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BEMOTANDE

1 Yrkanden
1.1 Bostads Ab Lantmannagirden i Ekends (Svarandebolaget) bestrider
kéromaélet till alla delar och i sin helhet.
1.2 Kdérandes réttegangskostnader bestrids till grunden och till ett belopp
som Jverstiger 3.000 euro (inklusive moms).
1.3 Svarandebolaget yrkar att kdranden Aaldggs ersétta Svarandebolagets
rittegangskostnader till fullo jimte laga dréjsmaélsrénta riknat frin och med
att en manad forflutit fran tingsrittens avgbrande 1 &rendet.
Réttegdngskostnadernas belopp &r for tillfallet 2.986,40 euro (inklusive
moms).
1.4 Svarandebolaget samtycker till att &rendet avgdrs 1 ett skriftligt
forfarande.

2  Grunder

2.1 Kiéllarutrymmena

Kéranden hdvdar att det pd bolagsstimman den 16.6.2014 (punkt 14 i
protokollet) pé felaktiga grunder har beslutats att det for bostadsldgenhet 41
D:s kéllarutrymme skall uppbédras ett skotselvederlag multiplicerat med
koefficienten 0.5. Enligt kdranden skall koefficienten vara 0.25. Kéranden
motiverar sin stdndpunkt med ordalydelsen i bolagsordningen.

Avseende ordalydelsen i bolagsordningen star det klart att kdranden har
missuppfattat dess innebdrd. Grunden for berdknandet av skotselvederlaget
finns i bolagsordningens 5 § 1 mom., medan bestimmelserna géllande
kéllarutrymmena finnsi 5 § 3 och 4 mom.

Enligt 5 § 1 mom. utgérs grunden for berdknandet av vederlagets storlek av
golvytorna av ldgenheterna och vederlaget bor bestimmas lika stort for
varje kvadratmeter, dock med beaktande av foljande, d.v.s. med beaktande
av bl.a. 5 § 3 och 4 mom.

Enligt 5 § 3 mom. i bolagsordningen utgdr vederlaget for till
affirsligenheterna hrande killarutrymmen som star i forbindelse med
ovan- och bredvidliggande affirsligenhet 0,5 ganger vederlaget per m2
for en bostadsldgenhet.

Enligt 5 § 4 mom. utgdr vederlaget for i kdllarplanet befintliga utrymmen,
som inte stir i forbindelse med ovanliggande affiirsléigenhet, 0,25 ginger
bostadsligenheternas vederlag.

Med st6d av ordalydelsen i bolagsordningen skall vederlaget med andra ord
bestdmmas lika for varje kvadratmeter (1/1). Avseende kéllarutrymmena
utgor 5 § 3 och 4 mom. de enda undantagen till huvudregeln.



Det avgoérande vad betriffar detta drende &r att kdllarutrymmet i ldgenhet 41
D, d.v.s. kirandes ldgenhet, inte hor till ndgondera av dessa
undantagskategorier. Utrymmet &r inte ett utrymme som stér i forbindelse
med en affirsligenhet. Utrymmet &r inte heller ett utrymme som inte stér i
forbindelse med en afférsligenhet, d.v.s. helt &tskilt. Kéllarutrymmet
tillhorande ldgenhet 41 D &r ddremot ett utrymme som star i direkt
forbindelse med en bostadsléigenhet, d.v.s. en typ av utrymme som inte
finns med i bolagsordningen som ett undantag till huvudregeln.

Klart ir siledes att den korrekta tolkningen av bolagsordningen ér att
vederlaget for denna typ av kiillarutrymme skall betalas enligt
huvudregeln, d.v.s. 1/1, eftersom utrymmestypen ifraga inte finns
nimnd bland undantagen i bolagsordningen. Denna tolkning har iven
fastighetsforbundet i sitt 26.3.2014 daterade skriftliga utlitande
bekriiftat vara korrekt.

Under inga omsténdigheter skall koefficienten vara 0,25, som kéranden
hévdar.

Hér kan dven noteras att bolaget de facto varit tillmdtesgdende gentemot
kéranden ndr det godként en koefficient pa 0,5 for kéllarutrymmet ifrdga.
Enligt en korrekt tolkning av bolagsordningen skall som sagt vederlagets
multiplikationskoefficient vara 1, inte 0,5. Detta betyder i praktiken att
dndringen till 0,5 &r en minskning av vederlaget fran 1, inte en h6jning fran
0,25. Ndmnda minskning &r ddremot inte ldngre mojlig, eftersom parterna
synbarligen inte kunnat avgora drendet i sémja. Saledes kommer vederlaget i
fortsdttningen att fastslds enligt det ovan anforda.

Kérandes hinvisning till bostadsaktiebolagslagens 6 kap 35 § om kravet pé
aktiedgarens samtycke dr i drendet inte relevant. Detta eftersom det inte &r
frigan om en éndring av bolagsordningen, utan enbart om faststéllandet av
hur den skall tolkas.

Det som i Z#rendet diremot :&r juridiskt relevant, ir att
vederlagskoefficienten for killarutrymmena ifriga enligt ordalydelsen i
bolagsordningen inte kan tolkas vara 0,25. Foljaktligen skall talan
forkastas.

2.2 Kapitalvederlaget

Kiranden har ocksd klandrat bolagsstimmans beslut vad betraffar
faststdllandet av grunden for kapitalvederlaget. I bolagsstimmobeslutets
punkt nr. 15 har faststillts att kapitalvederlaget skall vara lika stort fr varje
kvadratmeter oberoende av utrymmestyp.

Med hénvisning till ordalydelsen i bolagsordningen anfor kéranden att
beslutet ifrdga strider mot bolagsordningen. Enligt kéranden finns i
bolagsordningen inga uttryckliga bestdmmelser vad betréffar grunden for
kapitalvederlaget. Enligt 5 § 2 mom. utgdr vederlaget per m2 for en
affarsldgenhet 1,5 ganger vederlaget for en bostadsldgenhet. Eftersom det
enligt kdranden saknas en konkret bestimmelse om kapitalvederlaget, hdvdar
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kéranden att ordet vederlag i paragrafen skall tolkas att innefatta bade
skotselvederlag och kapitalvederlag.

Kérandes ovan beskrivna tolkning av bolagsordningen ar felaktig. Samma
giller kérandes pastidende att det i bolagsordningen inte finns nagra
uttryckliga bestimmelser om grunderna for kapitalvederlaget.

Bestdmmelserna om kapitalvederlaget samt villkoren for &terbetalningen av
skulden 1 sin helhet till bolaget finns i bolagsordningens 6 §. Enligt 6 § 1
mom. i bolagsordningen dr aktiefigarna beriittigade att till bolaget
betala sin andel av bolagets lingfristiga skulder, vilka utriknas pa basen
av golvytan. Bida riknas pd basis av golvytan, vilket i avsaknad av nagot
undantag givetvis skall tolkas vara lika stort fOor varje utrymme och
kvadratmeter. Ordalydelsen ér otvetydig.

