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1. Johdanto





1.1. Rakennuskannan, asukasrakenteen, rakennustekniikan  ja viranomaisvaatimusten muutokset





Asunto-osakeyhtiöiden korjaus-, uudistus- ja lisärakentamistarve kasvaa, kun rakennuskanta ja asukkaat ikääntyvät ja kun asukaskunta, rakennustekniikka, saatavana olevat asumispalvelut ja asuinkiinteistöjä koskevat viranomaisvaatimukset  muuttuvat.





Asunto-osakeyhtiön yhtiökokouksen päätökseen sovelletaan erilaisia enemmistö- ja suostumusvaatimuksia riippuen siitä, minkä laisesta korjauksesta, uudistuksesta, lisärakentamisesta tai lisäalueen hankkimisesta on kysymys. Muodollisiin päätösvaatimuksiin vaikuttaa myös se, rahoitetaanko toimenpide yhtiövastiketuloilla vai muilla tuloilla. AOYL:ssa korjaus- ja uudistustoimenpiteet jaotellaan kunnossapitoon, joka tarkoittaa kiinteistön ja rakennuksen alkuperäiseen tasoon toteutettua korjausta, sekä peruskorjauksiin ja uudistuksiin, joilla rakennuksen ja kiinteistön tasoa parannetaan. Lisärakentamiseen sovellettava enemmistövaatimus määräytyy hankkeen merkittävyyden perusteella.





Osa rakennuskannan ikääntymisestä aiheutuvista korjauksista toteutetaan käytännössä perusparannuksina sen vuoksi, että rakentamista koskevat vaatimukset ovat muuttuneet. Tällaisia kohteita voivat olla esimerkiksi lämpö-, vesi- ja ilmastointirakenteet ja -kalusteet, äänieristys, sähköverkko sekä radio-, televisio-, puhelin- ja muut tietoverkot. Perusparannuskorjaukseen voidaan päätyä senkin vuoksi, että alkuperäisiä rakenteita tai kalusteita ei ole enää saatavana ainakaan kohtuulliseen hintaan. Viimeksi sanottuja korjauskohteita voivat olla esimerkiksi vanhat ikkunat, vesikalusteet ja hissit.





Jos perusparannukseksi luettava korjaus kohottaa osakashallinnassa olevien tilojen asumistasoa, korjausta perustellaan käytännössä myös kiinteistönhoidon säästöillä sen varmistamiseksi, että korjauskustannuksien perimistä koskeva yhtiökokouksen enemmistöpäätös yhtiövastikkeesta olisi muodollisesti pätevä. AOYL:n muotovaatimuksen vuoksi säästöihin vedotaan silloinkin,  säästöjen saavuttaminen on epäselvää tai mahdollisilla säästöillä ei ole olennaista merkitystä hankkeen hyödyllisyyden arvioinnissa. Tällaisia toimenpiteitä voivat olla esimerkiksi lämpöpatterien säätimien, ikkunoiden ja vesikalusteiden vaihtaminen.





Asunto-osakeyhtiöiden korjaus- ja uudistustarvetta lisäävät myös asukkaiden ikääntyminen ja alueelliset asukasrakenteen muutokset. Tällaisia korjaus- ja uudistuskohteita ovat esimerkiksi hissit ja muut liikuntaesteitä vähentävät toimenpiteet sekä ovipuhelimet ja muut turvapalvelut. Julkisilla varoilla tuetaan merkittävästi sellaisia asumispalveluita, jotka helpottavat ikääntyvän väestön asumista ja hoitoa kotona sekä lapsiperheiden asumista kerrostaloalueilla. Julkista tukea annetaan tällä hetkellä koko maassa uusien hissien rakentamiseen vanhoihin asuintaloihin ja hissien korjaamiseen. Vanha asunto-osakeyhtiö voi saada julkista tukea 40% hissin rakentamiskustannuksista ja 10% korjauskustannuksista. Vuonna 1998 tukea annettiin yhteensä 129 hissiä varten 60 taloon, mistä asunto-osakeyhtiöiden osuus oli 31 hissiä 26 taloon. Vuonna 1999 tukea annettiin yhteensä 91 hissin rakentamiseen 45 taloon, mistä asunto-osakeyhtiöiden osuus oli 20 hissiä kahdeksaan taloon. Vuonna 1999 julkista tukea annettiin myös 169 hissin korjaamiseen. Korjausavustuksista suurin osa annettiin asunto-osakeyhtiöille. Korjausavustuksen edellytyksenä on liikuntaesteiden poistaminen, minkä vuoksi näistä korjauksista huomattava osa on toteutettu AOYL:ssa tarkoitettuina perusparannuksena. Hissien rakentamis- ja korjausavustuksen piiriin kuuluvat asunto-osakeyhtiöiden lisäksi vanhat vuokratalot. Koko maassa on arviolta 50.000 vähintään neljäkerroksista hissitöntä porraskäytävää, joista noin kolmasosa on asunto-osakeyhtiöiden taloissa. Hissien rakentamis- ja korjausavustuksia on  selvitetty tarkemmin Valtion asuntorahaston julkaisuissa (www.vyh.fi/ara/ara.htm).





Myös talon kunnossapitovastuun jako asunto-osakeyhtiön ja osakkaan kesken korostuu rakennuskannan ikääntymisen sekä asumista ja talossa harjoitettavaa liiketoimintaa koskevien viranomaisvaatimusten tiukentumisen myötä. Esimerkiksi sisäilman laatua ja äänieristystä koskevien  tiukempien vaatimusten noudattaminen voi edellyttää sellaisia kustannuksiltaan merkittäviä muutostöitä ja uudistuksia, joita ei ole voitu ottaa huomioon huoneiston käyttötarkoitusta, kunnossapitovastuun jakoa ja yhtiövastikeperustetta määritettäessä.





1.2. Tietoliikennetekniikan ja -palveluiden kehitys





AOYL:n säätämisen jälkeen kaapelitelevisioliittymien ja satelliittiantennien määrä on edelleen kasvanut. Vuoden 1988 lopussa kaapelitelevisioverkkoon oli liitetty noin 460.000 kotitaloutta ja vuoden 1998 lopussa noin 905.000 kotitaloutta eli kymmenessä vuodessa liittymien määrä on lähes kaksinkertaistunut. Kotitalouksista hieman yli 40% on kaapelitelevisiopalveluiden piirissä. 1980-luvun voimas kasvu hidastui 1990-luvulle tultaessa. Vuodesta 1993 liittymien määrä on kasvanut vuosittain 2-4 %. Kasvun hidastumisen on arvioitu johtuvan osaksi suurimpien taajamien verkkojen valmistumisesta sekä muista syistä, kuten viime vuosikymmenen alkupuolen taloudellisesta taantumasta, asunto-osakeyhtiöiden päätöksenteon muotovaatimusten tiukentamisesta ja satelliittivastaanottimien tulosta markkinoille (Liikenneministeriö: Kaapelilähetystoiminta Suomessa 1998, www.mintc.fi). 





Satelliitti-antennia käyttävien kotitalouksien lukumäärä on kasvanut 1990-luvun aikana noin 25.000 noin 312.000 kotitalouteen, joista noin 214.000 on kerros- ja rivitalojen yhteisantenniverkossa (Satelliitti- ja antenniliitto SANT ry:n tilasto).





Vain osittain kaapeli- tai satelliittiyhteisantenniverkkoon liitettyjen talojen ja niissä olevien huoneistojen määrästä ei ole saatavana koko maan kattavia tietoja. Käytännössä osittaisliittymiä on vain vanhoissa taloissa, koska uudet kerrostalot ja rivitalot liitetään lähes poikkeuksetta kaapeli- tai satelliittiyhteisantenniverkkoon.  Kaapelitelevisioyritysten suhtautuminen osittaisliittymiin vaihtelee. Osa yrityksistä ei tee lainkaan osittaisliittymäsopimuksia ja joissakin tapauksissa yritykset ovat ryhtyneet irtisanoneet olemassa olevia osittaisliittymäsopimuksia. Esimerkiksi Helsingin alueen kaapeliverkkoon on liitetty yhteensä noin 200.000 taloutta, joista noin 10.000 on osittain liitetyissä rakennuksissa.





Kaapeliyhteyden tai satelliittiyhteisantennin käyttöönotto vanhassa talossa edellyttää yleensä myös talon sisäverkon uudistamista. Sisäverkon uudistaminen toteutetaan joko kunnostamalla olemassa olevaa antenniverkkoa tai rakentamalla uusi tietoliikenneverkko. Kunnostettava verkko on yleensä niin sanottu ketjuverkko ja uudet verkot rakennetaan yleensä niin sanotuiksi tähtiverkoksi. Osittaisliittymät toteutetaan yleensä vain osaan huoneistoista vedettävällä rinnakkaisella ketju- tai tähtiverkolla tai erilaisilla huoneistokohtaisilla suodattimilla. Kokonaan liitettävän kerrostalon huoneistoa kohden sisäverkon kunnostamiskustannukset ovat tällä hetkellä keskimäärin noin 300-350 markkaa ja uuden tähtiverkon rakentamiskustannukset ovat vähintään 1.000-1.500 markkaa (Teräsniemi/HTV). Jos tähtiverkon rakentaminen edellyttää vanhassa talossa uusia kaapelointiväyliä, kustannukset voivat olla moninkertaiset. Käytännössä tähtiverkko rakennetaan vanhaan taloon yleensä muun korjauksen, kuten  porrashuoneen kunnostuksen tai vesi- ja viemärijohtojen uusimisen yhteydessä. Asunto-osakeyhtiökohtaisten syiden lisäksi talojen sisäverkkoratkaisuihin voi vaikuttaa myös kaapelitelevisio- tai satelliittiantenniyrityksen valitsema toimintatapa. Tähtiverkkojen rakentaminen vanhoihin taloihin on tähän mennessä painottunut pääkaupunkiseudulle ja Jyväskylän alueelle.





Televisiotoiminnan digitalisointi on edennyt niin pitkälle, että digitaaliset koelähetykset alkavat tänä  syksynä (/alkoivat 27.8.2000). Toimiluvan haltijat ovat sopineet täysien palvelujen aloittamisesta 27.8.2001. Tällöin uskotaan tarpeeksi edullisia laitteita olevan markkinoilla ja tarjottavien palvelujen olevan valmiina. Digitaalisten lähetysten vastaanottaminen edellyttää yleensä myös asunto-osakeyhtiöiden talojen sisäverkkojen kunnostamista ja kotitalouksien vastaanotinlaitteiden digitalisoimista. Nykyisiä maanpäällistä lähetystekniikkaa käyttäviä televisiokanavia lähetetään myös analogisessa muodossa siirtymäajan, joka kestänee vähintään kuusi vuotta. Digitaalilähetysten vastaanottaminen osittaisliitetyssä talossa edellyttäisi suodatinjärjestelmien uusimista, minkä vuoksi eräät kaapelitelevisioyritykset ovat aloittaneet osittaisliittymäsopimusten irtisanomisen.





Vielä 1990-luvun alussa vain kaapelitelevisiotoimintaan käytettyjä verkkoja käytetään nyt myös internet-, puhelin-  ja muihin tietoliikennepalveluihin. Tietoliikenteen kehityksen myötä osaan uusista asunto-osakeyhtiömuotoisista taloista rakennetaan jo nyt monikäyttöinen laajakaistainen tietoverkko. Todennäköisesti laajakaistaverkkoja ryhdytään pian rakentamaan myös vanhoihin taloihin. Tietoliikennetekniikan kehityksen myötä näyttää siltä, että asuintalojen sähköisistä verkoista tulee monikäyttöisiä. Puhelin-, data- ja antenniverkkojen lisäksi myös sähköverkkoa saatetaan tulevaisuudessa käyttää tietoliikenteeseen. Lisäksi kotitalouksienkin käyttöön soveltuvat langattomat tietoliikenneyhteydet kehittyvät nopeasti. Toisaalta lähimenneisyydessä on kehitetty myös sellaisia kotitalouksien käyttöön tarkoitettuja asumispalveluita, kuten teräväpiirto-televisio (HDTV), jotka eivät kuitenkaan ole tulleet yleiseen käyttöön Suomessa.





Asunto-osakeyhtiöiden ja asukkaiden tietoliikennetarpeita varten syntynee lähitulevaisuudessa useita vaihtoehtoisia tai täydentäviä teknisiä ratkaisuja, joiden käyttöikä voi olla huomattavasti lyhyempi kuin mihin asunto-osakeyhtiöissä on tähän mennessä totuttu. Erilaisten tietoliikennejärjestelmien hyödyllisyyden arviointi ja vertailu voi olla sanotuista syistä hyvinkin hankalaa, mikä vaikeuttaa asunto-osakeyhtiöiden päätöksentekoa tietoliikenneyhteyksiä koskevista korjauksista ja uudistuksista.





1.3. Ohjelmapalveluiden kehitys ja tekijänoikeuslainsäädäntö





Asunto-osakeyhtiöiden tietoliikenneratkaisuihin vaikuttaa myös ohjelmapalveluiden hankkimista koskeva lainsäädäntö. AOYL:n esitöiden mukaan taloyhtiö ei voisi päättää enemmistöpäätöksellä vastikerahoitteisten ohjelmapalveluiden hankkimisesta. Esitöiden mukaan yhtiövastiketta voitaisiin periä ohjelmapalvelumaksuihin vain siihen suostuneilta osakkailta (II LaVM 18/1990, s. 4). Käytännössä taloyhtiöt maksavat yhtiövastiketuloilla kaapeli- ja satelliittikanavien liittymä- ja vuosimaksuja, jotka perustuvat yleensä ainakin osittain  huoneistojen lukumäärään.





Kaapeliverkoissa välitetään sekä kotimaisia että ulkomaisia maanpäällisiä televisiolähetyksiä, ulkomaisia satelliittilähetyksiä sekä paikallisia kanavia. Vuonna 1998 tarjontaan kuului neljän kotimaisen ja yli 50 paikallisen kanavan lisäksi yhteensä 42 ulkomaista kanavaa. Tarjonta ja kanavista perittävä korvaus vaihteli paikkakunnittain. Kotimaisten valtakunnallisten kanavien lisäksi TV5 Europe, MTV Europe, Deutche Welle TV, Euronews, BBC World, TV3 ja Femman olivat kaikissa niitä välittävissä verkoissa niin sanottuja perusjakelukanavia, joista ei peritä erillistä katselumaksua. Lisäksi kotimaisen nuorisokanava Moon TV välitetään kaapeliteitse ilmaiseksi useissa kaapeliverkoissa. Myös Eurosport-urheilukanava on maksuton muualla kuin Helsingin ja Turun alueilla, joilla kanavasta on peritty maksua asunto-osakeyhtiöiltäkin vuodesta 1998 lähtien. Vuonna 1998 yhteensä 13 kanavaa oli maksullisia huoneistojen haltijoille kaikissa niitä välittävissä kaapeliverkoissa. Loput kanavat välitettiin paikkakunnasta ja kaapelitelevisioyrityksistä riippuen joko maksuttomana peruspalveluna tai maksullisena ohjelmapalveluna.





