normistot. 2%

Osakkeenomistajan AOYL 4:5.1:n mukainen teettimisoikeus on rajattu koskemaan ainoas-
taan kunnossapitotditd. Jos tasoa parannetaan tilanteessa, jossa asunto-osakeyhtiolld ei ole
velvollisuutta tasonparannukseen, kyseessd on muutostyd, jolloin sovelletaan asunto-
osakeyhtidlain 5 luvun siinnoksid.>”” AOYL 4:5 ei koske myoskiin esimerkiksi raken-

nuksen eristeiden tai ilmastoinnin muuttamista uusien rakennusnormien mukaiseksi, jos

2% Fyruhjelm ym. 2019a, s. 319.

291 Kyhanen 2010, s. 261.

292 Tillainen vertailu on tyypillisti asuntojen ja kiinteistdjen sekid niiden virheseuraamuksien yhteydess.
Myds tdssa kontekstissa vertailu on perusteltua.

293 HE 14/1994 vp, s. 107. Ks. myds Keskitalo 2017, s. 294; Keskitalo 2018, s. 235.

294 Ks. myds KKO 2015:58, jossa virheen olennaisuutta ja purkukynnysti arvioitiin muun muassa asuinra-
kennuksen terveydellisten riskien nédkokulmasta. Tadmén ennakkopéétoksen jalkeen hovioikeuksien ratkaisu-
kaytannossd on selvisti ndkynyt KKO:n ratkaisun vaikutus ja se, ettd olennaisuutta arvioitaessa kiinnitetdén
erityisesti huomiota terveyshaittaan ja terveydensuojeluviranomaisten kannanottoihin, Koskinen-Tammi —
Laurila — Résénen 2019, s. 100. Ks. tdhén liittyen ratkaisut Itd-Suomen HO 29.6.2018 t. 356 ja Rovaniemen
HO 14.9.2018 t. 305.

295 Titd tukee myos Kuhasen esittimi kannanotto, Kuhanen 2010, s. 261.

2% QOikeuskirjallisuudessa on esitetty nikemys, etti pelkki terveysviranomaisen kannanotto ei voi muodostaa
perustaa olennaisuuden tdyttymiselle, vaan kannanottoa tulisi peilata vasten terveydensuojelulakia ja sen
nojalla annetun terveydensuojeluasetuksen (1280/1994) normistoa seka terveyshaitan méaritelmad, Keskitalo
2017, s. 294. Ks. myo0s téhén liittyen KKO 2015:58 ja sen perusteluiden kohta 18.

27 HE 24/2009 vp, s. 91.
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yhti6lld ei muutoin olisi velvollisuutta kunnossapitotydssidéin noudattaa uusien normien
mukaista laatutasoa. Jos korjaustarve on syntynyt uusien normien aikana ja kunnossapito-
tyOtd ei voida tehdd entiseen tasoon muuttamatta tasoa vastaamaan nykyisid madrdyksia,
kyse on AOYL 4:5:n mukaisesta kunnossapitotyostd. Tdméa johtuu siitd, ettd tason nosta-
minen on vélttimatontd. Kunnossapidoksi katsotaan myods sellainen korjaustyd, joka on
tehtévi, jotta huoneisto saadaan muutettua muuttuneiden viranomaisméérdysten edellytta-
malle tasolle. Tamidn edellytyksend on, ettd huoneistoa ei voida kayttdd yhtidjarjestyksessa
tai rakennusluvassa madriteltyyn tarkoitukseen ilman, ettd tila tdyttdd muuttuneet viran-
omaismadriykset. Téllainen tilanne voi olla esimerkiksi silloin kun “’ravintolaksi”” mééritel-
tyd tilaa ei voida kéyttdd ravintolana, ellei ilmastointia korjata muuttuneiden viranomais-

médrdysten tasolle.?*®

Teettdmisoikeus on sidottu osakkaan hallitseman osakehuoneiston kiyttod haittaaviin vi-
koihin. Tama rajoittaa teettdmisoikeutta siten, ettd osakas ei voi korjauttaa yhtion kustan-
nuksella vikoja, jotka ovat ilmenneet esimerkiksi yhtioltd vuokratuissa varastotiloissa tai
yhtion pesutuvassa.?” Lisiksi laiminlydnnin tulee rajoittaa olennaisesti osakashallinnassa
olevan tilan yhtidjarjestyksessd madriteltyd kdyttotarkoitusta eli olennaisuusvaatimus on
sidottu suoraan siihen, miten osakkaan tilat on mééritelty yhtidjarjestyksessd ja mikd on
tilojen kayttotarkoitus. Tosin yhtidjérjestyksessd tilan kéyttotarkoitukset on usein ilmaistu
valjasti, miké voi aiheuttaa tulkintaongelmia siitd, milloin haitta kohdistuu osakkaan tilojen

kiyttdtarkoitukseen ja oikeuttaa siten osakkaan teettimiin tyon yhtion puolesta. 3%

Huoneiston kayttotarkoituksen vaikutusta osakkeenomistajan teettimisoikeuteen on arvioi-
tu korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 1998:105. Kyseessi oli huoneisto, jonka yhtio-
jarjestyksessd madritelty kéyttotarkoitus oli litkkehuoneisto. Huoneisto oli alun perin suun-
niteltu kahvilakdyttoon ja timén johdosta siithen oli asennettu tavallista tehokkaampi il-
manvaihtojérjestelma verrattuna muihin huoneistoihin. Huoneistossa ei kuitenkaan ollut
harjoitettu kahvila- tai ravintotoimintaa ennen kuin nykyisen osakkeenomistajan vuokra-
lainen aloitti huoneistossa pelisali- ja baaritoiminnan. Voimassa olevien rakentamismai-
rdysten mukaan tillainen toiminta vaati tehokkaampaa ilmanvaihtoa kuin mité oli vaadittu

rakennuksen valmistuessa. KKO:n enemmistd katsoi, ettd kustannukset, jotka aiheutuivat

298 HE 24/2009 vp, s. 91.
299 HE 24/2009 vp, s. 91.
300 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2013, s. 217.
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ilmanvaihdon saattamisesta vastaamaan nykyisid rakentamismadrdyksid, kuuluivat asunto-

osakeyhtiolle eikd osakkeenomistajalle.

KKO:n enemmisto totesi, ettd huoneistoja on pidettidva sellaisessa viranomaismaérdysten
edellyttdmissd kunnossa, ettd huoneistoja voidaan kayttdd rakennusluvassa tai yhtidjérjes-
tyksessd médriteltyyn kayttotarkoitukseen. Tdma arviointi tulee suorittaa huoneistokohtai-
sesti. KKO:n enemmistén mukaan alun perin huoneisto suunniteltiin kahvilakdyttoon, jo-
ten sitd voidaan my6s myohemmin kayttdd tdllaiseen tarkoitukseen hakematta muutosta
kayttotarkoitukseen. KKO antoi merkittdvin painoarvon huoneiston alkuperidiselle kaytto-
tarkoitukselle sen sijaan, ettd se olisi tulkinnut tiukasti sen, ettd huoneiston kayttotarkoitus

oli médritelty litkehuoneistoksi”.

KKO:n eri mieltd olevien jasenten mukaan, huoneistossa ei ollut harjoitettu koskaan aikai-
semmin kahvila- tai ravintolatoimintaa, vaan se on ollut 1dhinnd myymal&- ja toimistokdy-
tossd. Huoneiston kéyttd oli nédin ollen vakiintunut yhtidjérjestyksessékin tarkoitetuksi lii-
kehuoneistoksi, jonka ilmanvaihtojirjestelmit olivat riittdvit téllaiseen kayttoon. Néistd
syistd kyse on kidyttotarkoituksen muutoksesta, kun huoneistossa ryhdytdén harjoittamaan
pelisali- ja ravintolatoimintaa. [lmanvaihtojirjestelmén parantamistoimet ovat titen muu-

tostoitd eivitkd kuulu asunto-osakeyhtion korvausvastuun piiriin.