Eftersom grunderna for kapitalvederlaget sd tydligt framgér i 6 §, &r det for
svaranden delvis oklart vad kéranden hédr menar. Det &r t.ex. ocksd mdjligt
att kdranden av nigon orsak menar att bestimmelserna i 6 § enbart giller en
dterbetalning av hela ldneandelen pé en géng. Kérandes tolkning &r dock
dven i det fallet ohdllbar. Detta eftersom det skulle betyda att grunderna for
affirsligenheters dterbetalning av lineandelen &r olika beroende pd om man
betalar det som kapitalvederlag (1,5), eller hela ldneandelen pa en gang (1).
En sddan situation dr inte majlig,

Svarandebolagets ovan framhallna stdndpunkt har ocksd fastslagits i HD
2009:22. Mélet i fraga handlade uttryckligen om att aktiondrernas andel och
aterbetalning av bolagets 1&n enligt bolagsordningen (7 §) skall utrdknas pé
basen av golvytan. I bolagsordningen fanns det — liksom hir — ddremot inte
skilt for sig specificerat ndgonting om betalningen av kapitalvederlag. HD
fastslog att det inte finns ndgon grund for att betala tillbaka en relativt sett
storre del av lanet enbart pd grund av att man betalar lite &4t gdngen, d.v.s. i
form av kapitalvederlag. HD konstaterade foljaktligen att dterbetalningen
av lianen, bade i form av engingsbetalning och i form av
kapitalvederlag, enligt 7 § i bolagsordningen uteslutande skall baseras
pa golvytan (HD 2009:22, s 9).

2.3 Bilhallen och gardsplatserna

Avseende klander av stimmobeslut foreskrivs i bostadsaktiebolagslagens 23
kap 1 § att klandertalan mot ett bolag ska vickas inom tre manader frdn det
att beslutet fattades. Om talan inte vicks inom foreskriven tid anses beslutet
vara giltigt.

Betriaffande bilhallen och gardsplatserna kan for det forsta konstateras att
inget skilt beslut gillande dessa, eller grunderna for dess vederlag, har fattats
pd bolagsstimman 16.6.2014. Besluten har fattats langt tidigare.
Filjaktligen kan besluten i forevarande drende inte heller vara foremal
for klander. Talan mot besluten ifrdga har inte vickts inom tre ménader fran
det att de fattades. Besluten skall sdledes i enlighet med ordalydelsen i
bostadsaktiebolagslagens 23 kap 1 § anses giltiga.
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Aven om klandertiden inte skulle ha forsuttits &r kdrandens yrkanden &ven i
Ovrigt ohdllbara. Kéranden anfor att vederlaget for bilplatserna skall grunda
sig pa bilhallens totala yta enligt bolagsordningen, d.v.s. 384 m2, och att
innehavarna av de 18 stycken bilplatserna foljaktligen skall erldgga ett
vederlag for 21,33 m2 (384 m2/18) génger fem per plats. Ingenstans i
bolagsordningen star diiremot att bilhallens yta dverhuvudtaget skall
beaktas vid faststillandet av vederlaget for bilplatsen.

Enligt bolagsordningens 5 § 5 mom. utgdr vederlaget for varje bilplats i
bilhallen 5§ ginger vederlaget per m2 fér en bostadsligenhet och
vederlaget fOr bilplatserna pd gérden utgdr for varje bilplats 2 ganger
vederlaget per m2 for en bostadsliigenhet. Saledes ér faststéllandet av
vederlaget for bilplatserna oberoende av bilhallens yta och skall i enlighet
med ordalydelsen i bolagsordningen vara 5 génger vederlaget per m2 for en
bostadsldgenhet, d.v.s. 5 X 3,20 euro =16 euro/man. P& motsvarande sétt
skall vederlaget for en bilplats pad gérden vara 2 génger vederlaget per m2 for
en bostadsldgenhet, d.v.s. 2 X 3,20 euro = 6,40 euro/mén. Dessa grunder
framgar klart i bolagsordningen. Béde bilhallens totala yta enligt
bolagsordningen och den faktiska ytan per bilplats ar irrelevanta.

Med tanke pd den kommande éndringen av bolagsordningen kan hir, trots
det ovan anfbrda, i korthet framldggas grunderna for det rddande ldget och
kérandes yrkanden:

Det finns 18 stycken bilplatser. Samtliga 18 bilplatser i bilhallen har
forvérvats som en (1) aktie, vilket motsvarar 1/18 kvotdel. Enligt
bolagsordningen ér bilhallens yta 384 m2. I verkligheten utgdrs ca 180 m2
av bilplatser och resten av ett cykelskjul och tekniska utrymmen, av vilka
béda sistnimnda anvinds gemensamt av samtliga aktiondrer. [ bolaget har
man, med stdd av bolagsordningens ordalydelse, for en bilplats betalat 5
ganger vederlaget per m2 for en bostadsldgenhet, d.v.s. 16 euro.

Kéranden yrkar dock att innehavarna av bilplatserna skall betala vederlag for
384 m2/18 > 21,33 m2 per bilplats. Om innehavarna av bilplatserna i
enlighet med kérandes yrkanden tvingades betala vederlag enligt 21,33 m2
per bilplats - dir vederlaget dessutom skall multipliceras med 5 - skulle
enbart skotselvederlaget per bilplats bli 341,28 m2 euro i ménaden. Den
summan motsvarar skotselvederlaget for en bostadsldgenhet pd 106 m2.
Hirtill kommer #ven ett eventuellt kapitalvederlag, Ett sddant totalt
bolagsvederlag for en bilplats, som dessutom till skillnad frén
bostadsldgenheterna 4r kallutrymmen, kan inte anses skéligt. Har kan ocksd
noteras att om bilplatsinnehavarna betalade for hela 384 m2, skulle dér dven
ingd utrymmet for cykelskjulet och de tekniska utrymmena. Utrymmena
ifrdga skulle f6ljaktligen inte léngre kunna anvdndas av de &vriga
aktiondrerna utan att de vore tvungna att betala en avgift at
bilplatsinnehavarna. Alternativt skulle man bli tvungen flytta dessa
utrymmen helt och hallet.

Betriffande bilplatserna pé gérden giller samma princip som for bilhallen,
dven om gérdsplatsernas vederlag dr 2 ganger per m2 for en bostadsldgenhet,
inte 5 gnger.



Bevisning

2.4 Vederlaget for affirsligenheten A14-15

Vad betréffar vederlaget for den i rubriken ndmnda afféirsligenheten giller
samma som for bilhallen och gérdsplatserna. Inget beslut ddrom har fattats
pa bolagsstimman 16.6.2014, utan langt tidigare. Séledes har beslutet inte
klandrats inom den i bostadsaktiebolagslagen foreskrivna tiden och ér
foljaktligen giltigt.

2.5 Kiirandes rittegangskostnader

Kirandes yrkanden skall forkastas i sin helhet. Aven om en del av kirandes
yrkanden mot Svarandebolagets uppfattning skulle bifallas, r kiranden med
stdd av rittegingsbalkens 21 kap 4 § 1 mom. skyldig aft ersitta
svarandebolagets rittegngskostnader, eftersom kiiranden uppsatligen har
foranlett en onddig riittegang.

Alla aktionirer i bostadsakticbolaget som varit nérvarande pa
bolagsstimman 16.6.2014, inklusive kédranden, 4r medvetna om att bolaget
skall dndra bolagsordning. Ett forsta forslag till ny bolagsordning torde ges
fran fastighetsforbundet fore arsskiftet. Siledes utgdr utgangen i forevarande
mal i vilket fall som helst endast en tillféllig 16sning, vilket ké#rande &r
medveten om. Med beaktande av detta, rittegdngskostnadernas omfattning
och dven det faktum att kirandes intresse i drendet dr ca 40 euro i ménaden,
skall kirande oberoende av utgdngen i malet fOrpliktas ersitta
Svarandebolagets rattegédngskostnader.