Joidenkin vain kaapeliverkon tai lautasantennin kautta jaettavien kanavien katselu on yleistynyt siten, että suuri osa ihmisistä pitää niitä maanpäällä lähtettäviin valtakunnallisiin televisiokanaviin verrattavana tavanaomaisena asumispalveluna. Tällaisia kanavia ovat esimerkiksi Eurosport-urheilukanava (yli 843.000 liittymää vuonna 1998) ja ruotsalaiset kanavat länsirannikolla. Ainakin Helsingin ja Turun seudun kaapelitelevisioyritykset perivät taloyhtiöiltä maksuja Eurosport-urheilukanavasta siten, että esimerkiksi Helsingin alueella kanavan katselumahdollisuus oli lähes kaikilla kaapeliverkkoon liitetyillä kotitalouksilla, joita alueella oli yhteensä noin 200.000.





Myös tekijänoikeuslainsäädäntö vaikuttaa ohjelmapalveluiden välittämiseen taloyhtiön tietoverkossa.  Oikeuskäytännössä ohjelmapalveluiden jakelua yli 25 asuntoon yhteisantenniverkossa on pidetty tekijänoikeuslaissa tarkoitettuna julkisena esittämisenä, josta on suoritettava tekijänoikeusmaksu (KKO 1998:155). Asunto-osakeyhtiöiden omistama huoltoyhtiö oli lähettänyt edelleen Ruotsin television lähetyksiä kotitalouksiin samojen asunto-osakeyhtiöiden omistamissa kiinteistöissä. Ratkaisusta ei suoraan ilmene, sovelletaanko tekijänoikeuslain säännöksiä edelleenlähettämisestä myös sellaiseen yli 25 huoneiston taloon, jossa on yhteisantenniverkko tai joka on liitetty kaapelitelevisioverkkoon.





Oikeudellisen epäselvyyden rajoittamiseksi Suomen Kiinteistöliitto on sopinut 21.21.1999 Kopiosto ry:n ja Tekijänoikeustoimisto Teosto ry:n kanssa suosituksesta, joka koskee tekijänoikeusmaksujen maksamista ulkomaisten televisiolähetysten jakelusta asunto-osakeyhtiöiden yhteisantenniverkossa. Sopimuksen mukaan Kiinteistöliitto suosittelee, että yhteisantenniverkot, joihin on liittynyt yli 25 kotitaloutta, solmivat mahdollisimman pian Kopioston ja Teoston kanssa televisiolähetysten jakelua koskevan sopimuksen, mikäli verkossa jaetaan Kopioston tai Teoston edustamia ulkomaisia televisiokanavia. Jos tekijänoikeuskorvauksista sovitaan 20.9.2000 mennessä, Teosto ja Kopiosto eivät yleensä peri tekijänoikeuskorjauksia eivätkä tee rangaistusvaatimuksia ohjelmien jakelusta ennen 1.1.1999. Suositus ei koske kaapelitelevisioverkkoon liittynyttä asunto-osakeyhtiötä, koska luvan hankkimisesta vastaa kaapelitelevisioyhtiö.





Tietotekniikan kehityksen myötä ohjelmapalveluiden jakelu voi muuttua siten, talon sisäverkossa tapahtuvan edelleen jakelun tekijänoikeudellinen merkitys vähenee olennaisesti. Näillä näkymin nykyisten jakeluteiden merkitys säilyy kuitenkin vielä pitkän aikaa. 





1.4. Kiinteistöjen käytön tehostaminen





Asunto-osakeyhtiön kiinteistön ja rakennuksen käytön tehostamisen tarkoituksena voi olla myös lisärahoituksen hankkiminen suuriin korjauksiin ja uudistuksiin. Rahoitustarkoituksessa yhtiöt voivat myydä ja vuokrata esimerkiksi sellaisia ullakko-, kellari- ja muita tiloja, joihin osakkailla ei ole hallintaoikeutta. Yhtiö voi myös hankkia kiinteistölle lisärakennusoikeutta, joka oikeuttaa esimerkiksi olemassa olevan rakennuksen kerrosmäärän lisäämiseen tai uusien asuinrakennusten rakentamiseen. Myynti- ja vuokraustulojen optimoimiseksi asunto-osakeyhtiö voi esimerkiksi lunastaa osakashallinnassa olleita tiloja sekä korjata hallinnassaan olevia tiloja, muuttaa niiden käyttötarkoitusta ja hakea  lisärakentamisen tai käyttötarkoituksen muutoksen edellyttämiä lupia. Asunto-osakeyhtiöiden halukkuutta hankkia tällaista lisärahoitusta vaikuttaa myös se, että peruskorjausten ja uudistusten rahoittamiseen sovellettavat AOYL:n muotovaatimukset korjausten ja uudistusten tasosta, kustannusten enimmäismäärästä ja jakautumisesta koskevat vain toimenpiteita, jotka rahoitetaan yhtiövastikkeella.





Myös valtio ja kunnat edistävät eri tavoin asunto-osakeyhtiöidenkin kiinteistöjen ja rakennusten käytön tehostamista ja monikäyttöisyyden lisäämistä. Esimerkiksi kunta voi säästää kunnallistekniikan kustannuksissa silloin, kun lisärakentaminen kohdistuu jo ennestään kunnallistekniikan piirissä oleville kiinteistöille.  





[1.5. Kansainvälinen vertailu?





- Kuvaus yhteisasumismuotojen perusmalleista:: asunnot maarekisterissä ja yhteishallintosopimus; yhdistysmalli, jossa asumisoikeuden siirtoa rajoitetaan tai ei rajoiteta. Viimeksi sanottu malli voi vastata varsin pitkälle asunto-osakeyhtiötä 


- tilastotietoja satelliittiyhteisantennien ja kaapeliyhteyden yleisyydestä sekä, ohjelmapalveluiden, taloussähkön ja internet-yhteyksien yhteishankinnasta] 





2. Nykytila





2.1. Asunto-osakeyhtiölaki ja yhtiökäytäntö





2.1.1. Yleistä





AOYL:ssa ei ole nimenomaisesti määritelty, mitä kunnossapidolla, perusparannuksella, uudistuksella ja lisärakentamisella tarkoitetaan. Käsitteiden määrittely perustuu lain esitöissä, oikeuskäytännössä ja oikeuskirjallisuudessa esitettyihin kantoihin. Käsitteiden välinen rajanveto vaikuttaa käytännössä lähinnä siihen, missä järjestyksessä toimenpiteestä voidaan päättää yhtiökokouksessa ja siihen, voidaanko toimenpide rahoittaa osakkailta perittävällä yhtiövastikkeella.





Yhtiövastikkeen käyttötarkoitusta koskevassa AOYL 5 §:ssä kunnossapidolla tarkoitetaan rakennuksen ja sen laitteiden kulumisesta johtuvaa yhtiön kunnossapitovelvollisuuden piiriin kuuluvaa korjausta ja uusimista, jonka avulla rakennus pidetään yhtä hyvässä kunnossa kuin se on alun perin ollut (KM 1984:36, s. 33, ja HE 216/1990, s. 17). Yhtiövastikkeella rahoitettavalla perusparannuksella ja uudistuksella puolestaan tarkoitetaan kiinteistön tai rakennuksen laatutasoa ajankohdan tavanomaisia vaatimuksia vastaavalla tavalla kohottavaa toimenpidettä, kuten rakennuksen rakenteiden muutostöitä, uusien laitteiden hankkimista ja uudenaikaisen tekniikan hankintaa. Lisäedellytyksenä on, että perusparannuksen tai uudistuksen vaikutus osakkaan maksuvelvollisuuteen on kohtuullinen. Lain esitöissä esimerkkeinä tavanomaisia vaatimuksia vastaavista perusparannuksista ja uudistuksista mainitaan muun muassa talon lämmitysjärjestelmän vaihtaminen sekä hissin ja yhteisten saunatilojen rakentaminen (esim. HE 216/1990, s. 10 ja 18). Lisärakentamisen ja lisäalueen hankkimisen suhteen AOYL:ssa ei säädetä tavanomaisuus- eikä kohtuullisuusvaatimuksesta, mutta merkittävästä rakentamisesta ja aluehankinnasta voidaan päättää vain osakkaiden yksimielisellä päätöksellä. Lisärakentamista pidetään lähtökohtaisesti merkittävänä, jos se edellyttää rakennuslupaa (HE 216/1990, s. 34).





Yhtiökokouksen päätökseen kunnossapidosta, perusparannuksesta, uudistuksesta, lisärakentamisesta ja lisäalueen hankkimisesta sovelletaan AOYL:n säännöksiä ja yhtiöjärjestysmääräyksiä, jotka koskevat


- asunto-osakeyhtiön tarkoitusta ja toimialaa (1 §),


- yhtiökokouksen ja yhtiön johdon välistä toimivaltajakoa (54 §),


- asunto-osakeyhtiön ja osakkeenomistajan välistä vastuunjakoa (78 §),


- osakkeenomistajilta perittävää yhtiövastiketta ja mahdollisia käyttökorvauksia (5 § ja 39 §, 41 § ja 42 §),


- yhtiökokouksen päätöksenteon muotoa, kuten enemmistö- ja suostumusvaatimukset (3 luku), sekä


- yhtiökokouksen päätöksen sisältöä, kuten osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaate sekä kunnossapito-, perusparannus-, uudistus- ja lisärakennustoimenpiteiden laatua ja niiden  vastikevaikutusta koskevat vaatimukset (5 §, 39 §, 43 ja 46 §).





2.1.2. Yhtiön tarkoitus ja toimiala





Asunto-osakeyhtiön pääasiallisena tarkoituksena on osakkaiden asumistarpeiden tyydyttäminen siten, että yhtiö ylläpitää hallitsemaansa kiinteistöä ja omistamiaan rakennuksia (HE 216/1990, s. 13). AOYL:ssa asunto-osakeyhtiön tarkoitus ja toimiala on ilmaistu siten, että asunto-osakeyhtiön tarkoituksena on omistaa ja hallita yhtä tai useampaa rakennusta, joissa olevat huoneistojen yhteenlasketusta pinta-alasta yli puolet on yhtiöjärjestyksen mukaan asuinhuoneistoja, joita osakkaat hallitsevat osakkeenomistuksen perusteella siten kuin yhtiöjärjestyksessä määrätään (1 §).





Yhtiöjärjestyksessä toimiala voidaan määrätä laajemmaksi, jos yhtiölle tulevat tehtävät liittyvät asumiseen. Lain esitöiden mukaan toimialaa voidaan laajentaa esimerkiksi siten, että asunto-osakeyhtiömuotoisessa palvelutalon tehtäviin kuuluu esimerkiksi terveydenhoito- ja ruokailupalveluiden tarjoaminen osakkaille. Asunto-osakeyhtiöllä voi kuitenkin olla vain asumistarpeen tyydyttämiseksi tarpeellisia toimintamuotoja (HE 216/1990, s. 13).





Lain esitöiden mukaan yhtiö voi esimerkiksi vuokrata omistamassaan rakennuksessa olevia liikehuoneistoja yhtiön ulkopuolisillekin, omistaa autotalleja ja olla osakkaana huoltoyhtiössä, jos tällainen toiminta liittyy kiinteistönpitoon. Asunto-osakeyhtiö voi myös sijoittaa rahavarojaan taloudellisesti tarkoituksenmukaisella tavalla pankkitilin lisäksi esimerkiksi osakkeisiin ja joukkovelkakirjoihin. Toisaalta asunto-osakeyhtiö ei yleensä voisi olla pääosakkaana sellaisessa huoltoyhtiössä, joka tarjoaa huoltopalveluita myös muille kuin osakkaille. (HE 216/1990, s. 13, II LaVM 18/1990, s. 5, ja Arjasmaa - Kuhanen, s. 29). Asunto-osakeyhtiön mahdollisuuksia harjoittaa riskipitoista toimintaa rajoittavat myös yhtiövastiketta ja lisärakentamista koskevat säännökset. Esimerkiksi osakehuoneistojen rakentamiseen vastikerahoitteisesti vaaditaan kaikkien osakkeenomistajien suostumus. Asunto-osakeyhtiö saa vuokraustoiminnassa käytettävät tilat yleensä jo yhtiön perustamisvaiheessa. Sen jälkeen  yhtiö voi saada vuokrattavia lisätiloja yleensä vain yhtiöjärjestykseen perustuvan lunastusoikeuden nojalla tai ostamalla omia osakkeitaan saatavastaan ulosmitattujen osakkeiden huutokaupassa. Uusien vastikerahoitteisten huoneistojen rakentamiseenkin vaaditaan kaikkien osakkaiden suostumus. Yhteenvetona voidaan sanoa, että mainittua vuokraustoimintaa lukuun ottamatta asunto-osakeyhtiö ei saa ilman kaikkien osakkaiden suostumusta harjoittaa toimintaa, johon liittyy vastaava riski kuin elinkeinotoimintaan.


        


Lain esitöiden mukaan televisio-ohjelmien hankkiminen ei kuuluisi asunto-osakeyhtiön tarkoitukseen eikä toimialaan. Yhtiövastiketta voitaisiin kuitenkin periä ohjelmamaksujen suorittamiseksi sellaisilta osakkailta, jotka suostuvat maksujen perimiseen. Esitöiden mukaan riittäisi, että yhtiökokous päättää ohjelmamaksujen perimisestä tavalla, johon maksuvelvolliset suostuvat (II LaVM 18/1990, s. 4). Viimeksi sanottu järjestely ei kuitenkaan yleensä sido osakkeiden uutta omistajaa (KKO 1989:146).