Tulkintani mukaan KKO 1998:105 eri mieltd olevien KKO:n jisenten lausunnot vastaavat
pitkilti nykyisen asunto-osakeyhtidlain hallituksen esityksessi esitettyd.>*! Hallituksen
esityksen mukaan AOYL 4:5.1:1a on tulkittava siten tiukasti, ettd mikali yhtidjarjestyksessa
on madritelty yleisesti ja véljésti huoneiston kéyttotarkoitus, osakkeenomistajalla ei ole
teettdmisoikeutta, jos tilaa voidaan muuttuneista viranomaismaérayksistd huolimatta kéyt-
tdd véljasti maariteltyyn kéyttdtarkoitukseen. Talloin osakkeenomistajalla voisi olla 5 lu-
vun 8 §:n mukainen oikeus toteuttaa muutostyd yhtion tiloissa omalla kustannuksellaan.
Tama koskisi my®ds tilanteita, joissa osakkeenomistaja haluaisi yleisesti maéritellyn kaytto-
tarkoituksen puitteissa muuttaa toimintaansa ja tdmé uusi toiminta edellyttéisi yhtion tilois-
sa tehtdvii toitd. > Eri mieltd olevat jisenet viittasivat lausunnossaan myds osakkeenomis-

tajan muutostydoikeuteen ja toiminnan muuttumiseen.

301 Ks. tarkemmin eri mieltd olevien jisenten lausunnot, KKO 1998:105, s. 4-5. Ks. myds HE 24/2009 vp, s.
91.
302 HE 24/2009 vp, s. 91.
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Koska eri mieltd olevien jdsenten lausunnot néyttdisivdt vastaavan nykyistd oikeustilaa,
KKO 1998:105 ratkaisulle ei tule antaa nykyisessd oikeustilassa ennakkoratkaisuna enii
litkkaa painoarvoa. Voidaan kuitenkin todeta, ettd jos alkuperdinen kiyttotarkoitus on tar-
koitettu muuksi kuin miksi se on yhtidjarjestyksessa madritelty ja huoneistoa on tosiasialli-
sesti kéytetty tdhén alkuperdiseen kiyttotarkoitukseen, voisi teettimisoikeus syntyd myds

nykyisen lain mukaan. Ainakaan tillaista vaihtoehtoa ei voida suoraan poissulkea.

Olennaisuutta ja syntynyttd haittaa tulee arvioida objektiivisesti, eikd sen tdyttyminen voi
siten perustua osakkeenomistajan henkildkohtaisiin ominaisuuksiin tai tarpeisiin.’®® Tama
tarkoittaa sitd, ettd haitan tulee olla hyvin konkreettinen ja sellainen, ettei osakkaan voida
objektiivisesti arvioituna edellyttdd sietdvdn haittaa kuin vain lyhyen ajan. Arvioinnissa
tulee ottaa huomioon myos se, kuinka laajasta kunnossapitotyotoimesta on kyse, ja kohdis-

tuuko korjaus yksinomaan osakkaan huoneiston kohdalla olevaan rakennuksen kohtaan.>%*

Edelld alaluvussa 3.3 késiteltiin AOYL 4:4:n mukaista vdhdistd suuremman haitan edelly-
tystd ja sen tdyttymisen kynnystd. Johtopddtoksend voidaan todeta, etti AOYL 4:5:n olen-
naisuuden edellytyksen tidyttymisen kynnys on huomattavasti korkeammalla kuin véhidista
suuremman haitan.’® Tdmi seuraa suoraan lain sanamuodon mukaisesta olennaisuuden
vaatimuksesta. Olennaisuuden vaatimus merkitsee yleisesti sitd, ettd kynnys sen tiyttymi-
selle on asetettu tavallista korkeammalle. Esimerkiksi edelld mainittu asunto-osakkeiden
kaupanpurku ja sen kynnys on korkealla johtuen sopimusrikkomuksen olennaisuuden vaa-
timuksesta.’? Sama koskee myds maakaaren mukaista kiinteistokaupan purkamista, joka
on sidottu olennaisuuden vaatimuksen tiyttymiseen.*®” Niiden osalta todetaan, etti kaupan
purkaminen on jyrkké ja poikkeuksellinen toimenpide, joka voi tulla kyseeseen vain, jos
olennaisuuden vaatimus tiyttyy.>*® Niiti esimerkkeji voidaan kiyttidd hyddyksi myds teet-
tdmisoikeuden yhteydessd, kun arvioidaan olennaisuuden vaatimuksen korkeaa kynnysté ja

AOQYL 4:5:n poikkeuksellisuutta toimenpiteend.

303 Jauhiainen — Jérvinen — Nevala 2013, s. 217.

394 Furuhjelm ym. 2019a, s. 319-320.

305 Ks., miten Furuhjelm ym. ovat arvioineet olennaisuuden kynnysti, Furuhjelm ym. 2019a, s. 319-320.

306 Ks. esim. AsKL 4:25 ja 6:16.

307 Ks. esim. MK 2:17.2, 2:18.2,2:19.3,2:23.1 ja 2:24.1.

308 Keskitalo 2017, s. 292; Keskitalo 2018, s. 234-235; Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 169. Ks. liséiksi
yleisesti, miten Hemmo on arvioinut sopimusrikkomuksen olennaisuutta ja sen merkitystd, Hemmo 2003, s.
355-361.
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4.3 Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus AOYL 4:5:n ja 4:7.5:n mukaan

Osakkeenomistajan tulee huomauttaa kirjallisesti yhtiotd korjaustarpeesta AOYL 4:5.1:n
mukaan, ennen kuin osakkeenomistaja teettdd korjaustyon yhtion tiloissa. Huomautukseen
kuuluu se, ettd asunto-osakeyhtidlle on ilmoitettu sen vastuulle kuuluvasta viasta ja vaadit-
tu yhtioti korjaamaan vika.’” Kirjallista huomautusta koskeva AOYL 4:5:n sanamuoto
vastaa AOYL 4:4:n sanamuotoa, ja ndhdékseni kirjallisen huomautuksen muoto- ja menet-
telymadrdyksiin voidaan soveltaa samoja periaatteita kuin jos kysymyksessd olisi osake-
huoneistossa suoritettava tyd.>'® Ero AOYL 4:4:4in tulee esille vasta siind vaiheessa, kun
arvioidaan yhtidn riittdviin toimiin ryhtymistd huomautuksen jilkeen.’!! Tyon kiireellisyys
el myoskdin muodosta tdhdn huomautusvelvollisuuteen poikkeusta, koska AOYL 4:4:std
poiketen kunnossapitotyon kiireellisyys ei itsendisesti synnyté teettimisoikeutta osakkaal-

le 312

Jos osakkeenomistaja paittdd kayttdd teettimisoikeuttaan yhtion hallitsemissa tiloissa, on
hénelld velvollisuus ilmoittaa tisti tydstd yhtidlle etukiteen AOYL 4:7.5:n mukaisesti.’'?
AOYL 4:7.5:n mukainen ilmoitusvelvollisuus ei poikkea eri teettimisoikeuksien osalta,
joten kirjallista ilmoitusta koskevat muoto- ja menettelymédrdykset AOYL 4:5:n osalta
vastaavat sité, miti edelld on kisitelty AOYL 4:4:n yhteydessi.>'* Lisiksi osakkeenomista-
jan yleiseen huolellisuusvelvollisuuteen kuuluu ilmoittaa yhtidlle, jos se havaitsee yhtion

vastuulle kuuluvan vian.?!> Tdmi velvollisuus ei kuitenkaan suoraan liity teettimisoikeu-

teen ja sen edellytyksiin.

4.4 Riittaviin toimiin ryhtyminen viivytyksetti

AOYL 4:5:n sanamuoto vastaa AOYL 4:4:n sanamuotoa siltd osin, ettd yhtion on kirjalli-
sen huomautuksen saatuaan viivytyksettd ryhdyttdva riittdviin toimiin. Niin kuin AOYL
4:4:ssd, riittdvyyttd arvioitaessa otetaan huomioon tyon laatu, osakkeenomistajalle aiheutu-

va haitta sekd muut olosuhteet (AOYL 4:5.2).

3% Furuhjelm ym. 2019a, s. 319.