Om en ersittning av kérandes réttegingskostnader déremot mot
Svarandebolagets uppfattning doms ut, utgdr 3.000 euro (inklusive moms)
med tanke pa drendets art och kdromélets omfattning ett skiligt belopp.

2.6 Skriftligt forfarande

Eftersom det enbart handlar om en tolkning av bolagsordningen och
stimmobeslutet, samtycker Svarandebolaget till att drendet behandlas i ett
skriftligt forfarande.

Skriftlig bevisning

1. 16.6.2014 daterat bolagsstimmoprotokoll.
Bevistema: Innehdllet i protokollets punkter nummer 14 och 15,
avsaknaden av beslut vad betriffar bilhallen, bilplatserna pa gérdsplanen
och grunder for dess vederlag, forsutten klandertid.

2. Bostads AB Lantmannagdarden i Ekenis bolagsordning.
Bevistema: Ordalydelsen i 5 § samt 6 § 1 mom., grunderna for
vederlaget.



3. Fastighetsforbundets 26.3.2014 daterade utldtande
Bevistema: Fastighetsforbundets tolkning stoder bolagsstimmobeslutet.

I Raseborg den 31 oktober 2014

Bostads AB Lantmannagérden i Ekends

Uppsatt av:

IM
Sdsom befullmaktigat ombud for Svarandebolaget

BILAGOR Fullmakt
Ovan angivna skriftliga bevis
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BOSTADS AB LANTMANNAGARDEN [ EKENAS

ORDINARIE BOLAGSSTAMMA

16.06.2014 ki 18.00

Tid:
Plats- Andelsbanken Raseborgs moteslokal,
Stationsvigen | i Ekends

Representerade- 1 697 aktier av totalt 3675

[ Disponent Ann-Mari Jansson 6ppnade bolagsstdmman.

i Till ordférande for bolagsstimman utsdgs Rasmus Fredriksson och till sekreterare
utsdgs bolagets disponent Ann-Mari Jansson.

3 Till protokolljusterare och rostraknare valdes Anneli Furstenborg och Jessica
Taipale.

4. De nérvarande konstaterades med namnupprop (bilagal).

3 Bolagsstimman konstaterades stadgeenligt sammankallad och beslutfor.
Kallelsen postad och utdelad den 2.6.2014.

6 Den utdelade fSredragningslistan godkéndes enhdlligt som arbetsordning.

7 Styrelsens verksamhetsberittelse, resultat- samt balansrékningen for tiden 01.01. -
31.12.2013 foredrogs av disponent Jansson. Aktiondr K-J Osterman:s ( D41 )
pastiende om att vederlaget for bilplats i garage ér fel fakturerat protokollfdres.
Aktiondrerna fick en kopia pa revisionsberéttelsen tillsammans mad kallelsen till
bolagsstimman.

8. Besl6ts faststdlla bokslutet for rdkenskapsperioden 2013.

9. Beslots bevilja ansvarsfrihet &t styrelsen och disponenten for rikenskapsperioden
2013.

10. Beslots enhilligt att rdkenskapsperiodens resultat O € laggs till ansamlad

vinst/forlust konto enligt styrelsens forslag.

Disponent Jansson presenterde redogdrelsen Sver kommande arbeten under de
ndrmaste aren (bilaga 2). Offert p& métning och balansering av termostater samt
sanering av balkongtorn mot torget dr planerat tor 2014.

Aktiondr Inger Lindqvist (D44) jivade sig { denna §.Styrelsen har inbegért ofterter
pd sanering av balkongtornen mot torget. Styrclsen foreslar att VN-Bygg skall fa
sanera balkongtornen. Efter diskussion besldt bolagsstimman att saneringen av
balkongtornen skall utféras av VN-Bygg med start pd hdsten 2014 (sept-nov).
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Bolagsstamman bes!6t att finansieringen av sanering av balkongtoraen sker med
banklar p4 115.000 €. Lanetid 5 &r. Disponent Jansson fick fullmakt att
underhandla med banken om réntan (6nskemal 3 el 6 mén euribor + marginal) for
ldnet samr underteckna alla behévliga handlingar. Som sékerhet for ldnet pantséits
féljande pantbrev ;

15.4.1999/ 3512 -3516 5st a4 16.818,79 84.093,95 €
20.4.2005 7 2628-2630 3st 4 20.000,00 60.000,00 €

Tolkningen av bolaget bolagsordning har stéllt till med problem. Vid faststéllande
av budgeten for &r 2013 tolkade disponenten och styrelsen vederlaget for
killardelen av ldgenheterna D 41-43 till 0,5 ganger bostadsvederlaget mot 0,25
ginger tidigare. En aktionir bestred forfarandet och styrelsen begirde i oktober
2013 ett utlitande fran Fastighetsforbundet. Utlatandet ldt vinta pa sig och i
januari 2014 betalades forhdjningen tiflbaks till aktionédrema i ldgenheterna D 41-
43 for att forhindra réttsliga dtgdrder mot bolaget. Utldtandet fran Fastighets-
forbundet erh6lls 28.3.2014 (bilaga 3). Alla aktiondrer fick kopia pa utldtandet och
bolagsstdmman gjorde foljande beslut efter omrdstning;

- 271 aktier for 1,0 gdnger bostadsvederlaget for kéllar m2 (enligt fastighetsfor-
bundets utldtande

- 148 aktier for 0,25 génger bostadsvederlaget for kéllar m2 (som tidigare dr)

- 1278 aktier for 0,5 génger bostadsvederlaget for kéllar m2 (enligt styrelsens
forslag).

Bolagsstimman besl6t mot Fastighetsforbundets férslag (1,0) och mot
bolagsordningen att vederlaget skall faststillas till 0,5 génger bostadsvederlaget
for ligenheterna D 41-43,

Bolagsstdmman beslot att bolagsordningen skall skrivas om eftersom den
innehéller flera tolkningsbara beslutsgrunder.

Bolagsstimman besl6t att faststilla budgetforslaget for 2014, Samtidigt beslot man
faststélla vederlag enligt fSljande: skotselvederiaget ldgenheter 3,20 €/m*mdn
(3,20 €'m*'mdn), skdtselvederlaget affdrer 4,80 €/m*/mén (4,80 €/m*/man),
vattenvederlaget 24 €/person/man, (24 €/person/man). Kabel-TV-vederlaget
44,04 €/4r (42,70 €/dr) och kapitalvederlag [ 0,31 €/m¥man, (0,31 €m*man).
De nva vederlagen och avgifterna trader ikraft 1.7.2014.

Styrelsen fick fullmakt att under &ret inkassera ett extra vederlag vid behov.

Bolagsstdmman beslét, att styrelsens medlemmar [yfter arvode for styrelsemdtena
enligt foljande: ordfdrande 80 €/mdte och medlemmar 50 €méte.
Revisom ersitts enligt [0pande rdkning.

Till ordinarie styrelsemedlemmar valdes Vivika Elgh, Rasmus Fredriksson och
Jonas Taipale och till suppleant Gunnevi Wermer.

Till revisor for rakenskapsperioden 2014 omvaldes Lars-Ove Backman GRM och
till revisorssuppleant Mikael Séderlund CGR,
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20.

(3\«11'.33 drenden, diskussion:

- Maras motorcykel i garaget har ingen egen plats
- Koti-pizza har ytterdérren uppe vintertid, virmeforlust!
- Avellan ligenhet C31 meddelade att matos tringer in i ldgenheten samt att

avloppet bubblar

- el-forbrukningen har ékat krafligt sedan dr 2009. Orsaken troligtvis fliktamna i
bilhallen som har gitt p4 fullt men nu &ndras de att gé pa halv fart.