Käytännössä asunto-osakeyhtiöt rakentavat ja ylläpitävät erilaisia antenni- ja kaapelijärjestelmiä niin toimiluvan varaisten kuin muidenkin radio- ja televisiokanavien ohjelmien seuraamista varten. Yhtiövastiketuloja käytetään myös yhtiön rakennusten ulkopuolisen kaapelitelevisioverkon liittymis- ja vuosimaksuihin, jotka määräytyvät osittain rakennuksen huoneistojen lukumäärän mukaan. Lisäksi osa yhtiöistä perii ilman kaikkien osakkaiden suostumusta yhtiövastiketta tekijäoikeus- ja muihin ohjelmamaksuihin, joita yhtiö maksaa vain kaapeliverkon tai yhteisantennin välityksellä jaettavien ulkomaisten televisiokanavien katseluoikeudesta. Viimeksi mainittuun käytäntöön voi vaikuttaa se, että kanavaa ei ole saatavana huoneistokohtaisena maksutelevisio-palveluna ja se, että ohjelmakorvaukset ovat vähäisiä. Kaapeliverkon tai satelliittiyhteisantennin käytöönotosta voi seurata, että osakkaiden on käytännössä luovuttava omista satelliittiantenneistaan. Tiedossa ei kuitenkaan ole viimeksi sanottuun tilanteeseen liittyviä yhtiön ja osakkaan välisiä riitoja.





Sähkömarkkinoiden vapautumisen seurauksena myös kotitalouksien mahdollisuus sähkön yhteishankinnalla saavutettaviin säästöihin on kasvanut. Sähkömarkkinoiden sääntelyn muuttamisen yhteydessä on selvitetty yhteishankinnan toteuttamista myös asunto-osakeyhtiössä. Yhteishankintaan siirtymisen on katsottu edellyttävän yhtiöjärjestyksen muuttamista. Yhteishankinnan kustannusten jakoon yhtiön osakkaiden kesken sovelletaan yhtiövastikeperustetta. Yhtiöjärjestystä  voidaan myös muuttaa 2/3:n määäräenemmistöpäätöksellä erillisen sähkövastikkeen perimiseksi, jos vastikkeen perusteeksi otetaan mitattavissa tai arvioitavissa oleva sähkön todellinen kulutus (AOYL 42 §:n 2 momentti). Asunto-osakeyhtiön enemmistöpäätöstä sähkön yhteishankinnasta on pidetty ongelmallisena lähinnä siitä syystä, että päätöstä vastustaneidenkin olisi käytännössä luovuttava tekemistään sähkösopimuksista Sanotusta syystä on selvitetty myös keinoja, joilla yhteishankinta voitaisiin toteuttaa vain sitä kannattaneiden osakkaiden huoneistojen osalta. (KTM 11/1997, s. 123). Vastaava tilanne syntyy aina, kun yhtiökokous päättää asumispalvelusta, josta osakkaat ovat aiemmin vastanneet itse. Oikeuskäytännössä on kuitenkin katsottu, että yhtiökokouksen enemmistö voi päättää huoneistojen uunilämmityksen korvaamisesta keskuslämmityksellä (KKO 1958 II 28). KKO:n ratkaisun yleinen merkitys voi rajoittua kiinteistön ja rakennuksen ylläpidon kannalta välttämättömiin asumispalveluihin.





Joissakin uusissa asunto-osakeyhtiöissä on jo perustamisvaiheessa tehty yhtiökohtainen internet-palvelusopimus, jonka liittymis- ja käyttökustannukset peritään asunto-osakkeiden myyntihinnassa ja yhtiövastikkeessa.� Tiettävästi vanhoissa asunto-osakeyhtiöissä ei ole vielä tehty vastaavia sopimuksia. Yhteinen internet-sopimus voi kuitenkin tulla ajankohtaiseksi, kun  vanhan talon tietoliikenneverkkoja uudistetaan.





AOYL:ssa ei ole erikseen säännelty tilannetta, jossa yhtiökokous päättää sellaisen asumispalvelun vastikerahoitteisesta yhteishankinnasta, josta osakkaat ovat aiemmin itse vastanneet. Käytännössä tällainen tilanne syntyy aina, kun yhtiön hoidettavaksi siirretään välttämätön asumispalvelu, kuten huoneistojen lämmitys. AOYL:ssa ei ole myöskään erikseen säännelty yhtiöjärjestyksen muuttamista silloin, kun liitännäisten asumispalveluiden tarjontaa vähennetään, kuten yhtiön luopuessa kaupunkikaasusta. Myös tietoliikenne- ja ohjelmapalveluiden kehityksen myötä voi syntyä tilanne, jossa enemmistö ei enää halua ylläpitää talon vanhaa puhelinverkkoa tai yhteisantennia. 





Erityissäännösten puuttuessa asunto-osakeyhtiön asumispalveluiden lisäämistä ja vähentämistä koskeviin päätöksiin sovelletaan AOYL:n yleisiä säännöksiä ja yhtiöjärjestysmääräyksiä, jotka koskevat yhtiön tarkoitusta ja toimialaa, yhtiövastiketta, perusparannusta, uudistusta ja yhtiöjärjestyksen muuttamista. Liitännäisten asumispalveluiden lisäämiseen sovelletaan siten esimerkiksi vaatimuksia ajankohdan tavanomaisista vaatimuksista, kohtuullisesta vastikevaikutuksesta ja osakkaiden yhdenvertaisesta kohtelusta. Oikeuskäytännössä on esimerkiksi katsottu, että yhtiökokouksen enemmistöpäätös uunilämmityksen muuttamisesta keskuslämmitykseksi oli pätevä eikä päätös loukannut osakkaiden yhdenvertaisuutta (esim. KKO 1958 II 28 ja Kyläkallio - Iirola, s. 503).





2.1.3. Toimivallanjako yhtiön päätöksenteossa





Peruskorjauksia, uudistuksia, lisärakentamista, lisäalueen hankkimista ja merkittäviä kunnossapitokorjauksia koskevien päätösten tekeminen kuuluu asunto-osakeyhtiön yhtiökokouksen toimivaltaan (54 §). Hallituksen tai isännöitsijän on kuitenkin ryhdyttävä epätavallisiin tai laajakantoisiinkin toimiin, jos yhtiökokouksen päätöstä ei voida odottaa aiheuttamatta yhtiön toiminnalle olennaista haittaa (54 §:n 2 momentti). Siten on mahdollista, että halli�tuksen tai isännöitsijän päätöksin ryhdytään esimerkiksi korjaa�maan putkistoa vesivahingon välttämiseksi tai lämpökeskusta läm�mönjake�lun loppumisen estämiseksi. Vaikka tämä voi sittemmin johtaa korjaustoimien jatkumiseen perusparannusten toteuttamisek�si, peruskorjauksista ja uudistuksista voidaan päättää vain yh�tiöko�kouksessa.





2.1.4. Vastuunjako yhtiön ja osakkaan kesken





Asunto-osakeyhtiölain lähtökohtana on osakkaan rajoitettu vastuu (HE 216/1990, s. 18). Lähtökohtaisesti osakas on velvollinen maksamaan yhtiölle vain osakkeiden merkintähinnan sekä sellaisen yhtiövastikkeen ja mahdollisia muita maksuja, jotka jakautuvat osakkaiden maksettavaksi yhtiöjärjestyksessä määrätyssä suhteessa. 





Lisäksi osakkaat vastaavat osakashallinnassa olevien huoneistojen ja muiden tilojen kunnossapidosta siten kuin laissa säädetään ja yhtiöjärjestyksessä määrätään (78 §). Lain lähtökohta on, että osakkaan on pidettävä kunnossa hallitsemansa huoneiston sisäosat ja muut osakeomistuksen perusteella hallitsemansa tilat.Yhtiö vastaa kuitenkin yleensä  osakashallinnassa olevien tilojen sisäpuolisista rakenteista johtuvista vioista sekä sellaisten laissa mainittujen  johtojen, kanavien ja vesihanojen kunnossapidosta, jotka on asennettu samantasoisina rakennuksen huoneistoihin. Yhtiöjärjestyksessä voidaa määrätä toisin kunnossapitovastuun jakautumisesta yhtiön ja osakkaiden kesken.





Oikeuskäytännössä osakashallinnassa oleviin tiloihin asennettujen johtojen, kanavien ja hanojen samantasoisuus-vaatimusta on tulkittu ilmanvaihdon osalta siten, että yhtiö vastuulla kaikkia huoneistoja pidetään sel�laisessa viranomaismääräysten edellyttämässä kunnossa, että huoneistoja voidaan käyttää rakennusluvan ja yhtiöjärjestyk�sen mukaiseen tarkoitukseen (KKO 1998:105)�.





- Kiinteistöliitto: yj-käytäntöä liikehuoneistojen erityisvarusteiden kunnossapitovastuusta? 





Pääsääntöisesti osakkaan on pidettävä huoneistonsa kunnossa omalla kustannuksellaan. Yhtiö rakennuksen omistajana vastaa rakennuksen ja kiinteistön kunnossapidosta siltä osin kuin se ei kuulu osakkaille. Lähtökohtaisesti yhtiövastikkeella katetaan vain sellaisia korjaus-, perusparannus- ja uudistuskustannuksia, jotka perustuvat yhtiön vastuulla oleviin toimenpiteisiin. Kunnossapidosta vastaavalla taholla on oikeus itse päättää ja huolehtia korjauksen suorittamisesta. Esimerkiksi osakas ei siten lähtökohtaisesti saa yhtiötä kuulematta teettää yhtiön vastuulla olevaa huoneistokohtaista korjausta, kuten vesijohtojen ja hanojen uusimista. Osakas tai yhtiö voi kuitenkin teettää toisen osapuolen kustannuksella lisävahingon välttämiseksi tarpeellisen kiireellisen korjauksen, kuten vesivahinkoon liittyvän korjauksen (HE 216/1990, s. 59, Arjasmaa - Kuhanen, s. 342).





Jos yhtiön suorittama korjaus- tai uudistustoimenpide vaikuttaa osakkaan vastuulla oleviin huoneiston rakenteisiin ja laitteisiin, lähtökohtana on, että huoneisto saatetaan korjausta edeltävään tasoon yhtiön kustannuksella. Jos huoneistossa on osakkaan asentamia, muista huoneistoista poikkeavia kalliimpia erityisrakenteita, yhtiö ei kuitenkaan yleensä ole velvollinen maksamaan kalliimpien rakenteiden ennalleen saattamisesta aiheutuvaa lisäkustannusta (Kyläkallio - Iirola, s. 583, ja Arjasmaa - Kuhanen, s. 342-343). Sanotusta seuraa esimerkiksi, että yhtiön rakennuksen vesi- ja viemärijärjestelmän korjauksen vuoksi avatut sisäseinät on korjattava entisen tasoisiksi yhtiön kustannuksella. Jos avattu sisäseinä oli päällystetty kalliimmalla materiaalilla osakkaan toimesta, yhtiö vastaa yleensä päällystyskuluista vain muissa huoneistoissa käytettyyn tasoon asti (samantasoisuus-vaatimus).





Lain esitöiden mukaan kunnossapitovastuun jakautumista koskevat säännökset määrittelevät lähinnä korjaus- ja kunnossapitokustannuksista vastaavan tahon. Vastuunjakosäännös ei siten lähtökohtaisesti estä yhtiötä korjauttamasta omalla kustannuksellaan osakashallinnassa olevan huoneiston sisätiloissa ilmennyttä vikaa, jonka korjauskuluista osakas vastaisi lain pääsäännön tai yhtiöjärjestyksen mukaan mukaan (AOYL 78 §:n 3 momentti). Yhtiökokous voi muutoinkin päättää osakkaan kunnossapitovastuun piiriin kuuuluvan korjauksen suorittamiseksi, jos päätös ei loukkaa osakkaiden yhdenvertaisuutta. Viimeksi sanotut korjaukset voidaan vastaavasti rahoittaa yhtiövastikkeella. Lain esitöissä yhtiön yleistä kunnossapito-oikeutta perustellaan sillä, että “rakennus on yhtiön omaisuutta ja näin ollen kaikilta osin myös yhtiö on oikeutettu ja velvollinen huolehtimaan sen kunnosta”. Esitöiden mukaan yhtiö voisi päättää esimerkiksi osakashallinnassa olevien huoneistojen sisätilojen maalauskorjauksista. Osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksesta kuitenkin seuraa, että viimeksi sanotut korjaukset eivät saa kohdistua vain osaan huoneistoista ja että yhtiövastikkeen maksuvelvollisuudessa tulisi yleensä ottaa huomioon osakkaiden itse suorittamat vastaavat korjaukset (HE 216/1990, s. 58 ja 59).





Yhtiökokouksen päätösvalta osakashallinnassa olevien tilojen kunnossapidon suhteen on periaatteessa olennaisesti laajempi kuin peruskorjausten ja uudistusten osalta. Käytännössä korjaustoimenpiteiden jaottelu kunnossapitoon ja perusparannuksiin voi olla vaikeata tai mahdotonta. Yhtiökokouksen erilaiset toimivaltuudet voivat periaatteessa vaikeuttaa yhtiön päätöksentekoa sekä rajoittaa osakkaiden itsenäistä päätösvaltaa.   





Käytännössä yhtiökokous päättää osakkaan kunnossapitovastuun piiriin kuuluvasta kunnossapidosta, perusparannuksesta ja uudistamimisesta lähinnä silloin, kun korjaus tai uudistus on välttämätön tai se liittyy muuten yhtiön kunnossapitovastuun piiriin kuuluvaan toimenpiteeseen. Käytännössä yhtiökokous voi päättää esimerkiksi vesi- ja viemäriputkien uusimisen yhteydessä siitä, että samalla vaihdetaan vastikerahoitteisesti wc-istuimet ja korjataan vioittuneet sisäpinnat ajankohdan tavanomaista tasoa vastaavalla alkuperäistä kalliimmalla pinnoitteella. Vastaavasti antenni-, puhelin- ja sähköverkon uudistuksen yhteydessä asennetaan vastikerahoitteisesti huoneistokohtaisia pistorasioita ja ikkunoiden vaihdon yhteydessä on vaihdetaan myös osakkaan vastuulla olevat sisäikkunat. Tiedossa ei ole tapauksia, joissa taloyhtiö olisi tavanomaisen kulumisen vuoksi vastikerahoitteisesti maalannut, tapetoinut tai muuten korjannut osakashallinnassa olevia tiloja tai uusinut osakkaan vastuulla olevia huoneistokohtaisia laitteita, kuten liesiä, pesukoneita ja valaisimia.