310 HE 24/2009 vp, s. 91. Ks. laajasti edelld alaluku 3.4.1.

311 Ks. tarkemmin seuraava alaluku.

312 HE 24/2009 vp, s. 91. Ks. myés lisié aiheeseen liittyvistd oikeuskirjallisuudesta, Jauhiainen — Jirvinen —
Nevala 2013, s. 217.

313 HE 24/2009 vp, s. 92.

314 HE 24/2009 vp, s. 95-96. Ks. edelli alaluku 3.4.2.

315 Jarvinen — Salokorpi 2022, s. 231.
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AOYL 4:5:ssd ei ole mainittu erikseen tarkkaa aikaa, joka kirjallisen huomautuksen jél-
keen tulee kulua, ennen kuin osakkeenomistajalle syntyy pykéldn mukainen teettimisoi-
keus.’!® Riittivi vastausaika riippuu siitd, kuinka kiireellisestid korjauksesta on kysymys.
Jos esimerkiksi terveydensuojeluviranomainen asettaa asunnon tai huoneiston asumis- tai
kéayttokieltoon, yhtion on késiteltdvi asia ja ryhdyttdva toimiin lyhimmillddn muutamassa
piivissi.>!” Muutoin osakkaalle muodostuu tydn teettimisoikeus. Jos taas haitta ei suoraan
estd asumista tai huoneiston kayttdd, yhtion reagointiaika voi olla pidempikin, esimerkiksi
viikkoja. Tillainen vika voi olla esimerkiksi toistuva kattovuoto.>'® On siten selvii, ettd
mitd kiireellisemmastd ja huoneiston kéyttod rajoittavammasta korjaustarpeesta on kyse,
sitd nopeammin yhtién on toimittava.'® Toisaalta, jos kyse ei ole kiireellisesti tai olennai-
sesti kdyttod rajoittavasta korjaustarpeesta, AOYL 4:5:n mukaisen teettimisoikeuden edel-
lytykset eivdat mydskddn suurella todennédkoisyydelld tayty, jolloin yhtion riittdviin toimiin

ryhtyminen ei tule edes arvioitavaksi.

Asunto-osakeyhtion tulee joka tapauksessa mahdollisimman pian huomautuksen saatuaan
ilmoittaa osakkaalle, kieltddkd se kunnossapitovastuunsa, vai ryhtyyko se selvittimddn
tarvittavia korjaustoimenpiteitd. Tallaisen ilmoituksen jidlkeen osakkaalla on velvollisuus

odottaa jonkin aikaa, ennen kuin hiinelle syntyy teettimisoikeus.>*

Riittdvyyden arviointia koskeva AOYL 4:5.2:n sanamuoto on viljd, mikd mahdollistaa sen,
ettd riittivyytti arvioidaan kussakin tapauksessa erikseen ja kokonaisharkinnan kautta.??!
Arvioitavaksi tulee se, milloin asunto-osakeyhtion toimia voidaan pitdéd objektiivisesti riit-
tdvini. TAmin arvioinnin suorittaa viimekidessi tuomioistuin.**? Arviointi joudutaan usein
tekemién vasta korjaustoimien jdlkeen, mikd aiheuttaa asunto-osakeyhtidlle ilmeisen ris-
kin. Asunto-osakeyhtion kannattaa pyrkid toteuttamaan vastuullensa kuuluvat kunnossapi-

totyot itse ja ajallaan, jotta riskipitoista jilkiarviointia ei tarvitse tehdi.??

316 Kyhanen 2010, s. 261.

31T HE 24/2009 vp, s. 91. Ks. myds Furuhjelm ym. 2019a, s. 319.

318 Furuhjelm ym. 2019a, s. 319. Huom., jos haitta ei estd asumista tai huoneiston kéyttdd, kyse on todella
harvoin tilanteesta, joka oikeuttaisi osakkeenomistajan teettiméén tyon AOYL 4:5:n perusteella.

319 Jauhiainen — Jérvinen — Nevala 2013, s. 219.

320 Furuhjelm ym. 2019a, s. 319.

321 HE 24/2009 vp, s. 91.

322 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2013, s. 219; Furuhjelm ym. 2019a, s. 321.

323 Furuhjelm ym. 2019a, s. 321-322. Toisaalta, jos ilmenee, etti riittiviin toimiin on ryhdytty ajoissa ja
teettdimisoikeuden edellytykset eivit tdyty, yhtid hyotyy suuresti osakkeenomistajan suorittamasta korjauk-
sesta.
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Néhdékseni yhtion reagointiaika huomautukseen tulee olla pidempi ja toimien riittivyyden
kynnys matalampi kuin AOYL 4:4:n yhteydessd. Koska puute tai vika sijaitsee yhtion hal-
litsemissa tiloissa eikd osakkeenomistajan hallitsemissa tiloissa, ei kiireellisyydelle anneta
samanlaista painoarvoa. Toisaalta, jos AOYL 4:5:n mukaiset edellytykset tayttyvit, kyse
on ldhes poikkeuksetta sellaisesta viasta, joka vaatii vélitontd korjausta johtaen yhtidlle

hyvinkin lyhyeen sallittuun reagointiaikaan.

4.5 Kunnossapitotoiden laajuus ja niiden kiytinnon toteuttaminen

Kunnossapitotdiden laajuuteen vaikuttaa AOYL 4:5:n mukaisen teettdmisoikeuden osalta
se, mihin rakennuksen osaan korjaustoimi kohdistuu tai minkd tyyppisestd asunto-
osakeyhtiostd on kysymys.*?* Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, etti jos korjaustoimi
kohdistuu osakkeenomistajan huoneiston kohdalla olevaan rakennuksen osaan, teettdmis-
oikeus on laajempi. Téllainen tilanne voi tulla vastaan esimerkiksi erillistalossa, jossa kat-
tovuodon korjaustoimet voidaan tehdi ainoastaan kyseisen huoneiston osalta, jopa pelkilla
paikalliskorjauksella. Jos taas kyse on kerrostalosta tai rivitalosta, osakkaalla on oikeus
uusia kattorakennetta vain ddrimmadisen poikkeuksellisissa tapauksissa. Téllainen tilanne
voi olla késilld esimerkiksi, jos haitta asumiselle on erittdin suuri ja asunto-osakeyhtio lai-

minly® selkesti ja pitkiin aikaa kunnossapitovelvoitteensa.>*>

Sama ldhtokohta koskee my0s esimerkiksi sellaisia tilanteita, joissa maaperd on aiheuttanut
rakennukseen vaurioita. Yleisend tyyppitilanteena on se, ettd huoneiston rakenteisiin paa-
see kosteutta sokkelieristyksen, huonosti tiivistetyn alapohjan tai salaojituksen puutteiden
takia ja téstd aiheutuu sisdilman pilaantuminen muun muassa mikrobien takia. Kynnys sil-
le, ettd osakkeenomistajalla olisi tdllaisessa tilanteessa oikeus purkaa lattiarakenteet ja
vaihtaa niiden alla olevaa maa-ainesta tai salaojittaa koko rakennus, on todella korkealla.
Tallaisessakin tilanteessa osakkeenomistajan teettdmisoikeus on laajempi, jos korjaustoi-
men pystyy kohdistamaan nimenomaisesti kyseisen huoneiston osaan. Toisaalta tillaisessa
tilanteessa osakkaan on kannattavampaa ilmoittaa yhtiolle kunnossapitotarpeesta ja sen

jalkeen ryhtyd huoneiston sisdpuolisiin korjaustdihin AOYL 4:4.2:n mukaisesti. Téllainen

324 Asunto-osakeyhtidt voivat olla muodoltaan varsin erityyppisid, kuten kerrostaloja, rivitaloja, paritaloja tai
yhden asunnon taloja eli erillistaloja, Suomen Kiinteistoliitto, kohta Taloyhtié on osakkaiden omistama
asuintalo.