Métet avslutades kl 20.50

Rasmus Fredriksson
ordforande

Protokollet justerat och godkant

Anneli Furstenborg

/

I~ 4
S €~
Ann-}?& art Jansson
sekréferare

A e e e
Jessica Taipale
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BOSTADS AB LANTMANNAGARDEN I EKENAS

§ 1 Bolagets firma d4r Bostads Ab Lantmannagdrden i Ekends och
dess hemort &r Raseborg.

§ 2 Foremdlet for bolagets verksamhet &r att aga och besitta
tomten nr 2 i 43 kvarteret och IV stadsdelen i Raseborg jémte
darpé uppfdrda byggnader.

§ 3 Bolagets aktiekapital dr 8653,27 euro férdelat pa 3675
aktier, vilkas nominella virde &r 2,3546313 euro. Det nominella
vdrdet &r inte ett exakt virde. Bolagets aktiebrev trycks pid ett
tryckeri som har godkints f£6r tryckning av bostadsaktiebolags
aktiebrev.

§ 4 Aktierna medfdr rdtt att besitta ligenheter i bolagets
byggnader pd féljande sitt

Hus Lagen- Vin Typ Tta Antal Aktier Anmark-
het m2 akti- n:ris ning
nr er
A 1 I-K Affdr 150 150 1-150
A 2 I-K Affar 162 162 151-312 Bilplats
pd gérden
A 3-4 I Affdr 116 116 313-428 Bilplats
pa garden
B 5 II-III1 Bostad
4riktb 104 104  429-532
A 6 II-III Bostad
3r+k+b 133 133 533-665
A 7 II Hdlsovirdsutrymme
3r+ktb 118 118 666-783
A 8 II-III Bostad
3r+k+b 126 126 784-909
A 9 II-III Bostad
3r+k+b 123 123 910-1032
A 10 II-II1 Bostad
dr+k+h 110 110 1033-1142
A 11 III Bostad
lr+k+b 55 55 1143-1197
A 12 K Kdllare 140 140 1198-1337 Star i forb.
med A 1
A 13 K Kdllare 145 145 1338-1482 Stdr i fdrb.
med A 2
A 14-15 K Affar 137 137 1483-1619
B 186 I Affdr 74 74 1620-1693 Bilplats
pa garden
B 17 I AfEar 39 3% 1694-1732
B 18 I Afféar 43 43 1733-1775
B 19 11 Bostad
1r+k 35 35 1776-1810
B 20 II Bostad
2r+k+b 62 62 1811-1872
B 21 II Bostad
2rikth 71 71 1873-1943
B 22 IIT Bostad
1r+k 37 37 1944-1980
B 23 III Bostad
2r+k+b 60 60 1981-2040
B 24 ITT Bostad
2r+k+b 73 73 2041-2113
B 25 K Kédllare 32 32 2114-2145 Ratt att
anv. Wc
B 26 K Killare 31 31 2146~-2176 Ratt att
anv, WC
B 27 K Kidllare 9 9 2177-2185 Rdtt att
anv, WC
c 28 I Affdr 49 49 2186-2234
c 29 I AEfdr 87 87 2235-2321 Bilplats

pd gérden
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[o} 30 I Affar 106 106 2322-2427 Bilplats
p& garden
o} 31 II Bostad
Sr+k 107 107 2428-2534
[of 32 1T Bostad
3r+k+b 84 84 2535-2618
o} 33 II Bostad
2r+k 47 47 2619-2665
C 34 IIT Bostad
Sr+k+b 107 107 2666-~2772
C 35 IIT Bostad
3r+k+b 84 84 2773-2856
C 36 I1I Bostad
2r+k 47 47 2857-2903
(c] 37 v Bostad
3r+k+b 94 94 2904-2997
C 38 v Bostad
2r+k+b 59 59 2998-3056 Eget kallt
férrad
Cc 39 K Killare 57 57 3057-3113 Star i forb.
Cc 29
C 40 I+ Affar &
K Kdllare 73427 100 3114-3213 (27 m2
kdllare)
D 41 I-K Bostad
4r+k+b+ka 97+51 148 3214-3361 (51 m2
kdllare)
D 42 I-K Bostad
3r+k+bh+kd 74+41 115 3362-3476 (41 m2
kdllare)
D 43 I-K Bostad
4r+kt+b+ka 87+41 128 3477-3604 (41 m2
kdllare)
D 44 I Bostad
2r+k 53 53 3605-3657
E 45 K Bilhall 384 18 3658-3675
Summa 4041 3675

I bolagets omedelbara besittning féreblir féljande utrymmen:

i byggnad A f&rrad, ventilationsrum, el- och telefoncentral,
sammanlagt c. 67 m2

1 byggnad B befolkningsskydd c. 67 m2

i byggnad C pannrum, elcentralrum, fdrrdd och pumprum,
sammanlagt c. 65 m2

i byggnad D tva férradd, sammanlagt c. 23 m2

§ 5 Bolagsstdamman fastlar storleken av det vederlag som
aktiedgarna skall ersdtta till bolaget for de lagenheter de
besitter. Grunden fér beriknandet av vederlagets storlek utgdrs
av golvytorna av de i 4 ndmnda légenheterna och vederlaget bor
bestdmmas lika stort for varje kvadratmeter, dock med beaktande
av féljande:

Vederlaget per m2 fér affirsligenheterna utgér 1,5 ganger
vederlaget per m2 fér en bostadslagenhet, vederlaget per m2 for
h&dlsovardsutrymme &r det samma som fér bostadslédgenhet

Vederlaget £8r till affirsldgenheterna horande kdllarutrymmen
som stdr i foérbindelse med ovan- och bredvidliggande
affirsldgenhet utgdr 0,5 ganger vederlaget per m2 fo6r en
bostadsldgenhet.

Vederlaget for i kdllarplanet befintiliga utrymmen, som inte
stdr i forbindelse med ovanliggande affarsldgenhet utgor 0,25

ganger bostadsliagenheternas vederlag.

Vederlag f6r bilplatserna i bilhallen utgdr fdr varje bilplats 5
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génger vederlaget per m2 fér en bostadsligenhet och vederlaget
for bilplatserna pd garden utgdr fér varje bilplats 2 ganger
vederlaget per m2 f&6r en bostadslagenhet.

De ldpande kostnader uppritthdllaren av kabel-TV-nitet debiterar
bolaget fdrdelas pd aktiondrerna i férhallande till antal uttag
f8r anslutning till kabel-TV-niatet och erligger de ett skilt
vederlag fér detta till bolaget.

Dessutom uppbdrs en vattenavgift, vars storlek bestammes av
styrelsen. Berdkningsgrunden for vattenavgiften ar antalet
personer som bor i l&dgenheten ellexr med mitare uppmitt
férbrukning. F&r affdrsldgenheter, hilsovdrdsutrymmen och
k&llarutrymmen dir affirsverksamhet bedrivs erlidggs en avgift
som motsvarar avgiften f£6r en person foér varje pdbdrjad 90 m2
eller enligt med m&tare uppmitt ESrbrukning.

Sdttet och tiden f6r betalning av vederlagen bestdmmes av
bolagets styrelse. Styrelsen faststdller &ven den avgift som
uppbdrs for anslutning till eluttag f6r bilarnas motorvdrmare.