2.1.5. Yhtiövastike ja muu osakkaan lisämaksuvelvollisuus





Asunto-osakeyhtiölain lähtökohtana on osakkeenomistajan rajoitettu vastuu (HE 216/1990, s. 18). Lain mukaan osakkeenomistaja on kuitenkin velvollinen maksamaan asunto-osakeyhtiölle yhtiövastiketta, jolla voidaan kattaa laista ilmeneviä asunto-osakeyhtiön kuluja, kuten kunnossapito-, perukorjaus- ja uudistuskuluja (5 §). Yhtiövastikkeen käyttöä koskevassa pykälässä ei ole nimenomaista mainintaa lisärakentamisen ja lisäalueen hankkimisen kuluista, joten niiden kattamiseen yhtiövastikkeella sovelletaan yhtiön kiinteistön hankinta- ja rakennuskustannuksia koskevaa 5 §:n säännöstä (HE 216/1990, s. 17).





Yhtiövastikeperuste. Yhtiöjärjestyksessä on mainittava perusteet, joilla yhtiövastikkeen  maksuvelvollisuus jakautuu osakkaiden kesken (yhtiövastikeperuste; AOYL 8 §). Jo annettuja osakkeita koskevan yhtiövastikeperusteen muuttamista koskevaan yhtiökokouksen päätökseen vaaditaan 2/3 määräenemmistön lisäksi niiden osakkaiden suostumus, joiden maksuvelvelvollisuus kasvaa muutoksen johdosta (AOYL 42 §:n 1 momentti). Vastikeperusteen muuttamiseen ei kuitenkaan vaadita viimeksi sanottua suostumusta, jos vastikeperustetta muutetaan siten, että muun perusteen sijasta perusteeksi otetaan luotettavasti mittavissa oleva tai arvoitavissa oleva hyödykkeen todellisesta kulutuksesta yhtiölle aiheutuvat menot (AOYL 42 §:n 2 momentti ja Kyläkallio - Iirola, s. 120). Tällaisia hyödykkeitä voivat olla esimerkiksi kylmä ja lämmin vesi, jätevesi, sähkö ja kaasu. Kerrostalohuoneistojen lämmitys ei sen sijaan yleensä voi olla tällainen hyödyke, koska kunkin huoneiston käyttämää lämpöä ei yleensä voida luotettavasti todeta lämmön siirtyessä huoneistosta toiseen. Esitöiden mukaan esimerkiksi veden käytöstä aiheutuvien kustannusten kohdalla sallittuna vastikeperusteena voitaisiin pitää paitsi kulutuksen mittausta myös huoneistossa asuvien lukumäärää (HE 216/1990, s. 39). Mainittuun esimerkkiin on suhtauduttu torjuvasti oikeuskirjallisuudessa, koska huoneistossa asuvien lukumäärää ei voi luotettavasti osoittaa todellista kulutusta, mitä säännöksessä edellytetään (Kyläkallio - Iirola, s. 121). Käytännössä yhtiöjärjestyksiin on lisätty vesimaksua koskevia määräyksi, joiden mukaan maksun perusteena on huoneistossa asuvien lukumäärä. Oikeuskirjallisuudessa poikkeussäännöksen sanamuotoa (“hyödyke”) on tulkittu laajentavasti siten, että siihen voidaan sisälyttää myös yhtiön luotoista aiheutuvat kulut siten, että ne voidaan määrätä niiden maksettavaksi, jotka eivät ole osuuttaan maksaneet. Oikeuskirjallisuudessa on myös esitetty, että yhtiössä, jolla on erillisiä rakennuksia, niitä koskevat hoito- ja korjauskulut voitaisiin saattaa rakennuksittain erillisen vastikkeen piiriin 42 §:n 2 momentissa säädetyssä järjestyksessä. Toisaalta saman rakennuksen piirissä sanotun menettelyn voisi tulla kysymykseen vain poikkeustapauksessa (Kyläkallio - Iirola, s. 120 ja 121). AOYL 42 §:n 2 momenttia vastaavaa mahdollisuutta ei ollut vanhassa AOYL:ssa, jonka aikana KKO kumosi hissin rakentamisen rahoittamista koskeva yhtiökokouksen päätös yhtiöjärjestyksen vastaisena (KKO 1966 II 1, Ään.). Yhtiökokous oli päättänyt kustannusten jakamisesta kunkin kerroksen osalle tulevan arvioidun hyödyn suhteessa, kun yhtiöjärjestyksen perusteella yhtiövastike määräytyi yksinomaan huoneistojen pinta-alojen mukaan.  





Myös muusta osakkeenomistajan maksuvelvollisuudesta suhteessa yhtiöön voidaan määrätä yhtiöjärjestyksessä tai sopia muulla tavoin, mutta tällaiseen maksuvelvollisuuteen ei sovelleta AOYL:n säännöksiä yhtiövastikkeesta. Yhtiö ei esimerkiksi voi ottaa huoneistoa haltuun mainitun muun maksun laiminlyönnin vuoksi. 





Poikkeaminen yhtiövastikeperusteesta. Yhtiökokouksen 2/3 määräenemmistöpäätöksellä voidaan poiketa yhtiövastikeperusteen mukaisesta maksuvelvollisuudesta siten, että korjauskustannukset jaetaan huoneistojen lukumäärän mukaan, jos kunkin huoneiston osalle korjauksesta tuleva hyöty ja aiheutuvat kustannukset ovat yhtä suuret (AOYL 39 §:n 1 momentti). Poikkeusmahdollisuus koskee sekä kunnossapitoa että perusparannuksia ja korjauksia (HE 216/1990, s. 36). Poikkeusmahdollisuutta voidaan soveltaa vain osakashallinnassa olevien huoneistoihin ja muihin tiloihin kohdistuviin korjauksiin ja uudistuksiin (Arjasmaa - Kuhanen, s. 171). Lain esitöiden mukaan poikkeussäännöksen soveltamisella voidaan välttyä yhdenvertaisuuden loukkaukselta. Poikkeussäännöstä voitaisiin soveltaa esimerkiksi jokaiseen huoneistoon hankittavaan hanaan. Sen sijaan poikkeusmahdollisuus ei soveltune esimerkiksi sähköjohtojen uusimiseen (HE 216/1990, s. 36). Poikkeussäännöstä ei voida soveltaa edes esitöissä mainittujen vesikalusteiden uusimiseen, jos kaikissa huoneistoissa ei ole samoja kalusteita tai niitä on huoneistoissa erilainen määrä (Kyläkallio - Iirola, s. 529).





Vesihanojen uusimisen lisäksi säännöstä on pidetty tarpeellisena postin laatikkokantoon helpottamisen kannalta. Laatikkokantoon siirtyminen johtuu kuitenkin yhtiön ulkopuolisesta postilaitoksen uudesta yleisestä toimintalinjasta. Sanotusta syystä postilaatikoiden hankkiminen on tavanomaisten vaatimusten mukainen uudistus, jonka yhtiö voi tarvittaessa rahoittaa yhtiövastikeperusteella niiden osakkaiden osalta, jotka eivät suostu itse hankkimaan laatikoita. 





Periaatteessa poikkeusmahdollisuus näyttäisi soveltuvan myös suuriin korjauksiin ja uudistuksiin, kuten parvekkeiden rakentamiseen ja korjaamiseen, mitä ei ole otettu huomioon lain esitöissä. Poikkeamisen edellytyksistä seuraa, että vastikeperusteesta poikkeaminen lisäisi säännönmukaisesti pienempiin huoneistoihin oikeuttavien osakkeiden omistajien maksuvelvollisuutta. Poikkeusmahdollisuus voi periaatteessa aiheuttaa suurta epävarmuutta korjaus- ja uudistuskustannusten jakautumiseen osakkaiden kesken. Käytännössä poikkeussäännöstä sovelletaan tiettävästi vähän, mutta sen käyttämisestä keskustellaan varsin usein yhtiökokouksissa.     





Kunnossapito. Yhtiövastiketta voidaan käyttää yhtiölle kuuluvan rakennuksen ja siinä olevien huoneistojen kunnossapitovelvollisuuden täyttämisestä johtuvien menojen kattamiseen (AOYL 5 §:n 3 momentin 2 kohta). Tällaisesta kunnossapidosta on kysymys muun muassa silloin, kun rakennuksen ja sen laitteiden kulumisen vuoksi on suoritettava korjauksia, joiden avulla rakennus laitteistoineen pidetään yhtä hyvässä kunnossa kuin se on alunperin ollut (HE 216/1990, s. 17). Käytännössä kunnossapidon määrittely alkuperäisen tason säilyttämiseksi on ongelmallinen, koska rakennustekniikan  ja asumisvaatimusten muutoksen vuoksi alkuperäisen tason säilyttäminen voi olla epätarkoituksenmukaista tai mahdotonta. 





Laissa ei ole rajoitettu kunnossapidosta osakkaalle yhtiövastikkeen muodossa aiheutuvan maksuvelvollisuuden määrää. Yhdenvertaisuusperiaatetta ja yhtiöjärjestyksen vastikeperusteen kohtuullistamista koskevassa oikeuskäytännössä onkin katsottu, että osakkaan tulee ottaa huomioon tavallisten, vaikkakin yksittäisinä menoerinä suurien kunnossapitokustannusten kattaminen yhtiöjärjestyksen mukaisella vastikkeella (KKO 1998:19 ja 20).  





Perusparannusten ja uudistusten pääsääntö. Yhtiövastikkeesta voidaan kattaa myös kulut, jotka aiheutuvat perusparannuksista ja uudistuksista, joilla kiin�teistö ja rakennus saatetaan vastaamaan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia, jollei osakkeenomistajan mak�suvelvollisuus muodostu kohtuuttoman ankaraksi (AOYL 5 §:n 3 momentin 3 kohta). Lain esitöiden mukaan sitä, milloin yhtiön kiinteistön voidaan katsoa kunnoltaan täyttävän kunkin ajankohdan tavanmukaiset vaatimukset, ei voida yksiselitteisesti määritellä. Käsitykset tavanomaisena pidettävästä asumistasosta muuttuvat koko ajan ja sen myötä niiden hankkeiden ja uudistusten piiri, joita varten osakkeenomistajilta voidaan periä yhtiövastiketta, yleensä laajenee. Arvioinnissa voidaan ottaa huomioon muun muassa se taso, jota rakennuslupaviranomaiset noudattavat myöntäessään rakennuslupia uusien asuntojen rakentamista varten. Samoin huomiota voidaan kiinnittää asuntohallituksen edellyttämään tasoon valtion tuella tapahtuvassa asuntotuotannossa. Myös yhtiön kiinteistön sijaintipaikalla voi olla vaikutusta arviointiin (HE 216/1990, s. 18). 





Lain esitöiden mukaan yhtiövastikkeella kustannettavissa olevat perusparannushankkeet voivat olla sekä yhtiön rakennukseen kohdistuvia rakenteellisia muutostöitä että uusien laitteiden tai uudenaikaisen tekniikan hankintaa. Esimerkkeinä voidaan mainita siirtyminen talokohtaisesta keskuslämmityksestä kaukolämmön käyttämiseen, hissien tai yhteisten saunatilojen rakentaminen, energiansäästöön tähtäävät parannukset sekä aikaisempaa tehokkaamman sähköverkon tai uuden tiedonsiirtoverkon asentaminen rakennukseen. Lain kohdassa tarkoitettu uudistus voi olla myös kiinteistön tai huoneiston liittäminen uuden palvelun piiriin. Se, että uudistuksesta ei koidu välitöntä hyötyä kaikille, ei sinänsä ole este hankkeen toteuttamiselle yhtiövastikkeen avulla, jos kaikilla kuitenkin on mahdollisuus saada uudistuksesta hyötyä (HE 216/1990, s. 18 ja 35). Hanketta ja sen rahoittamista koskevan päätöksen arviointiin AOYL:n kannalta voivat vaikuttaa myös muut seikat, kuten hankkeen kustannusten merkittävyys yhtiön kannalta ja yhtiön perustamisvaiheessa päätetyt rakentamissuunnitelmat, joiden toteuttaminen on jätetty myöhempään ajankohtaan (Kyläkallio - Iirola, s. 504-505).  





Maksuvelvollisuuden kohtuullisuutta arvoidaan tapauskohtaisesti. Yhdenvertaisuusperiaatetta ja yhtiöjärjestyksen vastikeperusteen kohtuullistamista koskevassa oikeuskäytännössä on katsottu, että osakkaan tulee ottaa huomioon odotettavissa olevien, vaikkakin yksittäisinä menoerinä suurien perusparannustenkin kattaminen yhtiöjärjestyksen mukaisella vastikkeella (KKO 1998:19 ja 20). Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, että kohtuuttomuuden arvioinnissa otettaisiin huomioon myös osakkaalle varatun maksuajan pituus (Kyläkallio - Iirola, s. 505). Oikeuskäytännössä on kuitenkin katsottu, että yhtiökokouksen enemistöpäätös peruskorjaukseksi katsottavan vesi- ja viemärijohtojen uusimisen kustannusten periminen vuoden aikana kuukausittain perittävänä vastikkeena ei merkinnyt kiellettyä lisämaksuvelvollisuutta (KKO 1998:3). Sanotussa tapauksessa kantaja esitti, että 1.5.1984 alkaen yhtiövastike nousi viisi ja puolikertaiseksi.� Rahamarkkinoiden vapauttamisen jälkeen yhtiön määräämän maksuaikataulun merkitys on osakkaan kannalta olennaisesti pienempi mainitun yhtiökokouksen päätöksen tekoaikana.���


  


Kohtuullisuusvaatimuksen yleisempänä merkityksenä osakkaiden suojan kannalta onkin pidetty sitä, että �se rajoittaa kaikkien  peruskorjausten toteuttamista �yhtäaikaisesti, jos osakkaiden maksuvel�vollisuutta ei voida jaksottaa pitkälle ajalle (Halila, s.30).





Huoneistojen asumistasoa kohottava perusparannus ja uudistus. Perusparannuksiin ja uudistuksiin, joiden tarkoituksena on kohottaa yksinomaan osakashallinnassa olevien huoneistojen asumistasoa, sovelletaan tavallisen enemmistövaatimuksen lisäksi AOYL:n 39 §:n 3 ja 4 momentin erityissäännöksiä. Vastaavaa perusparannusten ja uudistusten jaottelua ei ollut vanhassa asunto-osakeyhtiölaissa eikä siitä ole muodostunut oikeuskäytäntöä. 