325 Furuhjelm ym. 2019a, s. 320.
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huoneistossa suoritettava korjaustoimenpide on esimerkiksi lattian saumojen tiivistiminen,

jotta sisdilma ei péise pilaantumaan alakautta.?¢

Edelld esitettyjen esimerkkien perusteella voidaan tehdd kaksi eri johtopadtostd. Ensinna-
kin, jos korjaustoimi on mahdollista suorittaa vain osakkeenomistajan huoneiston kohdalla
olevassa rakennuksen osassa, osakkaan AOYL 4:5:n mukainen teettimisoikeus on laajem-
pi. Toiseksi, jos korjaustoimi on mahdollista suorittaa osakkeenomistajan huoneistossa,
tulee ty0 suorittaa ensisijaisesti AOYL 4:4.2:n mukaan. Molemmissa tapauksissa kynnys
on erittdin korkealla sille, ettd osakas voisi suorittaa korjaustoimenpiteen, joka ulottuisi
oman huoneistonsa ulkopuolisiin rakennuksen osiin tai rakenteisiin. Téllaisen korjaustoi-

menpiteen teettdminen pitdisi tulla kysymykseen vain darimmaisissa poikkeustapauksissa.

AQYL 4:5 ei rajoita sitd, kuinka laajoihin toimiin osakkeenomistaja voi ryhtyd huoneiston-
sa ulkopuolella. Taéméan rajoituksena on tietenkin se, ettd kunnossapitotyon teettdmisen
edellytykset tayttyvit. Hallituksen esityksessd on tuotu esille poikkeustilanteet, joissa
osakkaalla voisi olla hyvinkin laaja korjaustoimenpiteiden teettimisoikeus AOYL 4:5:n
perusteella. Téllainen tilanne voi syntyd, jos osakas uudelleenrakentaa kokonaan tuhoutu-
neen rakennuksen tai sen osan.’?’ Tarve tillaiselle uudelleenrakentamiselle AOYL 4:5:n
perusteella on kuitenkin erittdin poikkeuksellista, eika tédlld oikeudella ole oikeastaan mer-

kitystd asunto-osakeyhtididen kéytdnndn toiminnassa.

Asunto-osakeyhtiollda on AOYL 4:4:n tavoin ensisijainen oikeus valita tyon korjaustapa ja
-aika. Jos osakas pddttdd teettdd tyon, ottaa hdn aina riskin valitsemastaan korjaustavasta ja
-ajasta ja siitd, ettd tyot ja niiden suunnittelu on suoritettu oikealla tavalla. Osakkeenomis-
tajan tuleekin harkita sitd, kannattaako toimenpiteisiin ryhtyd vasta sen jélkeen, kun yhtio

on ensin valinnut korjaustavan ja suorittanut tyon eiké tyo ole jostain syystd onnistunut.

Asunto-osakeyhtiolld on myds ensisijainen oikeus valvoa kunnossapitotéitdi AOYL 4:9:n
mukaan. Yhtion valvontaoikeus korostuu silloin, kun ty6t suoritetaan yhtion tiloissa, koska
toilld on kdytdnnodssd aina vaikutusta yhtioon ja muihin osakkeenomistajiin. Yhtion tulee
kiinnittdd valvonnassa huomiota muiden osakkeenomistajien etuihin ja tarvittaessa myos
oikeuttaa osakkeenomistajat osallistumaan valvontaan. Muilla osakkailla on oikeus saada

tarpeelliset valvontatiedot ja oikeus tulla kuulluksi tyon aikana ilmenneistd olennaisista

326 Furuhjelm ym. 2019a, s. 320.
32T HE 24/2009 vp, s. 91.
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seikoista.’?® Timi edellyttid yhteistoimintaa yhtion ja tydti teettiviin osakkeenomistajan

vélilla.

Koska kunnossapitotoimet suoritetaan yhtion hallitsemissa tiloissa, toimet vaikuttavat
usein laajalle ja useisiin huoneistoihin. Tdmén vuoksi osakkeenomistajan ndyttovelvolli-
suutta arvioidaan ankarammin, kuin jos kyseessd olisi osakehuoneistossa tehtévi korjaus-
toimi.>?” Osakkaan voi olla todella vaikeaa osoittaa korjaustavan vilttiméittdmyys toteen
tilanteissa, joissa ty0 on teetetty yhtion tiloissa. Usein tdllainen korjaustoimenpide on niin
aarimmadinen, ettd sille 10ytyy kevyempikin korjausvaihtoehto. Esimerkkind voidaan kiyt-
tad lattian tiivistdmistd, jonka tarkoituksena on ehkdistd sisdilman pilaantuminen. Osak-
kaan voi olla ldhes mahdotonta osoittaa, miksi koko rakennuksen salaojitus tai maa-
aineksen poistaminen rakennuksen alta olisi vélttimatontd sen sijaan, ettd huoneiston lattia
olisi vain tiivistetty paremmin AOYL 4:4.2:n mukaisella menettelylld. Téta nayttovelvolli-
suuden tayttdmistd vaikeuttaa se, ettd korjaustoimiin liittyvét usein tekniset nékokulmat,

joista asiantuntijoilla voi olla erifiviit mielipiteet.>*°

Ennen toiden aloittamista osakkaan tulee kilpailuttaa korjaustyot sekd pyytdd asiantuntija-
apua tarjouspyyntoasiakirjojen laadinnassa. Lisdksi osakkaan on syytd kéyttdéd asiantuntijaa
korjauksen suunnittelussa seki laajuuden arvioinnissa.**! Tydn suorittamisen aikana osak-
kaan on aina syytd kayttdd rakennusalan asiantuntijoita. Tdmé on oleellista, jotta osakas voi
asiantuntijandytolla osoittaa korjausten tarpeen ja laajuuden sekd myds sen, ettd korjaus-
kustannukset ovat olleet kohtuullisia. Tatd ndyttod tukee olennaisesti suoritettu asiantunti-
jakilpailutus.?*? Ty6n eri vaiheissa osakkaan tulee AOYL 4:4:n tavoin noudattaa kunnos-
sapitotdiden suorittamista koskevia sddnndksid ja hyvdd rakennustapaa. Lisdksi dokumen-
tointiin ja todistelun kerddmiseen on hyva kiinnittdd huomiota mahdollisten riitojen varalta.
Kommunikoinnin tirkeys osakkaan ja yhtion vililld korostuu, koska tyo teetetddn yhtion
tiloissa. Yhteistoiminta yhtion kanssa on jopa vélttimétontd, jotta tyd voidaan suorittaa

huolellisesti, asianmukaisesti ja aiheuttamatta vahinkoa yhti6lle tai muille osakkaille.

3 HE 24/2009 vp, s. 97-98.

329 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2013, s. 219; Furuhjelm ym. 2019a, s. 322.
330 Furuhjelm ym. 2019a, s. 320-321.

31 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2013, s. 219

332 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2013, s. 219; Furuhjelm ym. 2019a, s. 322.
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4.6 Korvaukset ja kustannusten jakautuminen

AOYL 4:5.3:n mukaan yhtion on korvattava osakkeenomistajalle tyon teettdmisestéd aiheu-
tuneet tarpeelliset ja kohtuulliset kulut. Téllaisia kustannuksia ovat varsinaiset korjauskus-
tannukset, vian selvittimisestd syntyneet tarpeelliset kulut sekd suunnittelusta ja valvon-
nasta aiheutuneet kulut.**> AOYL 4:5.3 vastaa sanamuodoltaan ja hallituksen esityksen
perusteluiltaan AOYL 4:4.3:ia.%** Tistd huolimatta yhtidn velvollisuus korvata kunnossa-
pitotyon kustannukset ja itse kustannusten suuruus vaihtelevat ndiden teettimisoikeuksien
valilla, koska AOYL 4:5:n mukaisessa teettimisty0dssd korjaukset kohdistuvat yhtion hal-
litsemiin tiloihin.>*> Lihtokohtaisesti yhtion tiloissa tehtivit korjaustydt ovat laajempia
toimenpiteiltddn ja vaikutuksiltaan, ne ovat kalliimpia sekd ne vaativat usein enemmén

valvontaa, suunnittelemista ja rakennusviranomaisten myotavaikuttamista.