§ 6 Aktiedgarna &r berédttigade att till bolaget betala sin andel
av bolagets langfristiga skulder, vilka utrdknas pd basen av
golvytan,

Betalningen av skuldandelen bdr ske pa de tidpunkter styrelsen
bestdmmer. Styrelsen kan fastsld storleken av betalningsraten
fér den skuldandel, som pd en gang skall uppb&dras. De
skuldandelsbetalningar som uppbdrs av aktiedgarna skall utan
drdjsmdl anvdndas till amortering av bolagets skulder sasom
avsetts vid betalandet.

Skuldandelsbetalningarnas storlek skall bestimmas s&, att med de
som skuldandelsbetalningar inkomna medlen kan betalas forutom en
amortering, som motsvarar skuldandelen, dven rdnta ddrpd och av
indexvillkor eventuellt h&rrdrande kapitaldkningar, rdknade till
det datum, d& bolaget med skuldandelsbetalningen avkortar pa
motsvarande lan. Om bolaget, d& det amorterar med
skuldandelsbetalningar, mdste betala mera &n vad aktiedgare som
sin skuldandel och &vriga avgifter har erlagt, skall aktiedgare
ersdtta bolaget f8r den extra utgift, som hdrigenom uppstdtt for
bolaget.

Det vederlag som skall indrivas av en aktiedgare som till fullo
erlagt sin skuldandel utriknas si, att den motsvarar hans andel
i bolagets alla andra utgifter fdrutom de, som omndmnes i fdrsta
momentet. Om en aktiedgare har betalt bara en del av sin
skuldandel, bestidmmes fér hans vidkommande vederlaget s&, att
£drutom till de ovanndmnda utgifterna rdknas héra utgifterna for
den annu obetalda skuldandelen.

§ 7 Bktiedgare till affdrsligenhet bodr sjidlv skota sin
avfallshantering till den del aviallsmdngden ®verskrider normal
mingd fér hushdll eller betala till bolaget en ersdttning, som
styrelsen faststdller.

Parkering av bilar i bilhallen och inne pd gadrden &r tilldten
endast fo6r dem som kopt aktier som berittigar till detta. I
bilhallen finns 18 och pd gdrden 5 bilplatser.

Endast servicetrafik och trafik som betjdnar aktiondrernas
omedelbara behov far idkas pa& gérden.

Bktiedgare till killarutrymmen i byggnad B har ratt att fritt
disponera toaletterna i befolkningsskyddet.

§ 8 Bolagets angeldgenheter till den del de inte bdr behandlas
av bolagstamma, handhas av styrelsen, till vilken hdr tre (3)
ordinarie medlemmar och en (1) suppleant.

Styrelsemedlemmarnas mandattid utgdr, di den f&rsta ordinarie
bolagstdmman efter valet avslutas.
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§ 9 Styrelsen vialjer inom sig en ordférande och sammantrader pa
kallelse av ordfdranden sd ofta som bolagets angeldgenheter det
pakallar.,

Styrelsen &4r beslutfdr d&d mera &n halften av styrelsemedlemmarna
dr tillstddes. Arendena avgdrs genom majoritetsbeslut. Fordelar
sig rdsterna jamt avgdr ordfédrandes asikt.

Under mttena skall féras protokoll, vilket alla ndrvarande
undertecknar.

§ 10 Bolaget har en disponent, som utses av styrelsen,

§ 11 Bolagets firma tecknas av styrelseordfdranden och
disponenten var fér sig eller av tva styrelsemedlemmar
gemensamt.

§ 12 Bolaget har en revisor och en revisorssuppleant.
§ 13 Bolagets rikenskaper uppgdrs och avslutas kalenderarsvis.

Revisorerna skall ge sin granskningsberattelse &t bolagets
styrelse. Med anledning av eventuella anmirkningar revisorerna
gdr skall styrelsen ge en skriftlig férklaring &t bolagsstdmman
i samband med verksamhetsberdttelsen.

§ 14 Ordinarie bolagsstdmma skall hdllas arligen fére utgéngen
av juni ménad den dagen styrelsen fastslar.

Vid ordinarie bolagsstamma skall:

- framliggas bokslutet omfattande resultatrdkning, balansrdkning
och versamhetsberdttelse samt revisionsberdttelse;

- styrelsens skriftliga redogérelse fdr behov av siddant
underhdll av bolagets byggnader och fastigheter under de fem
féljande dren efter bolagsstd#mman som vdsentligt paverkar en
aktielagenhets anvindning, bolagsvederlaget eller &6vriga
kostnader f8r andvidndningen av aktieldgenheten och styrelsens
skriftliga redogdrelse f&ér vilka stdrre underhdlls- och
indringsarbeten som bolaget utfdért och nir detta har skett;

- beslutas om faststdllande av resultatrikningen och
balansrdkningen;

- beslutas om ansvarsfrihet fdr styrelsens medlemmar och
disponenten;

- beslutas om de Atgirder som féranleds av vinst eller férlust
enligt den faststdllda balansrikningen:

- fastslds budget och samtidigt bestammas storleken av det
vederlag aktiedgarna skall erligga At bolaget;

- beslutas om styrelsemedlemmarnas och revisorernas arvoden;
- vdljas medlemmarna till styrelsen;

- vdljas revisorer.

Om aktiedgare vill ta upp ett drende till behandling pa
bolagsstidmman, skall han skriftligen meddela styrelsen om detta
i s& god tid, att &4rendet kan upptas i kallelsen till
bolagsstiamma.

§ 15 Kallelse till bolagstdmma skall tillstdllas aktiedgarna
skriftligt under den adress som antecknats 1 aktieboken eller
till e-postadress som har meddelats till bolaget.
Stédmmokallelsen bor delges tidigast tva minader och senast tva
veckor fére stémman.
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Stationsvigen 1

10600 EKENAS

ASUNTO-OSAKEYHTION YHTIOJARJESTYKSEN VASTIKESAANTELYN TULKINTA

Liéhtotilanne Bostads Ab Lantmannagirden i Ekenis (jiljempini taloyhtié tai yhti) on
Raasepotissa sijaitseva asunto-osakeyhtid, jossa on 43 osakehuoneistoa.
Taloyhtidssi voimassa olevan yhtidjitjestyksen 4 §:n mukaan osakehuoneistot
jakautuvat seuraavasti;

9 liikkehuoneistoa

28 asuinhuoneistoa

7 kellaritilaa

1 terveyshoitotila

1 liike & kellarihuoneisto
1 autohalli

Huoneistoselitelmissi 16ytyy lisiksi eti huoncistoihin littyvid huomioita.
Huoneistoselitelmédssi  olevat huomiot tuovat lisdd informaatiota eti
huoneistoista, esimerkiksi informaatiota siité, ettd tiettyihin lilkehuoneistoihin
kuuluu autopaikka, tietyt kellaritilat ovat yhteydessd toisiin osakehuoneistoihin,
tietyilli kellaritiloilla on oikeus Idiyttid we-tiloja, asuinhuoneistolla on oma
kylma varastotila jne.