Lain esitöiden mukaan peruskorjausten ja uudistusten  jaottelu perustuu siihen, että yksittäisen osakkaan aseman tulisi olla vahvempi ja itsenäisen harkintavallan laajempi silloin kun on kysymys kunkin osakkaan oman asunnon asumistasoon vaikuttavasta toimesta eikä  osakkaiden yhteiseksi hyödyksi tulevista uudistuksista. Jaottelua perusteltiin myös sillä, että kunnossapitovastuun jaon vuoksi ei ole vastaavaa yleistä tarvetta velvoittaa yksittäinen osakkeenomistaja alistumaan enemmistöratkaisuihin ja lisäpääoman maksamiseen kuin yhtiön yhteisistä asioista huolehdittaessa (HE 216/1990, s. 35, ja II LaVM 18/1990, s. 3).





Lain esitöiden mukaan perusparannus tai uudistus voi kohdistua yksinomaan huoneistoon riippumatta siitä, toteutetaanko perusparannus tai uudistus fyysisesti huoneistossa vai rakennuksen muissa osissa. Huoneistojen asumistasoa kohottava uudistus voi olla myös palveluksen hankkimista ulkopuoliselta taholta. Ratkaisevaa säännöksen soveltamisen kannalta on, onko uudistuksen tarkoituksena vain kohottaa asumistasoa osakashallinnassa olevissa huoneistoissa.





Jos toimenpiteellä on muitakin tarkoitusperiä kuin huoneistojen asumistason parantaminen, erityissäännöstä ei sovelleta ja päätös voidaan tehdä yksinkertaisella enemmistöllä. Tällaisena voidaan pitää esimerkiksi talon pääsähköjohdon uusimista, joka parantaa huoneistojen asumistasoa salliessaan entistä suuremman virrankulutuksen huoneistoissa, mutta uusiminen voi olla samalla tarpeen myös turvallisuussyistä. Samanlainen tilanne on kysymyksessä uusittaessa rakennuksen ikkunat aiempaa paremmin lämpöä eristäviksi, mikä saattaa parantaa myös asumistasoa (HE 216/1990, s. 35).





Jos huoneistojen asumistasoa kohotetaan vain välttämättömiä asumisvaatimuksia vastaavalla tavalla, hankkeesta voidaan lähtökohtaisesti päättää enemmistöpäätöksellä ja hankkeesta aiheutuvat kustannukset voidaan periä yhtiövastikkeena kaikilta osakkailta (39 §:n 4 momentti). Perusparannuksiin sovellettavan yleissännöksen “tavanomaisten vaatimusten” (5 §:n 3 momentin 3 kohta) ja esillä olevan erityissäännöksen “välttämättömien asumisvaatimusten” (39 §:n 4 momentti) suhde on jäänyt epäselväksi. Kysymystä ei käsitellä lain esitöissä eikä esitöissä ole edes yksittäisiä esimerkkejä välttämättömistä vaatimuksista (LaVM 18/1990, s. 3). Välttämättömyys-vaatimuksen soveltamisesta ei tiettävästi ole oikeuskäytäntöä eikä vaatimusta ole myöskään sovellettu vanhan asunto-osakeyhtiölain aikaisessa oikeuskäytännössä. Oikeuskirjallisuudessa asumisen kannalta välttämättöminä asumisvaatimuksina on pidetty lähinnä vesi-, sähkö- ja lämpöjohtoja. Toisaalta rajatapauksena on pidetty puhelinjohtoja, jotka eivät ole asumisen kannalta välttämättömiä (Arjasmaa - Kuhanen, s. 170).





Jos huoneistojen asumistasoa korotetaan yli välttämättömän tason, mutta enintään tavanomaiselle tasolle, perusparannuksesta tai uudistuksesta voidaan päättää enemmistöpäätöksellä siten, että hankkeesta aiheutuvien kustannusten maksamiseksi yhtiövastiketta suorittavat vain ne osakkaat, jotka haluavat kyseisen toimenpiteen toteutettavaksi huoneistonsa osalta. Toimenpiteeseen osallistuvat osakkaat voivat sopia kustannusten jakamisvelvollisuudesta keskenään. Jollei kustannusjaosta sovita, kustannukset jaetaan sanottujen osakkaiden kesken yhtiöjärjestyksessä määrätyn vastikeperusteen mukaisesti (39 §:n 3 momentti). Lain esitöiden mukaan ���yksinomaan osakkeenomistajien hallinnassa olevien huo�neistojen asumistasoa kohottavia perusparannuksia ja uudistuksia ovat ainakin parvekelasitukset sekä liittyminen kaapelitelevisioverkkoon (II LaVM 1990:18 s. 3). Vastaavina perusparannus- ja uudistuskohteina on pidetty ainakin satelliittiyhteisantennijärjestelmiä, talon muita tietoverkkoja sekä parvekkeiden ja ja parvelippojen rakentamista. Asunto-osakeyhtiön päätöksenteon kannalta ongelmallisena on pidetty esimerkiksi antennin kehittämistä siten, että myös TV Nelosen katseleminen olisi mahdollista. Lisäksi epäselvää on, sovelletaanko tiukempia päätösvaatimuksia myös esimerkiksi hissin rakentamiseen ja peruskorjaukseen,  ovipuhelimiin ja muihin huoneistokohtaisiin turvajärjestelmiin sekä huoneistojen äänieristyksen parantamiseen. 





Käytännössä päätöksenteon erityisvaatimus rajoittaa erityisesti tavanomaisten ohjelma-, tietoliikenne-, turva- ja vastaavien asumispalveluiden käyttöönottoa asunto-osakeyhtiöissä. Tällaisiin toimenpiteisiin suostuneet ovat voineet sopia perustamis- ja käyttökulujen jakamisesta esimerkiksi tasan osallistuvien huoneistojen kesken. Käytännössä toimenpiteen toteuttaminen muiden huoneistojen osalta voi edellyttää, että liittymisestä sovitaan toimenpiteen aiemmin maksaneiden osakkaiden kanssa, mikä on osoittautunut ongelmalliseksi. Lisäksi erityisvaatimuksen soveltamisala on jäänyt osittain epäselväksi. 





Lisärakentaminen ja lisäalueen hankkiminen. Yhtiövastiketta voidaan periaatteessa käyttää lisärakentamiseen ja lisäalueen hankkimiseen samalla tavalla kuin kiinteistön hankintaan ja rakentamiseen perustamisvaiheessa. Yhtiövastikkeen käyttöä lisärakentamiseen ja aluehankintaan rajoitetaan erityisillä päätösvaatimuksilla, joiden mukaan merkittävään lisärakentamiseen vaaditaan kaikkien osakkaiden yksimielinen päätös. Vähäisemmästä lisärakentamisesta, jollaista voivat olla esimerkiksi talon sauna, pesulan ja autotallit, voidaan kuitenkin päättää yksinkertaisella enemmistöllä. Vähäisen lisärakentamisen osalta laissa ei ole nimenomaista vaatimusta ajankohdan tavanomaisesta tasosta ja kohtuullisesta vastikevaikutuksesta. Oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin suositeltu, että enemmistöpäätökseen perustuvaan lisärakentamiseen ja lisäalueen hankkimiseen tulisi soveltaa toimenpiteen kustannusten vastikevaikutuksen suhteen samaa kohtuullisuusperiaatetta kuin perusparannuksiin ja uudistuksiin (Arjasmaa - Kuhanen, s. 166). Rakentamistekniikan ja asumisvaatimusten muutoksen vuoksi lisärakentamisen erottaminen perusparannuksista ja uudistuksista voi olla epätarkoituksenmukaista tai mahdotonta. Esimerkiksi rakennuslupakäytännössä on tavanomaista, että lisärakennusoikeuden saaminen uusia osakepääoman korotuksella rahoitettavia huoneistoja varten voi edellyttää mittavaakin yhteisten tilojen ja piha-alueen lisärakentamista.





2.1.6. Yhtiökokouksen päätöksen muotovaatimukset





Kunnossapito. Yhtiökokous päättää kunnossapitotoimista ja niiden rahoittamisesta enemmistöpäätöksellä, jollei yhtiöjärjestyksessä määrätä tiukemmista päätösvaatimuksista (AOYL 38 §). Päätös voidaan tehdä yksinkertaisella enemmistöllä myös siinä tapauksessa, että toimenpiteen kustannukset tai vastikevaikutus on suuri tai kunnossapitotoimenpiteestä aiheuttuu huomattavaakin haittaa asumiselle. Viimeksi sanottuja kunnossapitotoimia voivat olla esimerkiksi talon ulkovaipan, ikkunoiden, vesi- ja muiden johtojen korjaukset. Yhtiökokous voi myös 2/3 määräenemmistöllä poiketa yhtiövastikeperusteesta siten, että kunnossapitokorjauksen jaetaan tasan kaikille huoneistoille, jos korjauksesta aiheutuu yhtä suuri hyöty ja kustannukset kaikkien huoneistojen osalta (AOYL 39 §:n 2 momentti).





Perusparannusten ja uudistukset. Yhtiökokouksen päätökseen perusparannuksen tai uudistuksen toteuttamisesta sekä niistä aiheutuvien kustannusten perimisestä yhtiövastikkeena riittää lähtökohtaisesti enemmistö yhtiökokouksessa annetuista äänistä, jollei yhtiöjärjestyksessä määrätä tiukemmasta päätösvaatimuksesta (38 §). Jos tavanomaisuus- ja kohtuullisuusvaatimukset täyttävä parannus tai uudistus kohottaa yksinomaan huoneistojen asumistasoa yli välttämättömien asumisvaatimusten, toimenpiteen kustannuksiin voidaan kuitenkin periä yhtiövastiketta vain siihen suostuneilta osakkailta. Yhtiökokous voi määräenemmistöpäätöksellä poiketa parannuksen ja uudistuksen kustannusten jaossa yhtiövastikeperusteesta samoilla edellytyksillä kuin kunnossapitokorjausten osalta (AOYL 39 §:n 2 momentti). Jos perusparannuksen tai uudistuksen taso ylittää ajankohdan tavanmukaiset vaatimukset tai siitä aiheutuisi osakkeenomistajalle kohtuuttoman ankara maksuvelvollisuus, päätökseen vaaditaan kuitenkin käytännössä kaikkien osakkeenomistajien suostumus (HE 216/1990, s. 18 ja 19). 





Käytännössä huoneiston asumistasoa kohottavaa perusparannusta ja uudistusta koskevat erityiset päätösvaatimukset rajoittavat tavanomaisten asumispalveluiden käyttöönottoa ja käytön laajentamista asunto-osakeyhtiöissä edellä 2.1.5. kohdassa esitetyllä tavalla. Osakkaan suostumusta koskevan vaatimuksen epäselvän soveltamisalan ongelmallisuutta korostaa se, että AOYL:n mukaan tiettyjen osakkaiden suostumusta edellyttävä yhtiökokouksen päätös on moitekanteesta riippumatta mitätön (AOYL 48 §:n 1 momentin 2 kohta, HE 216/1990, s. 44, Arjasmaa - Kuhanen, s. 169 ja Kyläkallio - Iirola, s. 329). Osakas voi siten periaatteessa pitkänkin ajan kuluttua vaatia maksamansa yhtiövastikkeen palauttamista sanotun toimenpiteen osalta, mistä yhtiö puolestaan saattaa kieltäytyä vetomalla esimerkiksi siihen, että vastikkeen palauttamisen seurauksena osakas saisi perusteetonta etua muiden osakkaiden kustannuksella. Tuoreessa korkeimman oikeuden ratkaisussa on kuitenkin katsottu, että hissin rakentamiskustannusten maksamisesta kieltäytynyt osakas ei saanut osakkeittensa myynnissä perusteetonta etua yhtiön ja muiden osakkaiden kustannuksella (KKO 1999:96). Suostumusvaatimuksen epäselvyys voi sanotuista syistä johtaa pitkäaikaiseen epävarmuuteen perusparannuksen tai uudistuksen rahoittamiseksi perittävää yhtiövastiketta koskevan yhtiökokouksen päätöksen pätevyydestä. 





Lisärakentaminen ja -aluehankinta. Enemmistöpäätöksellä voidaan päättää yhtiövastikkeen perimisestä myös osakkaiden yhteistä tarvetta palvelevaa vähäistä lisärakentamista tai lisäalueen hankintaa varten (AOYL 39 §:n 1 momentti). Lain esitöiden mukaan tonttijaon muutokseen liittyvää lisäalueen ostamista voidaan pitää säännöksessä  tarkoitettua vähäistä aluehankintaa (HE 216/1990, s. 34). Merkittävämpi lisärakentaminen tai aluehankinta voidaan rahoittaa yhtiövastikkeella vain, jos kaikki osakkaat siihen suostuvat (39 §:n 1 momentti). Lisärakentamista ei yleensä vähäisenä, jos se edellyttää rakennuslupaa (HE 216/1990, s. 34). AOYL:n esitöiden ja oikeuskirjallisuuden mukaan osakkaiden suostumusta edellyttävänä merkittävänä lisärakentamisena pidetään uusien osakashallintaan tulevien huoneistojen rakentamista (esim. ullakkohuoneistot) sekä kokonaan uusien rakennusten rakentamista osakashallintaan tai yhteisiksi tiloiksi, lukuun ottamatta vähäistä varasto tai vastaavaa rakennusta. Lain esitöiden ja oikeuskirjallisuuden mukaan esimerkiksi sauna-, autotalli-, varasto- ja harrastustilojen rakentaminen olemassa oleviin tiloihin sekä autokatosten ja leikkipaikkojen rakentaminen voi olla vähäistä lisärakentamista, josta enemmistö voi päättää yhtiökokouksessa (HE 216/1990, s. 34, Kyläkallio - Iirola, s. 508, ja Arjasmaa - Kuhanen, s. 166).





Käytännössä lisäalueen hankkimisen yhteydessä on usein muutettava yhtiöjärjestyksen määräyksiä kiinteistön sijainnista ja hallintaperusteista. Vastaavasti lisärakentamisen yhteydessä on usein muutettava yhtiöjärjestyksen huoneistoselitelmää. Viimeksi sanotuissa tapauksissa vähäinenkin lisärakentaminen tai lisäalueen hankkiminen edellyttää myös yhtiöjärjestyksen muuttamista, mihin vaaditaan vähintään 2/3:n määräenemmistö yhtiökokouksessa annetuista äänistä ja edustetuista osakkeista (AOYL 40 §).