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd lakia on tulkittava siten, ettd osakkaalla olisi vdhin-
tadn oikeus saada korvaus kaikista sellaisista kohtuullisista ja tarpeellisista kustannuksista,
jotka olisivat aiheutuneet yhtidlle, jos yhtio olisi huolehtinut kunnossapitotoimista hyvén
yhtiokdytannon mukaisesti. Koska korjaustoimenpiteisiin ryhtyminen johtuu yhtion laimin-

lyonnistd, on katsottava, etti korvattavia kustannuserii voi olla muitakin.>3¢

Samoin kuin osakehuoneistossa suoritettavassa tydssd, osakkaalla on niyttovelvollisuus
siitd, ettd kustannukset ovat sekd tarpeelliset ettd kohtuulliset. Oikeuskirjallisuudessa on
katsottu, ettd tidmén niyttovelvollisuuden tdyttdmiseksi osakkaan tulee ldhtokohtaisesti
hankkia useita tarjouksia korjausten suorittamisesta ennen tdiden teettimistd. Osakkaan
ndyttovelvollisuus nédyttdd timén osalta olevan korkeammalla kuin jos kyseessé olisi AO-
YL 4:4:n mukaisesta teettimistydstd. Tdmi koskee muun muassa tarjousten tekemisti. >’
Toki myds AOYL 4:4:n perusteella tehtdva ty0 vaatii 1dhtokohtaisesti kilpailutusta, mutta
kilpailutuksen vaatimus korvattavuuden edellytyksend ei ole yhtd ankara. Kilpailutuksen

merkitys korostuu AOYL 4:5:n yhteydessa usein siitd syystd, ettd korjauskustannukset ovat

merkittidvit ja suoritettavilla korjauksilla on merkitystd myds muihin osakehuoneistoihin.

333 HE 24/2009 vp, s. 90.

334 Ks. tarkemmin hallituksen esityksen perustelut molempien pykilien osalta, HE 24/2009 vp, s. 90-91.

335 Ks. esim., miten Furuhjelm ym. ovat vertailleet kustannusten korvausvelvollisuuksia, Furuhjelm ym.
2019a,s. 317-318 ja 322.

336 Jauhiainen — Jiarvinen — Nevala 2013, s. 220. Myds Vahtera on viitannut tihin 1ihtokohtaan, Vahtera
2017, s. 349.

337 Furuhjelm ym. 2019a, s. 322.
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Koska osakkaan ndyttdvelvollisuus on AOYL 4:5:n suhteen ankara, on kohtuullista, ettd
osakas on oikeutettu vaatimaan korvauksia yhtioltd myos sellaisista kustannuksista, jotka
johtuvat asiantuntijoiden kdytosta tarjous- ja urakka-asiakirjojen laadinnassa. Téllaista oi-

keutta on ainakin oikeuskirjallisuudessa tuotu esille.*8

Osakkeenomistaja voi periaatteessa vaatia vaihtoehtoisesti edelld mainittuja kuluja myos
AOYL 24:6:n tarkoittamana vahingonkorvauksena yhtioltd, mikéli osakkeenomistaja ky-
kenee niyttimiin, ettd yhtio on laiminlydnyt kunnossapitovastuunsa tuottamuksellisesti.**
Koska osakkeenomistajan tulee ndyttdid AOYL 24:6:n yhteydesséd yhtion tuottamus, osak-
keenomistajan kannattaa vaatia kuluja AOYL 4:5.3:n perusteella. Télloin osakkeenomista-
jan tulee ndyttdd ainoastaan sdidnnoksessd tarkoitettujen edellytysten tiyttyminen. Jos
osakkeenomistajalle kuitenkin aiheutuu jotain muuta vahinkoa kuin teettimisesti johtuvia
kuluja, osakkeenomistajan tulee vaatia néitid kuluja yhtioltd nimenomaisesti AOYL 24:6:n

mukaisen vahingonkorvaussidénnoksen perusteella. Tédllaisia kuluja voivat olla esimerkiksi

korjaustydlainan ottamisen sivukulut, kuten lainan korot.**

Johtopédtoksend voidaan todeta, ettd vaikka kynnys teettdmisoikeuden edellytysten tayt-
tymiselle on korkea, my0s yhtion korvausvastuu nédissé tilanteissa on laaja. Korvausvas-
tuun laajuudesta huolimatta osakkeenomistajan kannattaa tietyissi tilanteissa vaatia AOYL
4:5.3:n lisdksi korvauksia yhtiolti AOYL 24:6:n mukaisen vahingonkorvaussddnnoksen
perusteella. Téllainen tilanne voi olla késilld esimerkiksi silloin, jos viranomainen on aset-
tanut huoneiston kéyttdkieltoon yhtion tuottamuksellisen laiminlyonnin takia ja tistd ai-
heutuu osakkeenomistajalle vahinkoa, esimerkiksi saamatta jadnyttd huoneiston tuottoa tai
sijaisasumisen kuluja.**! Pelkillda AOYL 4:5.3:n mukaisella vaatimuksella nima kulut jii-

sivdt yhtion korvausvastuun ulkopuolelle.

4.7 AOYL 4:5:n teettimisoikeuteen liittyviit riskit ja niiden hallinta

Osakkeenomistajan ndkokulmasta teettimisoikeuteen liittyy pitkélti samantyyppisia riske-
ja, oli sitten kyseessd tyon teettiminen osakehuoneistossa tai yhtion tiloissa. Ensinndkin
osakkeenomistaja voi AOYL 4:4:n tavoin vaihtoehtoisesti nostaa yhtiotd vastaan teetti-

miskanteen.>*? Koska kyse on edellytysten tiyttyessi ldhes poikkeuksetta tilanteesta, joka

338 Furuhjelm ym. 2019a, s. 322.
339 Vahtera 2017, s. 349.

340 Vahtera 2017, s. 347.

341 Vahtera 2017, s. 349-350.
342 Vahtera 2017, s. 348.
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vaatii vélittomid korjaustoimenpiteitd, ajallisesti olisi tarkoituksenmukaisempaa teettdd tyot
ja vaatia korvauksia jélkikéteen yhtioltd. Teettimiskanteen nostaminen tulisi titen kysee-

seen lahtokohtaisesti vain niissi tilanteissa, joissa AOYL 4:5:n mukaiset edellytykset eivit

tayty.

Jos teettdmisoikeuden edellytysten tdyttymisestd on yhtddn epdvarmuutta, teettimiskanteen
nostaminen on osakkeenomistajalle ldhtokohtaisesti turvallisempi vaihtoehto. Talldin ris-
kini ei ainakaan ole se, ettd tyon teettdmisen jdlkeen ilmenee, ettd teettimisoikeuden edel-
lytykset eivit tdyttyneet, minkd seurauksena osakkaalle koituu maksettavaksi tyon korjaus-
kustannukset. Katson, ettd teettimiskanteen nostaminen on riskienhallinnan osalta 1dhto-

kohtaisesti ottaen parempi vaihtoehto AOYL 4:5:n osalta kuin AOYL 4:4:n osalta.>*

Osakkeenomistajan tulisi ryhtyd teettdmddn toitd yhtion hallitsemissa tiloissa yhtion kus-
tannuksella ldht6kohtaisesti vain, jos yhtid on korvausvaateen suhteen tiysin passiivinen
tai erikseen ilmoittaa, ettei aio suorittaa tarpeellista korjausta. Tdlloinkin osakkeenomista-
jan kannattaa punnita sitd, onko kyseessd siten kiireellinen tilanne, ettd AOYL 4:5:n mu-

kainen teettimisoikeus on parempi vaihtoehto teettimiskanteen sijasta.

Kuten AOYL 4:4:n osalta on todettu, osakkeenomistajan tulee tunnistaa ja erottaa tilanteet,
joissa hénen tulee esittdd korvausvaatimuksensa AOYL 4:5.3:n perusteella ja joissa kor-
vausvaatimus tulee esittdd AOYL 24:6:n mukaisen vahingonkorvausvaatimuksen perus-
teella. Télld tavoin osakkeenomistaja ehkaisee riskin siitd, ettd joitain kuluerid ei korvata,

koska korvaukset eivit kuulu kyseisen vaatimusperusteen korvauspiiriin.