Asuinhuoneistojen D 41, D 42 ja D 43 osalta merkinnit huoneistoselitelmissi
ovat seuravanlaiset;

D41 I-K  Bostad
4 r+k+b+ki 97451 148 3214-3361 (51 m2 killare)

D42 1K Bostad
3 etktbHlki 74441115 33623476 (41 m2 Kiillare)

D43 [-K  DBostad
4 v+k+b+ki 87-41 128  3477-3604 (41 m2 kiillate)
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LITTO

Yhtidjitjestyksen 5 §issi on sdfinnoksii vastikkeenmaksuvelvollisundesta.
Pykildssd madritiin seuraavasti:

§ 5 Bolagsstéimman fastlar storfeken av det vederlag som aktiedgaria skall ersdtta till bolaget

Jir de ligenbeter de besitter. Grunden for berdknandet av wederlagets storleke itgirs av
golvytorna av de i 4 ninnda ligenheterna och vederlaget bor bestidmmas lika stort for vaije
koadratmeter; dock mied beaktande av fljands:

Vederlaget per m2 fir qffirskigenheterna ntgir 1,5 ganger vederlaget per m2 for en
bostadsliigenbet, wvederlaget per w2 for bilsovdrdsutyynme dr det samma  som for
bostadsiéigenbet.

Vederlaget for till affirsligenbeterna birande kdllarutrynmmen som star i forbindelse med
ovan- och bredvidliggande affiirsliigenbet wigor 0,5 gdnger vederlaget per m2 fir en
bostadsligenbet.

1ederlaget firi killarplanet befintliga utyymmen, son inte stdr i forbindelse med ovanfiggande
afférstiigenbet mtgsr 0,25 ginger bostadsliigenbeternas vederlag.

Vederlag for bilplatserna i bilhallen uigor for narje bilplats 5 gdnger vederlaget per m2 for en
bostadsliigenbet och vederlaget for bilplatserna pd girden migor for varje bilplats 2 gduger
vederiaget per w2 for en bostadsligenbet.

Taloyhtitssi on herinnyt keskustclua ja erimielisyytti vastikepykildn tulkinnasta
osakehuoneistojen D 41, D 42 ja D 43 liittyviin kellasitilan osalta.

Erimielisyydesti johtuen on taloyhtid pyytinyt Kiinteistoliitolta kirjallista
lausuntoa siiti, miten vastikepykilda tulisi tulkita huoneistojen D 41, D 42 ja D
43 kellaritilan osalta.

Yhtid on lausuntopyynténsi lisiksi toimittanut Kiinteistéliitolle taloyhtion
yhtidjirjestyksen, minkid lisiksi lausunnosta vastuullinen lakimies on kiynyt
lausunnon aiheesta puhelinkeskustelua taloyhtién isinnéitsijan kanssa.

Lausunnossa sovellettava laki on voimassa oleva asunto-osakeyhtidlaki
(1559/2009), josta kiytetiiin lyhennettd AOYT.,
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Asunto-osakeyhtitlain yhtidvastikesidntely

AOYL 3 luvussa siadetidn yhtiovastikkeista, AOYL 3 luvun 1 §:n perusteella
osakas on velvollinen maksamaan yhtién menojen kattamiseksi yhtidvastiketta
yhtidjitjestyksessi  midrittyjen perusteiden mukaan, Laki mahdollistaa
vastikepetusteen miitittelyn yhtidjdrjestykseen tiysin vapaasti.

AOYT, 3 luvun 4 § sisiltdd esimerkkiluettelon erilaisista vastikeperusteista,
Pykilassd todetaan, ettd petusteena voi olla esimerkiksi huoneiston pinta-ala,
osakkeiden lukumdadtd taikka veden, sahkén, limmon tai muun hyédykkeen
todellinen tai luctettavasti atvioitavissa oleva kulutus. Esimetkkilista ei ole
mitenkddn  tyhjentdvi, vaan yhtiGkohtaisesti saattaa olla  muitakin
maksuperusteita. Useimmiten vastikkeen maksuperusteena on huoneiston
pinta-ala joko sellaisenaan tai jyvitettyni eri kiytttarkoitukseen tarkoitetuille
huoneistoille etisuuruiseksi. Jyvityksistd kiytetdin yleisesti termii vastikekerroin.

Niin ollen, vastike peritidn kulloinkin voimassa olevan yhtidjitjestyksen
midtdimicn petusteiden mukaan. Vastikkeenmaksuvelvollisuuden kannalta
oleellista on siis yhtidjitjestyksen merkinnit. Vastikeperusteiden onkin oltava
niin yksisclitteisid, ettei vastiklkeista paittiville taholle jid harkintavaltaa
vastikepetusteiden osalta, Jos vastikepetuste ei ilmene yhtiGjirjestys-
miiriyksestd, on midriys lainvastainen ja mititon. Edelld mainittu periaate on
vahvistettu korkeimman oikeuden ratkaisussa KIKO 1985 II 52.

KKO 1985 IT 52

Asunto-osakeyhtivn  yhtigjarjestylesen  mikaan osakfailta  perittivi  vastiks
wddrdttiin osakeiden Inkimddrin mikaan. Lisqksi ybtigiarjestykeseen sisaltys
mainina limpimdstd vedestd suovitettavasta eri Rorvanksesta, jonka suiniden
wddrdaminen kuului ybtion ballitukselle. Kun ybtigidrjestykseen i sisaltyuyt
WGGYGysta lanmminvesimalesun wddydidamisen perusteesta, yhtidkokonksen pditds,
Jolla Kimminvesimaksu oli padtetty pevid benkilglummn mnkaan, fenmottiin er
mieltdr olleen osakkesnomistajan vaatiniksesta,

Yhtickokous ei voi lihtOkohtaisesti paidttid vastikkeiden jakautumisesta
osakkeenomistajien kesken muuten kuin noudattaen yhtidjitjestyksen mukaisia
maksuperusteita,

Ainoastaan  mikili yhtion kaikki osakkeenomistajat — ei siis wvain
yhtidkokouksessa paikalla olevat osakkeenomistajat — suostuvat siihen, ettd
jonkun hankkeen kustannukset jactaan yhtidjirjestyksen vastikeperusteesta
poikkeavalla tavalla, on timi sopimus pitevi ja sopimuksen tehneitd
osakkeenomistajia sitova, Tami yhtidjatjestyksen mukaisesta vastikejaosta
poikkeaminen vaatii kuitenkin yhtion jokaisen osakeryhmiin jokaisen omistajan
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suostumuksen', joten yhtidjitjestyksestd poikkeaminen on varsin teorecttinen
vaihtoehto  vastikejaon  osalta.  Mikili  yhtidjitjestyksen  mukaisista
vastikeperusteista edelli esitetylla tavalla poikettaisiin, sitoisi tehty paiitos
kuitenkin vain sifhen nimenomaisesti suostuneita osakkeenomistajia.

Pitkdnikainenkaan  yhtidjirjestyksesti — poikkeava  kiytintd ei  sido
osakkeenomistajaa, vaan hin voi petiaatteessa milloin tahansa ilmoittaa
vetoavansa vhtidjitjestyksen sisaltéon.

Helsingin HO 8.10,1996 nro 5111

T astikkeen periniseen yhtigydijestysniddydylesen nastaisests of olkeenttanit yhtidssd
nondatetty kaytintd edes ybtisn pervistamisesta libtien, vaan yhtigidyjestysta oli
noudatetiava. KKO el mysntinyt valitnslupaa.,

Edelld mainitun oikeuden ratkaisun linjausta on noudatettu myos Helsingin
hovioikeuden tuomioissa 3.12.1996 nro. 6286 ja jo aiemmnin Korkeimman
oikeuden ratkaisussa 1989:146.