Lisärakentaminen voi vaikuttaa vanhojen huoneistojen asuinolosuhteisiin tai muuhun käyttöön. Käytännössä huoneistossa asumista haittaava vastikerahoitteinen lisärakentaminen on yleensä sellaista, ettei siihen sovelleta AOYL 39 §:n 1 momentin säännöstä kaikkien osakkaiden suostumuksesta. Tällaista lisärakentamista on yleensä jätehuoltotilojen ja ulkovaraston rakentaminen, piha-alueen kunnostaminen, pihavalaistuksen muuttaminen, yhteisten tilojen käyttötarkoituksen muuttaminen sekä katuvalojen ja valomainosten kiinnittäminen yhtiön rakennukseen. Uusien osakashallintaan tulevien huoneistojen rakentamiseenkaan ei tarvita rakennettaviin tiloihin rajoittuvia huoneistoja hallitsevien osakkaiden suostumusta, jos rakennustöiden kulut peritään yleisen käytännön mukaisesti uusien osakkeiden omistajalta. Sanotuista syistä AOYL:n 39 §:n 1 momentin erityissäännöksillä ei ole yksittäisen osakkaan kannalta merkitystä silloin, kun lisärakentaminen voi vaikuttaa hänen asumiseensa. Sama koskee liikehuoneistoja.





Kiinteistöjen ja rakennusten asumisolosuhteita ja muuta käyttötarkoitusta säännellään maankäyttö- ja rakennuslainsäädännössä ja terveydensuojelulainsäädännössä.  Maankäyttö- ja rakennuslaissa (132/1999, MRL) säännellään muun muassa rakennus-, korjaus- ja uudistustöiden edellytyksistä. MRL:n mukaan uuden rakennuksen rakentamiseen ja sitä vastaavaan rakentamiseen vaaditaan rakennuslupa. Lupa vaaditaan lisäksi silloin, kun työllä ilmeisesti voi olla vaikutusta rakennuksen käyttäjien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin taikka rakennuksen tai sen osan käyttötarkoitusta muutetaan olennaisesti (MRL 125 §). Rakennusluvan myöntämisen edellytyksenä on muun muassa, että rakentaminen täyttää rakennuksen turvallisuuden, terveyden, taloudellisuuden perusvaatimusten lisäksi esteettiset vähimmäisvaatimukset (MRL 117 § ja 135-137 §).  





Lupamenettelyssä on otettava huomioon rakentamishankkeen vaikutus aiemmin rakennettujen huoneistojen osalta tilojen käytön turvallisuuteen, terveellisyyteen ja jossain määrin myös kauneusarvoihin. Esimerkiksi talousjätteiden keräystilan sijoittamista koskevassa lupa-asiassa on kiinnitetty huomiota myös huoneistojen käyttöön vaikuttavaan hajuhaittaan (KHO       ). Asunto-osakeyhtiön osakkeenomistajia ei erikseen kuulla lupamenettelyssä, mutta he voivat toimittaa lupaviranomaiselle lisätietoja, jotka otetaan huomioon päätösharkinnassa MRL:ssa ja hallintomenettelylaissa säädetyllä tavalla. Vanhan rakennuslain aikaisen oikeuskäytännön mukaan osakkaalla ei ole ollut oikeutta moittia yhtiön hakemukseen perustuvaa lupapäätöstä. Uudessa MRL:ssa valitusoikeutta on jonkin verran laajennettu ja luvan myöntämisperusteita on selvennetty ja tiukennettu, mutta osakkeenomistajan moiteoikeus on edelleen epäselvä. Osakas voi lisärakentamisen jälkeenkin ilmoittaa rakentamisesta aiheutuvasta haitasta rakennusvalvonta- ja terveysviranomaisille olosuhteen korjaamiseksi esimerkiksi silloin, kun toteutettu lisärakentaminen poikkeaa luvan perusteena olleista tiedoista tai rakentamisen turvallisuus-, terveys- tai muut laissa edellytetyt vaikutukset poikkeavat siitä, mitä lupaa myönnettäessä oletettiin.





Maankäyttöä, rakentamista ja terveydensuojelua koskeva lainsäädäntö ja valvonta on kehittynyt siten, että kattaa myös asunto-osakeyhtiön rakennuksessa olevien huoneistojen asuinolosuhteet ja muun käytön. 





MRL:n tavoitteena on järjestää alueiden käyttö ja rakentaminen niin, että laissa luodaan edellytykset hyvälle elinympäristölle sekä edistetään ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestävää kehitystä. Lisäksi tavoitteena on turvata jokaisen osallistumismahdollisuus asioiden valmisteluun, suunnittelun laatu ja vuorovaikutteisuus, asiantuntemuksen monipuolisuus sekä avoin tiedottaminen käsiteltävinä olevissa asioissa (1 §). MRL:n mukaan esimerkiksi rakennuksen kerrosalan lisäämiseen vaaditaan rakennuslupa. Myös rakennuksen tai sen osan käyttötarkoituksen olennaiseen muuttamiseen vaaditaan rakennuslupa, jos käyttötarkoituksen muutos vaikutus kaavan toteuttamiseen ja muuhun maankäyttöön sekä rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin. Kummassakin tapauksessa lupavaatimuksen tarkoituksena on varmistaa, että rakentamisessa noudatetaan vahvistettua kaavoitusta. MRL:ssa rakentamislupaa edellyttävien toimenpiteiden alaa on laajennettu verrattuna vanhaan rakennuslakiin. Uuden lain mukaan rakennuslupa vaaditaankin rakentamis- tai muutostyöhö, joka ilmeisesti voi vaikuttaa rakennuksen käyttäjien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin (MRL 125 §:n 3 momentti).





2.1.7. Osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaate ja vastikeperusteen  kohtuullistaminen





Yhdenvertaisuusperiaate. Osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaate ilmenee muun muassa AOYL:n kiellettyjä yhtiökokouspäätöksiä koskevasta yleislausekkeesta, jonka mukaan yhtiökokous ei saa tehdä päätöstä, joka on omansa tuottamaan osakkaalle tai muulle epäoikeutettua etua yhtiön tai toisen osakkaan kustannuksella (46 §). 





Lain esitöiden mukaan AOYL:n yleislauseke on samansisältöinen kuin osakeyhtiölain 9 luvun 16 §. Esitöiden mukaan yleislauseke saattaa tulla sovellettavaksi, jos yhtiövastikkeen maksuvelvollisuus ja osakkaan saama hyöty ovat huomattavassa epäsuhteessa keskenään (HE 216/1990, s. 43).





Yhdenvertaisuusperiaatetta on noudatettava myös silloin, kun yhtiökokous päättää yhtiövastikkeella kustannettavista korjauksista ja uudistuksista. Koska yhtiövastikkeen perimisessä noudatettava peruste on kuitenkin aina jossain määrin kaavamainen, eivät osakkeenomistajien suorittamat maksut ja kullekin tuleva hyöty voi yleensä koskaan olla täysin toisiaan vastaavat. Osakkeenomistajien yhdenvertainen kohtelu ei näin ollen voi asunto�osakeyhtiöissä yleensä toteutua täydellisesti. Osakkeenomistajien on siedettävä kohtuulliseen määrään asti se, että kaikki eivät hyödy joka hankkeesta suorittamiaan maksuja vastaavassa suhteessa (HE 216/1990, s. 19). 





Osakeyhtiöoikeudessa yhdenvertaisuusperiaatteella ei pyritä siihen, että kaikkien osakkaiden asema yhtiössä olisi samanlainen. Periaatteella pyritään pikemminkin takamaan se, että osakkaan asema suhteessa muihin osakkaisiin säilyy sellaisena kuin se on laissa ja yhtiöjärjestyksessä määritelty. Yleislausekkeen kannalta yhdenvertaisuusperiaatteen sisällöksi voidaan määritellä yhtiökokouksen ja johdon velvollisuus huolehtia siitä, että yhtiön osakkuudesta tehty “sopimus” pidetään. Yhdenvertaisuusperiaatteesta suojaa  myös yhtiöjärjestyksessä määrättyjen erilaisten oikeuksien pysyvyyttä. Yhdenvertaisuusperiaate kuvaa myös osakkaiden oletuksia siten, että heidän katsotaan sopineen yhtäläisistä oikeuksista, ellei yhtiöjärjestyksestä muuta ilmene (A - J, s. 49?).





Oikeuskäytännön ja oikeuskirjallisuuden mukaan yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi ei ole välttämätöntä, että kaikki osakkaat käyttävät perusparannusta tai uudistusta hyväkseen. Yhdenvertaisuusperiaatteen täyttämiseksi riittää, että parannusta tai uudistusta voidaan käyttää kaikissa huoneistoissa (KKO 1989:36). Myös peruskorjausten ja uudistusten toteuttaminen vaiheittain on tavanomaista ja usein rahoituksen vuoksi välttämätöntä, eikä yleislauseke voi johtaa siihen, että yhtiön yhteisiä korjausmenoja maksaisivat vain ne, joiden huoneistojen kohdalle ne kulloinkin osuvat (Kyläkallio - Iirola, 321).





Toisaalta yhdenvertaisuusperiaate saattaa vaikuttaa myös tapauksessa, jossa osakkeenomistaja on jo itse suorittanut huoneistossaan korjaustyön, joka sittemmin yhtiökokouksessa päätetään tehdä yhtiön varoin kaikissa huoneistoissa. Osakkeenomistajaa ei tällöin yleensä voitane velvoittaa yhtiövastikkeella osallistumaan korjaustyöhön (HE 216/1990, s. 58 ja 59 sekä Itä-Suomen HO 19.10.1999/973).





Oikeuskäytännössä tavanomaisten kunnossapito- ja peruskorjausten yhtiövastikerahoitusta koskevaan yhtiökokouksen enemmistöpäätökseen ei ole puututtu yleislausekkeen perusteella (KKO 1998:20). KKO perusteli osakkaan kanteen hylkäämistä sillä, että asunto-osakeyhtiössä sinänsä tavallisten vaikkakin yksittäisinä menoerinä suurten kustannusten jakaminen yhtiövastikeperusteella ei ole yleislausekkeen vastaista. KKO:n mukaan yhtiöjärjestyksen noudattaminen saattaa sellaisenaan tuottaa osalle osakkaista epäoikeutettua etua esimerkiksi sellaisessa muuttuneessa tilanteessa, jota ei ole osattu ottaa huomioon yhtiöjärjestystä laadittaessa Tapauksessa oli kysymys rakennuksen pihajulkisivun kunnostuksesta ja ikkunoiden uusimisesta. Kantajien osakkeet oikeuttivat noin kymmenen vuotta aikaisemmin rakennettujen, muita huoneistoja uudempien ullakkohuoneistojen hallintaan.





���������Perusparannuksien ja uudistusten vaikutusta yhdenvertaisuusperiaatteen soveltamiseen voidaan arvioida yhtäältä osakkaiden henkilökohtaisten asumistarpeiden ja toisaalta sen hetkisestä osakkaasta erotettavissa olevan, huoneiston arvon kehityksenä ilmenevän käytettävyyden kannalta���. On selvää, että osakkaat arvostavat eri tavalla erilaisia seik�koja. Kaapelitelevisioverkko, pihaistutukset, pesu�tupa ja sau�na�osas�to ovat yleensä ajankohdan tavanomaisia vaatimuksia hankkei�ta, joiden keskinäinen arvojär�jestys ja hyöty vaihtele�vat osakkai�den keskuudessa. Jokainen näistä hankkeista voi olla osak�keenomista�jalle täysin arvotonkin. Toi�saalta jokai�nen näistä hankkeis�ta saat�taa olla osakkeen seuraavak�si ostavan kan�nalta hyödyl�linen. Voidaan sanoa, että riippu�matta hank�keen hyö�dyllisyydestä osakkeenomis�tajan asuessa yhtiös�sä, edellä mainitut hank�keet ko�rottavat suunnilleen samalla tavalla kaikkien osakkeenomistajien osak�kei�den ar�voa. Jos asunto-osakeyhtiön osak�keita tarkastellaan nykyisestä omis�tajasta irral�laan, hank�keet ovat kaikkien osakkeiden kannalta suurin piirtein yhtä hyö�dyllisiä.





Kaikki ajankohdan tavanomaisia vaatimuksia vastaavat perusparannus- ja uudistushankkeet eivät kuitenkaan ole tällai�sia. Voimassa olevien rakentamismääräysten perusteella kaikkiin yli kolme kerroksisiin asuinrakennuksiin on rakennettava hissi, minkä perusteella voidaan sanoa, että hissin rakentaminen on tavanomaista. Hissin rakentaminen vanhaan kerrostaloon ei kuitenkaan yleensä hyödytä lainkaan maan tasalla asuvaa. Myös�kään hen�ki�lö, joka myöhemmin ostaa tällaiseen huoneistoon oikeut�ta�van osak�keen, ei hyödy hissin raken�ta�mi�sesta. Hissin raken�taminen ei tällöin hyödytä alimmassa kerroksessa �asuvaa edes osakkeen arvon nousun kautta. Jos asun�to-osa�keyh�ti�ön osak�kei�ta tarkastellaan nykyi�ses�tä omista�jas�ta irral�laan, hissin raken�tami�nen hyö�dyt�tää selvästi enemmän yläker�roksien huo�neis�toihin oikeut�tavia osakkei�ta kuin alaker�roksiin oikeutta�via osakkeita.





Käytännössä ylimmässä kerroksessa on yhtei�siä tiloja, jolloin maan tasalla asuvakin hyötyy parannuksesta jollakin tavalla. Tällöinkin voi�daan sanoa, että maan tasalla asuvan - ja hänen seuraajansa - hyöty hissistä on kaikissa tapauksissa olen�naisesti vähäi�sempi kuin ylemmissä kerroksissa asuvien hyöty. Edelleen voidaan sanoa, että alakerroksessa asuvakin joskus vierailee yläkerrok�sessa asuvan luona. Tällaisella argumentilla ei kuitenkaan voida horjut�taa väitettä, jonka mukaan hissin rakentami�nen hyödyttää olennaisesti enemmän yläkerroksissa asuvia. Lisäksi �hissin rakentaminen vie tilaa porraskäytävästä ja aiheuttaa ylläpitokustannuksia ja siten kai�kissa tapauksissa �tuot�taa haittaa myös alakerroksen asuk�kaal�le.