Jos korjaustoimi on mahdollista suorittaa osakkeenomistajan huoneistossa, tulee se teettda
ensisijaisesti AOYL 4:4:n eikd AOYL 4:5:n mukaan eli osakkeenomistajan tulee ensisijai-
sesti pyrkid teettdmidn ty® omassa huoneistossaan, ennen kuin korjaustoimiin ryhdytédén
yhtion hallitsemissa tiloissa. Huoneistossa tehtidvét paikalliskorjaukset ja vain kyseisen
huoneiston kohdalla tehtdvit korjaukset ovat osakkaalle aina pienempi riski kuin korjauk-
set, jotka ulottuvat huoneiston ulkopuolisiin yhtion hallisemiin tiloihin. Osakkeenomistajan

tulee riskejd hallitakseen noudattaa kevyimman korjausvaihtoehdon periaatetta.

Osakkeenomistajan tulee varmistaa ennen toihin ryhtymisti, ettd teettimisoikeuden mukai-

set edellytykset tiyttyvit. Riskin teettimisoikeuden edellytysten tdyttymisestd kantaa osa-

343 Kanteen nostamiseen liittyy kuitenkin aina oikeudenkiymiskuluriski.
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kas samoin kuin edelld on todettu AOYL 4:4:n osalta. Tosin edellytysten tdyttyminen tulee
kyseeseen huomattavasti harvemmin AOYL 4:5:n osalta, joten osakkaan tulee noudattaa
erityistd harkintaa ennen tdiden aloittamista. Osakkaan tulee myos muistaa, ettd edellytys-
ten tdyttymistd arvioidaan objektiivisesti, ei osakkaan henkilokohtaisten tarpeiden nako-
kulmasta. Lisdksi osakkaan tulee verrata syntynyttd haittaa nimenomaisen huoneiston kéyt-
totarkoitukseen, eikd pelkéstdén siithen, ettd kyseisessd huoneistossa ilmenee jokin hait-
ta.>** Osakkeenomistajan tulee myds noudattaa menettely- ja muotoméiriyksid kirjallisen

huomautuksen (AOYL 4:5) ja kirjallisen ilmoituksen osalta (AOYL 4:7.5).3%

Jos osakkeenomistaja pééttdd teettdd tyon yhtion puolesta AOYL 4:5:n perusteella, osak-
keenomistajan tulee olla tietoinen siitd, miten riskejé tulee hallita tyon eri vaiheissa. Kuten
edelld on mainittu, on erittdin suositeltavaa, ettid osakas kilpailuttaa tekijét, kayttda tyon eri
vaiheissa asiantuntijoita ja teettdd tyon alan ammattilaisilla. Osakkaan tulee huolehtia laa-
jasta dokumentoinnista ja kommunikaatiosta yhtion kanssa. Osakkaan ndkokulmasta voi
olla my0s kannattavaa, ettd yhtid huolehtii tydon valvonnasta, jotta valvonnassa otetaan
huomioon varmasti myos yhtion ja muiden osakkeenomistajien edut. Ndmé keinot vastaa-
vat pitkélti niitd keinoja, jotka esiteltiin AOYL 4:4:n osalta, mutta niiden tdrkeys korostuu
silloin, kun tyd suoritetaan yhtion hallitsemissa tiloissa. Tdmad johtuu osakkeenomistajan

korkeammasta ndyttovelvollisuudesta ja tdllaisten korjaustoimien poikkeuksellisuudesta.

Verrattuna edelld kisiteltyyn osakkeenomistajan teettimisoikeuteen osakehuoneistossa,
kustannusriski on huomattavasti suurempi silloin kun osakas teettdd tyon yhtion hallitse-
missa tiloissa. Tamé johtuu siitd, ettd edellytysten tdyttymiseen, kdytdnnon tyon toteutta-
miseen ja kustannuksiin liittyy paljon ndyttdongelmia, joista osakas on ldahtokohtaisesti
vastuussa. Osakkaalla on merkittavisti suurempi riski siitd, ettd korjauskustannukset jadvét
hidnen kannettavakseen. Ndma kustannukset voivat olla merkittavid yksittdiselle osakkaalle
verrattuna sithen vaihtoehtoon, ettd kustannukset jakautuisivat koko osakkeenomistajayh-
teisolle. Kustannusriskiin vaikuttaa myds se, ettd korjaustoimilla on vaikutusta yhtioon, sen
muihin osakkeenomistajiin ja osakehuoneistoihin. Jos osakkaan suorittamista toistd aiheu-
tuu vahinkoa, ottaa osakas riskin siitd, ettd hdneen kohdistetaan useita samanaikaisia va-

hingonkorvausvaatimuksia. Liséksi yhtion tiloissa suoritetuilla t6illd voidaan aiheuttaa

344 Vrt. AOYL 4:4, jossa tillaista vertausta ei tarvitse tehda.
345 N4itd ja niihin liittyvii riskienhallintaa on kisitelty tarkemmin edelli alaluvussa 3.8.
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niiden epdonnistuessa huomattavasti suurempia vahinkoja kuin t6illd, jotka suoritetaan

yksittéisessd osakehuoneistossa.

Edella esitettyjen riskien takia osakkeenomistajan tulisi kdyttdd AOYL 4:5:n mukaista teet-
tdmisoikeutta erittdin harkitusti ja vain darimmaisissd poikkeustilanteissa. Osakkeenomis-
tajan kannattaisi aina ennen toimiin ryhtymistd kommunikoida yhtion kanssa ja vaatia siti
suorittamaan omat korjaustyonsd. Toiden suorittaminen yhtion toimesta on myds yhtion
kannalta jarkevidd, koska tilloin se saa itse pddttdd miten, milléd taholla ja milld hinnalla ty6
toteutetaan. Koska yhtion tiloissa suoritettavilla toilld on usein vaikutusta muihinkin osak-
keenomistajiin, tyotd teettdvin osakkaan on vilttdmatontd kommunikoida tdéiden etenemi-

sestd ja vaikutuksesta myds muiden osakkeenomistajien kanssa.
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5 JOHTOPAATOKSET

Osakkeenomistajalla on tietyin edellytyksin oikeus teettdd asunto-osakeyhtion kunnossapi-
tovastuulle kuuluvat tyot yhtion kustannuksella AOYL 4:4-5:ien perusteilla. Mitkd ovat
edellytykset ndille teettimisoikeuksille? Jos osakkeenomistaja pdittdd teettdd tyon yhtion
puolesta, mité riskejd tyon teettdmiseen liittyy? Onko néitd pykilid koskeva lainsdddéanto
toimiva vai onko laille muutostarvetta? Tutkimuksen tavoitteena oli 16ytdd néihin kysy-

myksiin vastaukset kdyttden lainopillista metodia ja sitd tukien de lege ferenda -metodia.

AOYL 4:4:n mukaan kunnossapitotyon teettimisen edellytyksind ovat tyon kiireellisyys,
syntynyt vihiistd suurempi haitta, kirjallisen huomautuksen tekeminen seké se, ettd yhtio
on laiminlyOnyt riittdviin toimiin ryhtymisen viivytyksettd. Nami seikat maédrittelevit
osakkeenomistajan teettimisoikeuden rajat ja oikeuden vaatia asunto-osakeyhtioltd kor-

vauksia AOYL 4:4.3:n korvaussddannoksen perusteella.

Osakkeenomistajalla on oikeus teettdd kunnossapitotyd kiireellisten tdiden osalta liséva-
hingon vilttamiseksi. Kyse on tyypillisesti hédtdkorjauksesta, kuten dkillisestd putkirikosta.
Tyon kiireellisyyttd arvioidaan tapauksen luonteen, kuluneen ajan sekd syntyneen haitan,
kuten asumis- tai terveyshaitan perusteella. Korjausten jélkitoimet eivét kuulu osakkaan
teettdmisoikeuden piiriin. Osakkeenomistajalla on myos oikeus teettdd kunnossapitotyo,
jos tyon laiminlyonnistd aiheutuu objektiivisesti arvioituna osakkaalle vihdistd suurempaa
haittaa, kuten konkreettista tilojen kéytettivyyden tai turvallisuuden vaarantumista. Esteet-
tiset viat tai tasonparannukset eivét kuulu teettdmisoikeuden piiriin. Terveydensuojelulain-
saddannon mukainen ja merkittdva terveyshaitta, kuten homeen haju tai mikrobeiden paé-
seminen sisdilmaan, tdyttda haitan kriteerit ldhes poikkeuksetta. Taloudellista haittaa voi-
daan kayttdd 1dhinnd vain tukevana argumenttina, kun arvioidaan haitan merkitystd osak-

keenomistajalle.