Yhtidjirjestyksen  vastikeperustetta koskeva miirdys ei  saisi  olla
harkinnanvarainen. Kuitenkin, erityisesti vanhoissa yhtidjarjestyksissi saattaa
esiintyi  vastikeperustetta  koskevia  tulkinnanvaraisuuksia  taiklka
puutteellisuuksia. Viime kiidessi tuomioistuin arvioi asiaa yleisistd periaatteista

kasin, kuten seuraavassa;

KKO 2009:22

Asunto-osakeybtivn yhtigkokous oli yhtion hallitnksen esitykien perusteella
pédtidnyt mnuttaa kobtintiomana picmidansd yhtigidyjestystd siten, ettd yhtidssi
aikaisemmasta poikeren 1ybdyttiin perimdin erillistd vesimaksua ja evillisti
raboitusvastitetta.  Naiden — sunrnns — mdaiviytyé  erd tavoin  ybiacitd
asuinbuoneistojen ja toisaalta myymdld- fa toinistobuoneistojen osalia.
Tapanesessa  yhtigjdjestykser  mitkaan  buoneistoista  suoritettiin - vastife
buoneistofen pinta-alan mkaan siten, ettd asninbuonelstojen vastike sibtantni
toimistobnoneistojen  vastikkeeseen  knten  1:1,5 ja  wyyadlibuoneiitojen
vastikkeescen  kuten 1:2. Yhtigidyestyksen 7§ mddrdysten  mukaan
asakkeenomisiaja oli oikentettn maksamaan osakkeitaan rasittavan osmiden
asunto-osakeybrivn kiinnelainoista, maksuperrsteen ollessa osakkaan hallitseman
buoneiston yhtigidyjestyksessé mainittupinta-ala. Lainaosuunteensa maksaneclta
osakkeenomisiajalta perittivi vastike laskettiin vastaamaan béinen osiuttaan
ybtion kaikista mitista paitsi edelld mainitnista lainoista jobtuncicta menalsta,
Silloin knn osakas ofi maksanut lainaosiudestaan vain midrdosan, madrittiin
hénen vastikkecnsa siten, ottd sithen edellii mainittujen mniden mengjen osunden

! BEsimerkiksi jokaisen yhteisomistetun osakeryhmin (kvolinpesit ym.) jokaisen omistajan tulee suostua yhtidjirjestyksestd
poikkeaniseen. Jos yhdenkin osakeryhmin yksi osakkeenomistaja ei suostu poikkeamaan, noudatetaan yhtiGjirjestyksen mukaista
vastikejakoa,
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lisikesi  laskettiin  Rinlnpaksi  vield  waksamattoman  lainaosiiden  yhtiolle
athenttamat knstainukse.

Astnto-osakeybtion hallitus ehdolti yhtivkotkoutkselle, ettd yhtigjayjestylksen 6 §n
mddrdykset muntetaan ja 7 §n mddrdykset kumotaan. Ehdotettn nsi 6 § ofi
mnin auttassa sewraavan sisitoinen: Hoifo- ja rahoitusvastifes lasketaan kayttien
persteena 4 fussd mainitinja  buoneistojen  pinta-alofa.  Hodto-  ja
raboitusvastikkeen  sums o myymdlabnoneistolta  kaksinkertainen,
toimistobuonsistolta 1,5-kertainen ja buoltoaseman 4 ballia, nmyyméilin, varaston
Ja sasiaaliset tilat kasittavilia tiloilta, pinta-ala yhieensd 1 800 m2, 0,3-kertainen
asninbroneistoibin vervattuna.

KRO arvio asia site, etféi kilnnelaingjen takalsinmaksin perusteena on 7 §in 1
momentin mikaan osakkaan hallitseman hironeiston yhtigidyjestylesessd mainittu
lattiapinta-ala. Tibin mddriyksen el sisally minkddnlaisia viiltansta siiben, ettd
thaksupernsieena pidettcisiin 16ltd osin ybtigjdrjestyksen 6 §wssd mddrittyd
vastikeperustetta, jonka miukaan myymdld- ja ltoimistobuoneislojen vastite
peritéin korotettuna, KKO katsol, ettd hatkittaessa sitd, mikd sisilto
ja metkitys edelli todetuin tavoin tulkinnanvaraisille
yhtidfitjestyksen médrdyksille voidaan antaa, on otettava
huomioon, etti yhtidissi osakkaiden maksuvelvollisuus on
Lihtékohtaisesti yhtildinen. Téstd osakkaiden tasapuolisen
kohtelun  periaatteesta  poikkeaminen  edellyrtdd,  ettd
erisisiltéinen maksuvelvollisuuden peruste ja laskutapa
ilmencvit selkedsti yhtiGjdrfestyksesta.

KKO:n mutkaan ybtigiiyjestyksen sanamuodon perusteella iyt kysymyhksessd olena
7§ soveltun wmybs yhtign perustamisvaibeen filkeiriin lainoibin. Sellaista
WaAIaYSId, jonka persteella osakkaan kertamaksuna tapabluva suoritus voisi
myyméli- ja toimistobnoneisiojen osalta olla korotetin, yhtigiarjestykeseen ef sivdtly.
Pykdlin 2 momentts, jossa pubntaan lainacinudesta aibeutuvien &ustaniusten
waksamisesta  vastikkeena, e fovin  ole  yksiselitteinen.  Osakkaiden
yhdenvertaisinden vaatimus huomioon ottaen sitd ef voida tulkita siten, etti
matkselvollisuns olisi 1 momentista poiketen nyymdli- ja toimivtohnoneistojen
osalra swrempi kuin muiden huoneistojen oialta petkdstidn silld perusteella, ettd
lainagsnns maksertaisiin vibitellen. NGillG pervisteilla KKO katsol, ettd vanban
ybtigjdyestyksen 7§ mukaan  kiinnelaingjen  takalsinmaksn  sekd
kerlasnovitnksena eltd  padomavastikkeen muodossa  perustin  yksinomaan
hitoneiston  jyvittémétiomain  pinta-aloan. Esitetty miunutos merkitsisi sifen
muntosta, jolla niiden osakkesnomistajien maksnnelvollisuutta lLisattdisiin, ja
yhtigidjetyksen  muutos  olisi  1alii  osin  vaatinut  kaikkien  niiden
osakkeenomistajien  suostunnkien, joiden  maksuvelvollisius ol muntoksen
Johdosta kavvannt,
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Kiinteistdliiton Jausunto

Taloyhtién vhtijitjestyksen 5 §:ssa on sadnnoksid
vastikkeenmaksuvelvollisuudesta.  Pykilissdi  todetaan mm, (kidnnds
Kiinteistsliiton) ettd maksupetusteena on lihtSkohtaisesti huoneiston pinta-ala,
kuitenkin niin, ettd kellatitilasta, joka on yhteydessi ylipuolella olevaan ja/tai
vieteiseen liikehuoneistoon ja lilkehuoneistoihin  kuuluvasta kellaritilasta,
vastikekertoin on 0,5. Muusta kellaritilassa olevasta tilasta, joka ei ole yhteydessi
liikehuoneistoihin on vastikekerroin 0,25,

Taloyhtion yhtidjitjestyksen huoneistoselitelmissd on neljd kellaritilaa, jotka
ovat yhteydessi tai kuuluvat liilkehuoneistoon. Yhtissd on kolme kellatitilaa
erillisini kellariosakehuoneistona. Lisdksi taloyhtidssi on yhtidjitjestyksen
huoneistoselitelmin mukaan kolme asuinhuoneistoa, joihin kuuluu kellatitilaa

seuraavalla tavalla;

D41 Bostad 4 r+k+b+ki 97+51 (51 m2 kallare)
D42 Bostad 3 rtk+bh+ki 74+41 (41 m2 killare)
D43 Bostad 4 r+k+b+ki 87+41 (41 m2 killare)

Kiinteistoliiton tietojen mukaan asuintiloihin yhteydessd olevat kellaritilat
sijaitsevat kellatitiloissa/-kertoksessa.