On paljon asun�to-osakeyhtiöitä, joissa huoneistot poikkea�vat olennaisesti toisis�taan. Esimerkiksi ��kerrostaloissa on yleistä, että vain osassa huoneistoista on parveke�. Parvekkeet edellyttävät kunnostusta ainakin rakennuksen ulkovaipan korjauksen yhteydessä ja usein muulloinkin��. Parvekkeiden kunnostus hyödyttää luonnolli�sesti vain niitä huoneistoja�, joihin kuuluu parveke. Parvekkeettomaan huoneistoon oikeuttavan osak�keen �omis�ta�ja ei kuitenkaan voi kiel�täy�tyä osal�lis�tu�mas�ta parvekkeiden kunnossapitokuluihin���, koska hän on voinut ennakoida kulut. Osakas on osakkeen hankkies�saan tiennyt, että vain toisiin osakkeisiin kuuluu parveke ja että parvekkeiden kunnossapito on yhtiön vastuulla.��� Kunnos�sapito�kulut ��voi�daan myös ottaa huo�mi�oon ����kun�nossapitovastuuta ja yh�tiövas�tik�etta kos�ke�vissa yhtiöjärjestyksen mää�räyk�sissä, koska kun�nos�sa�pi�don kohteet ovat tunnettuja.





Perusparannuksessa ja uudistuksessa on kysymys rakennuksen saattamisesta vastaamaan ajankohdan vaatimuksia. Osa perusparannuksista ja uudistuk�sista on vaikeasti ennakoitavissa, joten niistä aiheutuvien kustannusten jakautumisen mää�rit�te�le�minen yh�tiöjär�jes�tyk�ses�sä on hankalaa. Määritteleminen voi koskea ainoastaan sellaisia perusparannuksia tai uudistuksia, jotka tunnetaan päätöksen�tekohetkellä. Tällaisissa tilanteissa tarvittavan määräenemmistön saaminen eri�tyismääräyksen ottamiseksi yh�tiöjär�jes�tyk�seen saattaa olla mahdotonta.





Osakkaalla on velvollisuus ennakoida myös perusparannusten ja uudis�tus�ten tekeminen, koska AOYL:n 5 §:n mukaan yhtiövastikevaroja voi�daan käyttää myös tavanomaisiin uudistuksiin ja perusparannuksiin. Kysymys onkin lähinnä siitä, onko osakkaalla velvollisuus ennakoida ja hyväksyä se, että yhtiövasti�kevaroja käyte�tään perusparannuksiin ja uudistuksiin, jotka eivät välittömästi hyödytä häntä�� ja jotka eivät myöskään nosta hänen osakkeensa arvoa, mutta jotka nostavat toisten osakkeiden arvoa. Edellä sanotun perusteella yhtiökokouksen päätös sinänsä tavanomaisen hissin rakentamisesta vanhaan rakennukseen siten, että kulut jaetaan yhtiön perustamisvaiheessa päätetyn yhtiövastikeperusteen mukaan, on yleensä AOYL yleislausekkeen vastainen.





Vastikeperusteen kohtuullistaminen. AOYL:ssa on erityissäännös yhtiöjärjestyksen kohtuullistamisesta (43 §). Tuomioistuin voi muuttaa yhtiöjärjestystä, jos yhtiöjärjestyksen määräys johtaa kohtuuttomuuteen siten, että se tuottaa osakkeenomistajalle merkittävää etua toisten osakkeenomistajien kustannuksella tai aiheuttaa tälle huomattavaa rasitusta verrattuna toisiin osakkeenomistajiin. Kohtuuttomuutta arvosteltaessa on otettava huomioon yhtiöjärjestyksen koko sisältö, yhtiöjärjestystä laadittaessa ja sen jälkeen vallinneet olosuhteet sekä muut seikat. Yhtiöjärjestyksen muuttamista tuomioistuimessa voisi vaatia joko yhtiön hallitus tai yksittäinen osakkeenomistaja. Edellytyksenä asian saattamiselle tuomioistuimeen kuitenkin on molemmissa tapauksissa, että ehdotusta yhtiöjärjestyksen muuttamiseksi on käsitelty yhtiökokouksessa, mutta ehdotusta ei ole hyväksytty tai muutokselle ei ole saatu tarvittavaa osakkeenomistajan suostumusta.





Kohtuullistamissäännöksen esitöissä viitataan siihen, että asunto�osakeyhtiöissä eivät osakkaiden velvoitteet ja kunkin saamat hyödyt juuri koskaan voi jakautua täsmälleen oikeassa suhteessa. Omistajien on asuntoyhteisöissä yleensä alistuttava jonkinasteiseen epätasavertaisuuteen. Tarkoituksena ei ole, että kohtuullistamissäännökselläkään voitaisiin puuttua tällaiseen asunto�osakeyhtiössä melko tavanomaiseen velvoitteiden ja hyötyjen epätasapainoon. Osakkaiden voidaan yleensä edellyttää hyväksyneen tavanomaisen epätasapainon tehdessään päätöksen osakkeiden hankkimisesta. Vain merkittävä toisten kustannuksella saatava etu tai huomattavan rasituksen aiheutuminen toisiin verrattuna antaa mahdollisuuden yhtiöjärjestyksen kohtuullistamiseen (HE 216/1990, s. 40). 





Lain esitöissä luetellaan tilanteita, joissa yhtiöjärjestyksen vastikemääräys voi olla kohtuuton. Esitöiden mukaan kohtuuton voi olla esimerkiksi määräys, jonka mukaan jonkin huoneiston käytöstä ei lainkaan peritä yhtiövastiketta tai perittävä vastike on perusteettomasti muista huoneistoista perittäviä vastikkeita huomattavasti pienempi. Muina esimerkkeinä mainitaan yhtiöjärjestyksessä olevien vastikkeenmaksuvelvollisuuteen vaikuttavat huoneistojen pinta-alatietojen virheet, epätasavertaiseen lopputulokseen johtavan väärän yhtiöjärjestysmallin käyttäminen sekä vastikemääräys, jonka mukaan liikehuoneiston käytöstä yhtiön kannettavaksi tulevat kustannukset ylittävät selvästi liikehuoneistosta perittävän vastikkeen (HE 216/1990, s. 40 ja 41).





Oikeuskäytännössä AOYL:ssa säädettyjä vastikeperusteen kohtuullistamisen edellytyksiä on tulkittu huomattavasti tiukemmin kuin lain esitöissä (KKO 1998:19 (ään.) ja 1998:21). Kummassakin ratkaisussa KKO hylkäsi kohtuullistamisvaatimuksen. Ensin mainittu ratkaisu koski edellä selostetussa KKO:n ratkaisussa 1998:20 tarkoitettuja ullakkoasuntoja, joiden osalta yhtiöjärjestyksessä oli määrätty 1,5 kertainen vastike verrattuna vanhoihin asuntoihin. Kohtuullistamisvaatimuksen hylkäämistä perusteltiin hallituksen esityksestä lainatun AOYL:n yleislausekkeen tulkinnan lisäksi sillä, että sovitteluvaatimusta ei voida ratkaista yksinomaan tarkastelemalla ja vertailemalla huoneistoista yhtiölle aiheutuvia menoja ja niiden tasapuolista jakautumista. Ullakkohuoneistot poikkesivat talon muista huoneistoista ja niihin oikeuttavat osakkeet tuottivat muutenkin yhtiössä erilaiset oikeudet ja velvollisuudet kuin vanhat osakkeet. Merkittävimpänä erona korkeimman oikeuden enemmistö piti sitä, että ullakkohuoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajat eivät olleet osallisia ullakkorakentamisen voiton tai tappion riskistä. Sanotuista syistä uusia ja vanhoja huoneistoja ei voitu suoraan rinnastaa arvioitaessa vastikeperustetta.





KKO:n enemmistön mielestä vastikeperuste oli epäilemättä vaikuttanut osakkeiden kauppahintaan, joten sen muuttaminen horjuttaisi kauppaan liittynyttä kohteen ja hinnan tasapainoa ja siten muuttaisi lähtökohtia, joiden perusteella yhtiön vanhat osakkaat olivat hyväksyneet uusien asuntojen rakentamisen ja niiden omistajat tehneet ostopäätöksensä. Vastikeperusteen muutos olisi lisännyt osakkaiden maksuvelvollisuutta samalla tavalla kuin yhtiöjärjestyksen muutos, johon olisi vaadittu kaikkien vanhojen osakkaiden suostumus. KKO:n enemmistön johtopäätös oli, että vastikeperuste ei ollut uusia osakkeita annettaessa kohtuuton eikä ollut ilmennyt sellaisia olennaisia olosuhteiden muutokosia, joihin osakkeiden merkitsijät ja myöhemmät ostajat eivät ole voineet varautua ja joiden seurauksena vastikeperuste olisi muuttunut kohtuuttomaksi. KKO:n ratkaisun perusteella on pidetty mahdollisena, että sovittelukynnys on asunto-osakeyhtiön yhtiöjärjestyksen osalta huomattavasti korkeampi kuin mihin oikeustoimiopissa ja ja sopimusoikeudessa on totuttu (Timonen, s. 136).





Jälkimmäisessä ratkaisussa oli kysymys liikehuoneistoihin sovellettavan ankaramman yhtiövastikeperusteen kohtuullistamisvaatimuksesta, joka perustui liikehuoneistoista perittävän vastikkeen ja yhtiölle aiheutuvien kustannusten epäsuhteella. Vastikkeiden ja yhtiölle aiheutuvien kustannusten epäsuhdetta pidettiin ratkaisussa selvänä siten, että liikehuoneistojen hoitokulut olivat vain 1,15-1,4 kertaiset asuinhuoneistoihin verrattuna, kun liikehuoneistojen hoitovastike oli 3,1-4,5 kertainen verrattuna asuinhuoneistoihin. Kohtuullistamisvaatimusta perusteltiin myös sillä, että vastikkeen määrään vaikuttavissa olosuhteissa oli tapahtunut olennainen muutos, kun hoitokustannukset olivat  yhtiöjärjestyksen vahvistamisen jälkeen nousseet olennaisesti vuokratasoa nopeammin. Kanteen mukaan mukaan kustannukset olivat nousseet yli kymmenenkertaisiksi ja vuokrataso kolminkertaiseksi.





Jälkimmäisessä ratkaisussa kohtuullistamisvaatimuksen hylkäämistä perusteltiin sillä, että yhtiön perustajat voivat keskenään sopia vastikeperusteista eikä vastikkeen tarvitse perustua huoneistosta yhtiölle aiheutuviin kustannuksiin. Liikehuoneistojen suurempi vastikekerroin oli siten voinut perustua yksinomaisesti siihen, että niiden haluttiin vastaavan suhteellisesti suuremmasta hoitokuluosuudesta kuin asuinhuoneistojen. Tällaisen yhtiöjärjestysmääräyksen kohtuullisuutta tuli arvioida samoista lähtökohdista kuin sopimusten kohtuullisuutta yleensä, eikä yhtiöjärjestys ollut alunperin ollut kohtuuton. Liikehuoneiston omistajanvaihdos ei antanut aihetta kohtuullisuuden uudelleen arviointiin, koska vastikeperuste oli sellainen huoneiston arvoon välittömästi vaikuttava seikka, jonka tarkastamisvelvollisuus ja siihen liittyvä riski kuului ostajalle. Hoitokulujen ja vuokratuottojen suhteen muutosta pidettiin yleisinä huoneiston ostajan riskeinä, jotka eivät yksistään olleet sellainen olosuhteiden muutos, joka olisi oikeuttanut yhtiövastikeperusteen kohtuullistamiseen. Tämänkin päätöksen on katsottu osoittavan, että sovittelukynnys on asunto-osakeyhtiön yhtiöjärjestyksen osalta korkea. Liikehuoneisto-osakkeiden omistajien maksuvelvollisuuden vähentäminen olisi lisännyt muiden osakkaiden maksuvelvollisuutta, minkä on esitetty nostaneen puuttumiskynnystä olennaisesti verrattuna ensin mainittuun ratkaisuun, jossa kysymys oli vain asuinhuoneistojen omistajien keskinäisistä suhteista (Timonen, s. 149).





AOYL:ia edeltävässä oikeuskäytännössä osakas velvoitettiin saamanaan perusteettomana etuna korvaamaan yhtiölle vastike sen pinta-alan osalta, jolla hänen huoneistonsa todellinen pinta-ala ylitti yhtiöjärjestyksessä mainitun (KKO 1984 II 188, Ään.) Yhtiöjärjestyksen mukaan yhtiövastikkeen maksuvelvollisuus jakautui yhtiöjärjestykseen merkittyjen lattiapinta-alojen perusteella. Osakas, jonka hallitseman huoneiston todellinen pinta-ala oli yhtiöjärjestyksessä mainittua suurempi, oli maksanut yhtiölle vastikkeen, joka oli määrätty yhtiöjärjestyksessä mainitun lattiapinta-alan perusteella, ja vastustuksellaan estänyt yhtiöjärjestyksen muutoksen, jolla hänen huoneistonsa pinta-ala olisi muutettu vastaamaan huoneiston todellista pinta-alaa. Osakas ei ollut esittänyt yhtiöoikeudellisesti hyväksyttävää perustetta hänen huoneistonsa pinta-alan merkitsemiselle yhtiöjärjestykseen todellista pienemmäksi ja osakas yhtiöjärjestyksen virheellisyyden vuoksi oli ollut velvollinen suorittamaan yhtiövastiketta vähemmän kuin osakkaiden yhdenvertaisuus olisi edellyttänyt. Osakas oli vuonna 1978 ostanut osakkeet perustajaosakkaalta tietoisena siitä, että huoneiston todellinen pinta-ala ylitti yhtiöjärjestyksessä mainitun pinta-alan. Perustaja-osakas oli ilmoittanut ostajalle, että huoneistosta perittävä vastike määräytyi yhtiöjärjestykseen merkityn pienemmän pinta-alan mukaan. Yhtiön saatua huoneistojen todelliset pinta-alat tietoonsa sen hallitus oli ehdottanut yhtiökokoukselle, että hkuoneistojen pinta-alatiedot muutettaisiin yhtiöjärjestykseen todellisuutta vastaaviksi. Osakas oli vastustanut yhtiöjärjestyksen muutosta. 





Viimeksi mainitun ratkaisun ei voida katsoa poikkeavan uudemmissa ratkaisuissa julki tuotujen periaatteista, koska epäoikeutettua etua saaneen osakkaan erilainen maksuvelvollisuus ei perustunut yhtiöjärjestykseen.  