AOYL 4:4:n mukainen kirjallinen huomautus on tirkeéd asunto-osakeyhtidlain menetyksel-
linen vaatimus, jota osakkeenomistajan tulisi aina noudattaa vilttddkseen ndyttoon liittyvat
ongelmat. Huomautuksesta tulee kdydd ilmi, missd huoneistossa vika sijaitsee, minka
tyyppisestéd viasta on kyse ja miten sen aiheuttama haitta ilmenee. Korkeimman oikeuden
ratkaisu KKO 2015:87 asetti perustellun ja selkedn soveltamisohjeen AOYL 4:4:n kirjalli-
sen huomautuksen muodosta. Sen mukaan kirjallinen huomautus ei ole teettimisoikeuden

ehdoton edellytys, jos kirjallisen huomautuksen tarkoitus ja tavoitteet ovat tulleet turva-
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tuiksi jollain muulla keinolla. Osakkeenomistajan AOYL 4:4:n mukaista ilmoitusvelvolli-
suutta tdydentdd AOYL 4:7.5. Ilmoitukset eivét ole toisiansa poissulkevia tai vaihtoehtoisia
menettelyitd, vaan molemmat ovat pakollisia kunnossapitotydn menettelysdédnnoksid ja
kuuluvat osakkeenomistajan velvollisuuksiin. Jos osakas laiminlyd ndmi velvollisuudet,
voi hén menettdd oikeutensa saada korjauskustannukset korvatuksi yhtioltd kokonaisuudes-

saan tai osittain. Edella késitelty soveltuu my6s AOYL 4:5:4én.

Yhtion on kirjallisen huomautuksen saatuaan ryhdyttdva viivytyksettd riittdviin toimiin.
Yhtion riittdva reagointiaika vaihtelee parista pdivistd muutamaan viikkoon, riippuen kor-
jauksen kiireellisyydestid ja merkityksestd osakkaalle. Pelkkd vian selvittdminen ei riit4,
vaan toimiin tulee ryhtyé tai ainakin véliton haitta, kuten terveyshaittaa aiheuttava kosteus-
tai mikrobivaurio, tulee poistaa heti. Jos kyse ei ole vélittoméstd haitasta, pelkka ilmoitus
toimiin ryhtymisestd voi yhtion ndkokulmasta riittdéd, eikd konkreettisiin toimiin tarvitse
ryhtyd valittomasti. Riittdvét toimet ovat sidottuja onnistuneeseen lopputulokseen, joten
riittdvdnd ei pidetd sitd, ettd yhtié on ryhtynyt viivytyksettd korjaustoimiin, mutta korjaus-
toimenpiteet ovat epdonnistuneet. Riittdviin toimiin ryhtymistd arvioidaan suhteessa kii-
reelliseen kunnossapitotyohon ja vdhidistd suurempaan haittaan, ja edellytysten tiayttymista

tulee arvioida yhteni kokonaisuutena.

Osakkeenomistajan valvontaoikeus sekd oikeus valita korjaustapa ja -aika ovat toissijaisia
yhtion oikeuteen ndhden. Osakkaalla on siten nédyttovelvollisuus ja riski siitd, ettd korjaus-
ty0 on kokonaisuudessaan suoritettu oikealla tavalla ja asianmukaisesti, ja etti tyot ja sen
kustannukset ovat olleet seké tarpeellisia ettd kohtuullisia. Néistd syistd osakkaan on usein
jarkevdmpdd vaatia korjausta asunto-osakeyhtidltd ja vasta yhtion toimittua passiivisesti,
yhtion valitseman korjaustavan epdonnistuttua tai yhtion toimittua huolimattomasti, esittda
vaatimuksensa omasta korjauksesta ja sen tavasta. Tyon toteuttamisessa osakkaalta edelly-
tetddn hyvédn rakennustavan noudattamista, valvonnan ja suunnittelun jérjestimistd tai
mahdollistamista, dokumentointia, kommunikaatiota ja yhteistoimintaa yhtion kanssa. Li-
saksi osakkaan tulee kilpailuttaa tyot ja kdyttdd alan ammattilaisia ja asiantuntijoita tyon eri

vaiheissa. Néillad toimilla hallitaan teettdmiseen liittyvié riskejé.

Osakkaalla on oikeus saada yhtioltd korvaus teetettyjen toiden kustannuksista, jos osakas
ndyttdd toteen, ettd teettdmisen edellytykset tiyttyvit, yhtid on laiminlydnyt kunnossapito-
vastuunsa ja vaaditut kustannukset ovat asianmukaisia, tarpeellisia ja kohtuullisia. Kor-

vausvelvollisuutta arvioitaessa otetaan huomioon tehty tasonparannus, vahimmaiskunnos-
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sapitotason saavuttaminen, kohteiden tekninen kéyttoikd, suunnittelun ja valvonnan tar-

peellisuus ja osakkaan huolellisuus tai mahdollinen virheellinen menettely tyoté teettdessa.

Yhteenvetona AOYL 4:4:n osalta voidaan todeta, ettd teettdmisoikeuteen liittyy paljon
riskejd osakkeenomistajan ndkokulmasta, mutta osakkaalla on keinoja, miten hallita néita
riskejd. Térkeintd osakkaan ndkokulmasta on, ettd yhtion korvauskustannukset eivét jai
hidnen maksettavakseen, edes osittain. Osakkaan on syytd pyrkid jakamaan taloudellisia
riskejd mahdollisimman paljon yhtidlle, silld yhtiolld on ldhtokohtaisesti parempi riskin-
kantokyky ja taloudelliset valmiudet verrattuna yksittdiseen osakkeenomistajaan, jos huo-

mioon ei oteta poikkeuksellisia tilanteita, kuten yhtion maksukyvyttomyytté tai konkurssia.

AOYL 4:5:n mukaisen teettdmisoikeuden edellytyksind ovat olennainen osakkeenomista-
jan huoneiston kédyton rajoittaminen, kirjallisen huomautuksen tekeminen seké se, ettd yh-
tid on laiminlyonyt riittdviin toimiin ryhtymisen viivytyksettd. Olennaisuusvaatimus on
AOYL 4:5:n mukaisen teettdmisoikeuden ehdoton edellytys. Vaatimus tdyttyy esimerkiksi,
jos viranomainen asettaa huoneiston sen yhtidjdrjestyksessd maédrdtyn kiyttotarkoituksen
vastaiseen kéyttokieltoon esimerkiksi asumis- tai terveyshaitan perusteella. Terveyshaitan
olennaisuutta arvioitaessa otetaan huomioon haitan vakavuus ja kesto, asumiskédyton rajoi-
tus, terveysviranomaisen kannanotot sekéd terveydensuojelulainsdddantd. Ilmennyt haitta on
olennainen, jos osakkaan ei voida objektiivisesti arvioituna edellyttdd sietdvédn haittaa kuin
vain lyhyen ajan. Olennaisesta kdyttooikeuden rajoituksesta ei ole kyse, jos korjaustoimen-
pide on pieni tai kyse ei ole kyseistd huoneistoa haittaavasta viasta tai sen kdyttotarkoituk-
sen rajoituksesta. Myo0s tasonparannukset ja rakennuksen osien muuttaminen uusien raken-

nusnormien mukaiseksi jadvét soveltamisalan ulkopuolelle.

Jos olennaisuusvaatimus tdyttyy, yhtion on ryhdyttdva ldhes poikkeuksetta riittdviin toi-
miin hyvinkin lyhyen ajan kuluessa, usein jopa muutamassa pédivédssd. Harvoin kyseessd
voi olla tilanne, jossa laiminlydnti aiheuttaa olennaisen kdyttorajoituksen, mutta kyse ei ole
kiireellisestd korjauksesta. Asunto-osakeyhtion kannattaa suorittaa kunnossapitotyonsé itse

ja ajallaan, jotta toimien riittdvyyden riskipitoista jdlkiarviointia ei tarvitse tehda.