Taloyhtissi on herianyt keskustelua ja erimielisyyttd vastikepykilin tulkinnasta
osakehuoneistojen D 41, D 42 ja D 43 littyvin kellaritilan osalta.
Erimielisyydesta johtuen on taloyhtis pyytinyt Kiinteistéliitolta Iirjallista
lausuntoa siitd, miten vastikepykilda tulisi tulkita huoneistojen D 41, D 42ja D
43 kellatitilan osalta.

Todettakoon, etti yhtidjisjestyksen vastikepykildssi el ole erillisti mainintaa
asuinhuoneistoihin kuuluvasta kellaritilasta, Yhtidjirjestyksen yvastilemiftiys
on erittiin_ tulkinnanvarainen, Tulkinnanvaraisuus koske sitd, onko kellatitilan
katsottava olevan osa asuinhuoneistoa, jolloin vastikekerroin ei tulisi
sovellettavaksi vai onko kellatitila katsottava erilliselksi muuksi tilaksi, josta
yhtidjarjestyksen 5 §in 4 momentin mukaan vastike maksettaisiin kertoimella
0,25.

Tulkinnan, jonka mukaan kellaritilasta olisi maksettava vastike kertoimella 0,25
tucksi, on esitetty, etti kiytintdnd on ollut, etti kellaritiloista on maksettu
vastiketta kertoimella 0,25. MyGs on esitetty, ettd kauppateon yhteydessi
esitetyssi Isinnditsijitodistuksessa on ollut maininta siiti, ettd kellaritiloista
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maksetaan vastiketta kertoimella 0,25, Tahin voidaan kuitenkin todeta, ctti
pitkdaikainenkaan yhtiojirjestyksesti mahdollisesti poikkeava edytintd ei sido
osakkeenomistajaa, vaan osakas voi milloin tahansa ilmoittaa vetoavansa
yhtijdrjestyksen sisiltoon (katso KIKO 1989:146, Helsingin HO 8.10.1996 nto
5111 ja 3.12.1996 nro 6286). Taloyhtidn tapauksessa ei ole esitetty, ettd osakkaat

olisivat tehneet sopimuksen tietynlaisesta vastiketulkinnasta. Niin ollen

yhtidjitjestys menee nihdiksemine isinnditsijitodistuksen mahdollisen

vitheellisen maininnan edelle. Mahdollisesta vitheellisti
isannoitsijitodistuksesta saattaa isinnditsijatodistuksen laatijan vastuu tulla

kyseeseen.

Tulkittaessa yhtidjatjestyksen midrdystd on huomioitavaa, etti osakkaiden

maksuvelvollisuus on lihtSkohtaisesti yhtildinen. Tasta osaklkaiden tasapuolisen

kohtelun  petiaatteesta  poikkeaminen edellyttdd, ettd erisisltdinen
maksuvelvollisuuden petuste ja laskutapa ilmenevit selkedsti yhtidjarjestyksesti.
Timi petiaate on vahvistettu korkeimman oikeuden ratkaisun 2009:22

petusteluissa.

Korkeimman oikeuden petusteluiden valoissa voidaan todeta, ettd
asuinhuoneistoihin  kuuluvan kellatitilan  osalta mahdollinen poikkeava
vastikekerroin ei mielestimme ilmene selkeiisti yhtitjirjestyksestd. Kun nimi
kellaritilat kuitenkin kuuluvat asuinhuoneistoon ja koska osakkaiden
maksuvelvollisuus on 1ihtSkohtaisesti yhtildinen, jos muuta ei selkedsti ilmene
yhtidjitjestyksestd, on taloyhtién vastikepykaldd mielestimme tulkittava niin,
ettdi asuinhuoneistojen D 41, D 42 ja D 43 kellatitiloista tulisi suotittaa vastike
ilman vastikekettointa. Korostettakoon kuitenkin, ettd taloyhtién vastikepylkild

on etittiin tulkinnanvasainen ja lopullinen tulkinta tissd yksittiistapauksessa

ratkaistaan viime kiadessi tuomioistuimessa.

Mikili taloyhtidssi halutaan edelleen kallistua tulkintaan, jonka mukaan
kyseisistd kellaritiloista maksetaan pienempid jyvitettyd vastiketta, rajoittaa timi
tietysti kellatitilan kiyttStarkoitusta. IKellaritilaa on kéytettivi ainoastaan
kellasille tyypilliscen kiyttddn, eikd siten asumiseen tinnastettavaan kiyttoon,
kuten esim. ydpymiseen tai tv-tilana. Mikali huoneistoa kéytetiin olennaisesti
kiyttotarkoituksen vastaisesti saattaa hallintaanotto tulla kyseeseen (AOYL 8
lukw).

Taloyhtion tapauksessa nykyisen isinnditsijin ja hallituksen toimintaa on
keitisoitu ja heidin on csitetty toimineen vitheellisesti. Johdon toiminnan
atvioinnissa on huomioitava vastikepykilin tulkinnanvaraisuus. Taloyhtion
johdon tultua tietoiseksi vastikepykilin tulkinnanvaraisuudesta, on hallitus ja
isinnditsiji  ottaneet tavoitteeksi  sclvittdid miten  vastikepykaldid  ja
vastikemiiriysti on tulkittava asunto-osakeyhtidnlain ja oikeuskiytinnén
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valossa. KiinteistSliiton puhelinneuvonnassa on todettu vastikepykilin olevan
tulkinnanvarainen, mutta linjattu, etti oikeuskdytinndn valossa niyttisi silti,
etti asuinhuoneistoihin kuuluvasta kellatitilasta on suotitettava vastike ilman
ketrointa. Taloyhtion isdnnéitsiji ja hallitus ovat lihteneet perimiin kellaritilasta
vastiketta ilman kertointa saamansa tulkinnan mukaisesti,

Taloyhtidssi herinneen laajemman keskustelun ja etimielisyden johdosta
taloyhtién johto on tilannut Kiinteistoliitolta  kirjallisen lausunnon
vastikepykilin tulkinnasta.

Mielestimme johdon toiminnassa ei ole moitittavaa. Suosittelemme kuitenkin
yhtidssd hetdnneen laajemman keskustelun johdosta, ettii vastikemidrdyksen
tulkinta viedddn yhtidkokouksen kisiteltaviksi. KKorostamme kuitenkin, ettd
viime kiidessi yhtidjirjestyksen sisillén kuitenkin ratkaisee tuomioistuin.

Taloyhtion  osakas voi ajaa  yhtidjirjestyksen  tulkintaa  koskevaa
vahvistuskannetta siitd, minkd perusteen mukaan hinen on maksettava
vastiketta. My6s yhtio voi ajaa vahvistuskannetta osakkeenomistajaa vastaan sen
vahvistamiseksi, minki perusteen mukaan osakkeenomistajan on maksettava
vastiketta.

seokstokskokskkotekstotekototok ok skokotoksk skkstekskeotersokskdokek

Suomen Kiinteistdliitto ry:n vahingonkorvausvastuu toimeksiantajaan nihden
on mahdolliset viivistysseuraamukset mukaan lukien rajoitettn enintidin
toimeksiantajan maksamaan toimeksiannon palkkioveloituksen miirddn.
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