2.1.8. Osakkaan tiedonsaantikeinot





AOYL 37 §:ssä säädetään yhtiön johdon tiedonantovelvollisuudesta yhtiökokouksessa. Hallituksen ja isännöitsijän on osakkaan pyynnöstä annettava yhtiökokouksessa tarkempia tietoja sellaisista seikoista, jotka voivat vaikuttaa tilinpäätöksen tai muun yhtiökokouksessa käsiteltävän asian arviointiin. Jos kysymykseen ei voida vastata kokouksessa käytettävissä olevien tietojen perusteella, siihen saadaan vastata kahden viikon kuluessa kirjallisesti. Vastaus on lähetettävä kysyjällä ja pyynnöstä esitettävä muille osakkaille.





Myös asunto-osakeyhtiön hallitukselle kuuluvissa asioissa yhtiön etu, eli kaikkien osakkaiden yhteinen etu, edellyttää eri asteista luottamuksellisuutta ja avoimuutta esimerkiksi tulevan korjauksen suunnittelun ja urakkatarjousten kilpailuttamisen  aikana. Periaatteessa asunto-osakeyhtiön osakkailla ei ole oikeutta saada tilikauden aikana tietoja esimerkiksi korjaus- ja uudistussuunnitelmista. Joissain tapauksissa on voinut käydä niin, että yhtiön kaikki osakkaat eivät ole pyynnöistä huolimatta saaneet  suunnitelluista hankkeista riittävästi tietoa ennen asiasta päättävää yhtiökokousta. Asunto-osakeyhtiölain säännökset osakkaiden tiedonsaannista perustuvat aiemmin voimassa olleisiin osakeyhtiölain säännöksiin. Vuonna 1997 osakeyhtiön osakkaiden tiedonsaantia parannettiin sekä yhtiökokouksessa että yhtiökokousten välisenä aikana. 





2.2. Tekijänoikeuslaki





Tekijänoikeuslain mukaan .... Oikeuskäytännössä ohjelmapalveluiden jakelua yli 25 asuntoon yhteisantenniverkossa on pidetty tekijänoikeuslaissa tarkoitettuna julkisena esittämisenä, josta on suoritettava tekijänoikeusmaksu (KKO 1998:155). Asunto-osakeyhtiöiden omistama huoltoyhtiö oli lähettänyt edelleen Ruotsin television lähetyksiä kotitalouksiin samojen asunto-osakeyhtiöiden omistamissa kiinteistöissä. Ratkaisusta ei suoraan ilmene, sovelletaanko tekijänoikeuslain säännöksiä edelleenlähettämisestä myös sellaiseen yli 25 huoneiston taloon, jossa on yhteisantenniverkko tai joka on liitetty kaapelitelevisioverkkoon. Oikeudellisen epäselvyyden rajoittamiseksi Suomen Kiinteistöliitto on sopinut 21.21.1999 Kopiosto ry:n ja Tekijänoikeustoimisto Teosto ry:n kanssa suosituksesta, joka koskee tekijänoikeusmaksujen maksamista ulkomaisten televisiolähetysten jakelusta yli 25 huoneiston asunto-osakeyhtiöiden yhteisantenniverkoissa. 





2.3. Nykytilan arvionti





2.3.1. Yhtiövastikerahoitteiset asumispalvelut, lisärakentaminen ja -aluehankinta





Yhtiövastikkeen käyttäminen yhtiön rakennuksessa asumista palveleviin ajankohdan tavanomaisia vaatimuksia vastaaviin asumispalveluihin, jotka eivät välittömästi liity kiinteistön ja rakennuksen ylläpitoon, on osittain epäselvää. Uudistusten jaottelu sanotulla tavalla on myös epätarkoituksenmukaista, koska se rajoittaa yhtiön mahdollisuuksia hankkia rakennuksessa asumista palvelevia hyödykkeitä ostopalveluna rakennuksen ja kiinteistön perusparannuksen sijasta. 





Asunto-osakeyhtiöiden tarve hankkia vastikerahoitteisia asumispalveluita ulkopuolisilta palveluntarjoajilta korostuu, kun asukkaiden käyttämät asumispalvelut muuttuvat tai perinteisesti osakkaiden itse hankkimien palveluiden yhteishankinta muuttuu edullisemmaksi. Tällaisia palveluita, joiden hankkiminen yhtiön toimesta voi olla tarkoituksenmukaisinta, voivat olla esimerkiksi ajankohdan tavanomaisia vaatimuksia vastaavat ohjelma-, tietoliikenne- ja turvapalvelut, taloussähkön yhteishankinta sekä sauna-, pesula- ja autopaikkatilojen käyttöoikeuden vuokraaminen naapurikiinteistöltä.





Yhtiövastirahoitteisten ohjelmapalveluiden yhteishankinta poikkeaa muista edellä mainituista asumispalveluista siinä, että ohjelmapalveluiden tavanomaisuutta on lähtökohtaisesti vaikeampi arvioida, koska ohjelmatarjonnan sisältö voi olla jyrkästi ristiriidassa yksittäisen osakkaan vakaumuksen, yhteiskunnallisen tai muun aatteellisen katsomuksen kanssa. Sanotusta syystä tavanomaisuuden kynnys on käytännössä korkeampi ohjelmapalveluiden kuin esimerkiksi tietoliikenneyhteyksien tai sähkön yhteishankinnan suhteen.





Yhtiövastikkeen käyttäminen lisärakentamiseen ja -aluehankintaan poikkeaa perusteettomasti perusparannusten ja uudistusten rahoittamisesta. Käytännössä lisärakentamista voi olla vaikea tai mahdotonta erottaa perusparannuksesta. 





2.3.2. Kunnossapidon, perusparannusten ja lisärakentamisen erityiset päätösvaatimukset 





Käytännössä huomattava osa yhtiön kiinteistön ja rakennuksen korjaus- ja uudistuskohteista on sellaisia, että toimenpiteiden jaottelu kunnossapitoon, perusparannuksiin, uudistuksiin ja lisärakentamiseen yhtiön päätöksenteossa ei ole tarkoituksenmukaista tai edes mahdollista. Osakkaan kannalta olennaisempaa on, että hän voi ennakoida korjaus- ja uudistustoimenpiteet mahdollisimman hyvin ja että yhdenvertaisuusperiaatteeseen kiinnitetään erityistä huomiota silloin, kun päätetään toimenpiteistä, joita hän ei ole voinut ottaa ennalta huomioon. Osakkaan on varauduttava esimerkiksi siihen, että tulevaisuudessa rakennuksen ikkunat korjataan tai vaihdetaan. Korjausten ja uudistusten ennakoitavuus on otettu huomioon oikeuskäytännössä, joka koskee AOYL:n yleislausekkeen ja yhtiöjärjestyksen yhtiövastikeperusteen kohtuullistamista koskevien säännösten soveltamista. Oikeuskäytännön perusteella näyttää siltä, että yhtiökokouksen päätöksentekoa koskevien 39 §:n 1, 3 ja 4 momentin erityisten muotovaatimusten säilyttäminen ei ole tarpeen vähemmistöosakkaiden suojan kannalta. 





Käytännössä muodollisten päätösvaatimusten tiukkuus ja epäselvyys haittaa sellaistenkin ajankohdan tavanomaisia vaatimuksia vastaavien parannusten ja uudistusten toteuttamista, jotka ovat osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisia. Erityisvaatimusten noudattamisesta aiheutuu yhtiölle lisäkustannuksia, kun yhtiö joutuu ylläpitämään esimerkiksi kahta televisioantennijärjestelmää yhdenkin osakkaan vastustuksen vuoksi. Käytännössä on myös ilmennyt, että erityissäännökset vaikeuttavat niitä noudattaen toteutetun uudistuksen laajentamista myöhemmin muihin huoneistoihin.





Erityissäännösten epäselvyyden ja monimutkaisuuden vuoksi perusparannuksia, uudistuksia, lisärakentamista ja lisäalueen hankkimista koskevien  päätösten muotovaatimusten noudattaminen edellyttää usein sellaista rakentamisen ja yhtiöoikeuden tuntemusta, jota asunto-osakeyhtiön osakkailla ei ole. Tämän vuoksi yhtiöillle aiheutuu muodollisesti pätevien päätösten tekemisestä tarpeettomia lisäkuluja.  





Päätöksentekosäännösten puutteiden merkitys korostuu, kun korjaus- ja uudistustarve kasvaa  rakennuskannan ja asukkaiden ikääntymisen sekä alueellisen asukasrakenne, rakennustekniikka ja rakentaminen, asumisvaatimukset ja asumispalveluiden tarjonta muuttuvat. 





Lisärakentamista koskevan asunto-osakeyhtiön sisäisen päätöksenteon sitominen rakennuslupavaatimuksiin on ongelmallista. Maankäyttöä ja rakentamista koskevan sääntelyn tavoitteet poikkeavat merkittävästi AOYL:n yleisisten periaatteiden, kuten enemmistöperiaatteen ja yhdenvertaisuusperiaatteen, sekä erityisten vähemistönsuojasäännösten tavoitteista. AOYL:n säätämisen jälkeen rakennuslaki on kumottu lailla maankäytöstä ja rakentamisesta (132/1999, MRL). Käytännössä lisärakentamista koskeva erityinen suostumusvaatimus ei turvaa osakkaan asumisoloja lisärakentamisen terveys- ja muilta haitoilta, joiden valvonta kuuluu rakennusvalvonta- ja terveysviranomaisille.





2.3.3. Yhtiön ja osakkaan välinen vastuunjako





AOYL:n 78 §:n 3 momentissa säädetty yhtiön oikeus kunnossapitotoimiin osakashallinnassa olevissa tiloissa on periaatteessa tarpeettoman laaja ja se voi hämärtää osakkaiden itsenäisen päätösvallan alaa. Käytännössä säännöksestä ei kuitenkaan tiettävästi ole aiheutunut ongelmia. 





AOYL 78 § on periaatteessa epäselvä myös sen suhteen, ettei siinä ole nimenomaisesti otettu huomioon osakkaan vastuulla olevien rakenteiden ja kalusteiden korjaamista alkuperäisen tason ylittävään tavanomaiseen tasoon yhtiön toimesta silloin, kun toimenpide liittyy yhtiön vastuulla olevaan korjaukseen tai uudistamiseen. Tiettävästi viimeksi mainittujen parannusten ja uudistusten rahoittamista yhtiövastikkeella ei kuitenkaan ole käytännössä pidetty ongelmallisena, vaan sen on katsottu olevan tavanomaisen korjaustavan mukaista. 





Myös asunto-osakeyhtiön vastuu osakkaan liiketoimintaan liittyvistä kuluista, jotka aiheutuvat liiketiloihin asennettuja laitteita koskevien viranomaisvaatimusten tiukentamisesta, voi olla ongelmallinen asunto-osakkeiden omistajien kannalta. Kunnossapitosäännöksiin liittyy muitakin käytännössä merkittävinä pidettyjä ongelmia, joiden ratkaiseminen edellyttää kuitenkin laajempaa valmistelua kuin nyt ehdotettavat päätöksentekosäännösten tarkistukset. Kunnossapitosäännösten uudistaminen viivyttäisi tarpeettomasta ajankohtaista päätöksentekosäännösten tarkistusta, joka helpottaa muun muassa digitaalisten televisio- ja radiolähetysten vastaanottamista koskevaa asunto-osakeyhtiön päätöksentekoa. 





2.3.4. Osakkaan tiedonsaantikeinot





Asunto-osakeyhtiön osakkaan tiedonsaantikeinot ovat suppeammat kuin tavallisessa osakeyhtiössä. Enintään kymmenen osakkaan osakeyhtiössä osakkaalla on yleensä oikeus tutustua yhtiökokouksen päätettävää asiaa koskeviin yhtiön asiakirjoihin myös tilikauden aikana. Lisäksi yhtiökokouksessa tai tilikauden aikana vastaamisesta tai asiakirjojen esittämisestä kieltäytyvän yhtiön johdon on annettava tiedot tilintarkastajalle, jonka on annettava niistä kysyjälle toimitettava lausunto OYL 9 luvun 12 §:n 3 ja 4 momentti). Osakkaan tiedonsaantioikeuden erilainen sääntely on seurausta siitä, että asunto-osakeyhtiölakia ei muutettu lähinnä EU-vaatimusten täyttämiseen liittyneen vuoden 1997 osakeyhtiölakiuudistuksen yhteydessä. Osakkaiden tiedonsaantikeinojen erilaiseen sääntelyyn ei ole riittäviä perusteita.  





2.3.5. Osakkaan [ja yhtiön] oikeussuojakeinot





Asunto-osakeyhtiömuodon toimivuuteen vaikuttavat olennaisesti myös oikeussuojakeinot, joita osakkaat ja yhtiö voivat käyttää. Oikeussuojakeinojen merkitys voi ilmentyä monella tavalla. Yleisesti ottaen voidaan sanoa, että jos osakkaan käytettävissä oleva jälkikäteinen oikeussuoja, kuten päte�mät�tö�myys�kan�teet ja va�hin�gonkorvaus, on tehoton �����tai siihen veto�a�mi�seen liittyy liian suu�ria riske�jä������, lainsää�dännössä tulisi suosi�a ennakolli�sia oikeussuo�jakeinoja, kuten erityisiä päätösvaatimuksia.





Sopimusvapauden korostamiseen liittyen onkin syytä arvioida oikeudenkäynti�kuluriskin jakautumista yhtiöoikeudellisissa riita-asioissa erityisesti silloin, kun riidan osapuolena on asunto-osakeyhtiön osakas. �Kotivakuutuksen oikeusturva?





2.3.6. Tekijänoikeuslaki





Asunto-osakeyhtiölaissa ei säännellä yhtiön rakennuksen huoneistoihin välitettäviin ohjelmapalveluihin liittyviä tekijänoikeudellisia kysymyksiä. Tekijänoikeuslakia sovellettaessa tulisi kuitenkin ottaa huomioon, että ohjelmapalveluiden käyttäjien kannalta asunto-osakeyhtiö on lähtökohtaisesti vain Suomen oloihin muotoutunut omakustannusperiaatteella toimiva yhteisasumismuoto, jossa osakkaat voivat säästää tavanomaisissa asumiskustannuksiaan esimerkiksi  hankkimalla yhteisantennin sen sijasta, että jokaisella heistä olisi oma antenni.  





��
 Esim. YIT-Yhtymä Oyj:n ilmoittaa uusien asuntojen markkinoinnissa  internet-yhteyden vastikevaikutukseksi 0,5-1,5 markkaa/m2/kk.





Jyrki Jauhiainen 	14.12.2000
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