Teettdmisoikeuden laajuuteen vaikuttaa asunto-osakeyhtion tyyppi ja se, mihin rakennuk-
sen osaan korjaus kohdistuu. Jos korjaustoimi kohdistuu osakkeenomistajan huoneiston
kohdalla olevaan rakennuksen osaan, AOYL 4:5:n teettdmisoikeus on laajempi. Jos kor-

jaustoimi on mahdollista suorittaa osakkeenomistajan huoneistossa, tulee se suorittaa aina
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ensisijaisesti AOYL 4:4.2:n nojalla. Se, ettd osakkeenomistaja ulottaisi korjaustoimenpi-
teen oman huoneistonsa ulkopuolisiin rakennuksen osiin tai rakenteisiin, tulee kyseeseen

vain poikkeustilanteissa ja on aina viimesijainen vaihtoehto.

AOQYL 4:5:ssd osakkeenomistajan ndyttovelvollisuus on ankara, koska kunnossapitotoimet
vaikuttavat laajalle ja useisiin huoneistoihin. Néyttovelvollisuus koskee itse tyon suoritta-
mista sekd syntyneitd kustannuksia. Nayttovelvollisuuden ankaruudesta huolimatta yhtion

korvausvelvollisuus on erittdin kattava, jos edellytykset tyon teettdmiselle tiayttyvit.

AOQOYL 4:5:n mukainen teettdmisoikeus sisdltdd osakkaan kannalta merkittivid riskeji, jot-
ka voivat johtaa siihen, ettd korjaustdiden kustannukset mahdollisine korvauksineen jéavét
lopulta osakkaan kannettavaksi. Riskin voi aiheuttaa ensinnékin se, ettd osakas ei noudata
tirkeitd muoto- ja menettelysdintdja tai hdn ei tunnista sitd, milloin kyseessa on olennainen
huoneiston kéyttorajoitus. Riskejd liséé se, jos korjaustoimi olisi tosiasiassa pystytty suorit-
tamaan huoneistossa paikalliskorjauksena tai osakas ei pysty ndyttdméén korjaustoimien
tai niiden kustannusten tarpeellisuutta tai asianmukaisuutta. Keskeiseni riskind on my®ds se,
ettd yhtion tiloissa suoritettavat tyot vaikuttavat laajalle, muihin osakkaisiin ja heiddn huo-
neistoihinsa. Riskeiksi muodostuvat my0s prosessuaaliset seikat, jos osakas ei tunnista
tilanteita, joissa teettdmiskanteen nostaminen yhtiotd vastaan on parempi vaihtoehto tai etti

vaatimukset olisi tullut esittdd AOYL 24:6:n mukaisina vahingonkorvausvaatimuksina.

Johtopddtoksend voidaan todeta, etti osakkeenomistajan tulisi kdyttdd AOYL 4:5:n mu-
kaista teettdmisoikeutta erittdin harkitusti ja vain darimmaisissd poikkeustilanteissa. Kyn-
nys teettdmisoikeuden tdyttymiselle on huomattavasti korkeammalla kuin saman luvun 4
§:n osalta. Osakkaan kannattaa aina ennen toimiin ryhtymistd vaatia yhtiota suorittamaan
sille kuuluvat korjaustyot. Kustannusriski yksittdiselld osakkaalla on suuri johtuen edelly-
tysten tdyttymisen korkeasta kynnyksestd, riskipitoisesta tyon kaytdnnon toteutuksesta,
tyon vaikutuksesta muihin osakkaisiin ja osakehuoneistoihin, todistelu- ja ndyttdongelmis-

ta sekd ldhtokohtaisesti suurista korjauskustannuksista.

Yhteisend teemana teettimisoikeuksien osalta on se, ettd molempiin liittyy riskejd, mutta
osakkeenomistajalla on hyvét tyokalut ndiden riskien hallintaan. Osakkaan on tunnettava
edelld esitetyt monivaiheiset edellytykset ja niihin liittyvdt muoto- ja menettelysdédnnokset.
Télld tutkimuksella 16ydettiin néihin liittyvét tarvittavat suuntaviivat ja 1&htokohdat osak-

kaille. Tutkimus ei kuitenkaan toimi sellaisenaan tdydellisend ohjeena tai oppaana osak-
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kaille, vaan osakkeenomistajan on kyettdva tunnistamaan eri tilanteiden ominaispiirteet ja
sovellettava tdmédn tutkimuksen asettamia suuntaviivoja ja johtopédatoksié yksittéisiin tilan-
teisiin. Yksittdisten osakkeenomistajien tulee pohtia sitd, missé tilanteissa on perusteltua
ottaa riski siitd, ettd yhtion vastuulle kuuluvia korjauksia ja niiden kustannuksia ldhdetidin
maksamaan omista varoista. My0s yhtion on syytd suunnitella kunnossapitotyonsé syste-
maattisesti ja perusteellisesti, koska tdlloin yhtid sdilyttdd paitidntdvallan toimenpiteiden
ajankohdasta, toteutustavasta ja tekijoistd. Lopuksi todettakoon, ettd molempien osapuolten

etuna on se, ettd kumpikin huolehtii omasta kunnossapitovastuustaan.

Tutkimuksen tarkoituksena oli myos selvittdd lain muutostarvetta AOYL 4:4-5:ien osalta.
De lege ferenda -tutkimustulokseni ovat, ettdi AOYL 4:4-5:t ovat toimivia, ne ovat saavut-
taneet suurimmalta osin lakimuutoksen niille asettamat tavoitteet ja ne vastaavat voimassa
olevaa oikeustilaa. Asunto-osakeyhtidlakia ei ole tarkoituksenmukaista muuttaa tai paivit-
tdd ndiden pykélien osalta. Nykyinen laki mahdollistaa teettimisoikeuden kdyttdmisen var-
sin erityyppisissa tilanteissa eikd tdtd mahdollisuutta ole tarpeen léhted rajoittamaan. Osak-
keenomistajalla tulee olla tydkalut vaatia yhtiotd huolehtimaan sen kunnossapitovastuusta
ja jos yhtio laiminlyd tdmédn vastuun, osakkaalla tulee olla mahdollisuus teettdd tyo ilman,
ettd laki kaavamaisesti rajoittaa oikeutta tiettyjen tilanteiden osalta. Riskinjako osakkeen-

omistajan ja yhtion vililld on myds onnistunut teettimisoikeutta koskevan sdéntelyn osalta.

On tunnistettava, ettd AOYL 4:4-5:ien soveltuvuuteen liittyy vield ongelmia, etenkin tyon
kdytdnnon toteutuksen osalta. Nama ongelmat liittyviat kuitenkin ldhes yksinomaan siihen,
ettd jokainen yksittdinen tilanne poikkeaa yksityiskohdiltaan toisistaan. Ongelmana ei ole
itse teettimisoikeuksia koskeva lainsdddantd, vaan se realiteetti, ettd lainsdddannolla ei
voida yksityiskohtaisesti sddnnelld kaikkia mahdollisia eri tilanteita. Tarkeind on, ettd til-
laisissa tilanteissa lainsdddidntd mahdollistaa oikeuden toteutumisen eri tilanteissa. Téssa

nykyinen lainsdddénto onnistuu.

Toivottavaa olisi, ettd tdlld hetkelld teettimisoikeuksia koskeva verrattain pirstaleinen oi-
keuskédytdntd tulisi tarkentumaan ja laajentumaan tulevina vuosina, jotta sitd voitaisiin
kayttdd yhéd enenevissd mairin tilannekohtaisen arvioinnin ja lainsoveltajien apuvélineena.
Erityisesti yhtio- ja oikeuskdytdntod ohjaaville ylimmén tuomioistuimen ratkaisuille olisi
tarvetta. AOYL 4:5:44 koskeva oikeuskdytinto tulee todennékoisesti olemaan myos jatkos-
sa erittdin niukkaa, mutta toisaalta myds kdytdnnon tilanteet, joissa téllaista oikeutta tulisi

kayttdd, ovat harvassa. Tdma kdytdnnon tarve tuskin tulee muuttumaan ajan kuluessa.
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