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Bostads Ab Lantmannagarden 1 Ekenis
c¢/o OP-FILIA OY AB

Stationsvigen 1
10600 EKENAS

ASUNTO-OSAKEYHTION YHTIOJARJESTYKSEN VASTIKESAANTELYN TULKINTA

Lahtétilanne Bostads Ab Lantmannagirden i Ekenis (jaljempéini taloyhtié tai yhtié) on
Raasepotissa sijaitseva asunto-osakeyhti6, jossa on 43 osakehuoneistoa.
Taloyhtiossd voimassa olevan yhtidjitjestyksen 4 §:n mukaan osakehuoneistot

jakautuvat seuraavasti;

9 lilkehuoneistoa

28 asuinhuoneistoa

7 kellaritilaa

1 terveyshoitotila

1 liike & kellarihuoneisto
1 autohalli

Huoneistoselitelmassa 16ytyy lisiksi eti huoneistoihin liittyvia huomioita.
Huoneistoselitelmassa olevat huomiot tuovat lisda informaatiota etl
huoneistoista, esimerkiksi informaatiota siitd, ettd tiettyihin lilkehuoneistoihin
kuuluu autopaikka, tietyt kellaritilat ovat yhteydessa toisiin osakehuoneistoihin,
tietyilli kellaritiloilla on oikeus kiyttdd we-tiloja, asuinhuoneistolla on oma

kylmi varastotila jne.

Asuinhuoneistojen D 41, D 42 ja D 43 osalta merkinnit huoneistoselitelmassa

ovat seuravanlaiset;

D 41 I-K  Bostad
4 r+k+b+ka 97451 148  3214-3361 (51 m2 killare)

D 42 I-K  Bostad
3 r+k+b+ki 74441 115  3362-3476 (41 m2 killare)

D43 I- K  Bostad
4 r+k+b+ka 87-41 128  3477-3604 (41 m2 kallare)

Suomen Kiinteistoliitto ry

Annankatu 24 Y-tunnus 0307769-5 www.kiinteistoliitto.fi
00100 Helsinki Nordea 127030-60512 www.taloyhtio.net
Puh. (09) 1667 6761 IBAN FI13612703000060512

Faksi (09) 1667 6400 BIC NDEAFIHH



&
O‘o

KIINTEISTO 2@)

LITTO

Yhtiojitjestyksen 5 §issi on siannoksid vastikkeenmaksuvelvollisuudesta.

Pykaldssa maaritadn seuraavasti:

§ 5 Bolagsstimman fastlir storleken av det vederlag som aktieigarna skall ersitta 12/l bolaget

fir de ligenbeter de besitter. Grunden for beriknandet av vederlagels storlek uigirs av
golvytorna av de i 4 nimnda liigenbeterna och vederlaget bir bestimmas lika stort for varje
kvadratmeter, dock med beaktande av foljande:

Vederlaget per m2 for afférskigenbeterna utgor 1,5 ganger vederlaget per m2 for en
bostadsligenbet, vederlaget per m2 for hilsovdrdsutrymme dr det samma som  for

bostadsléigenbet.

Vederlaget for till affirsligenbeterna hirande kallarutrymmen som star i _forbindelse ned
ovan- och bredvidliggande affiirskigenbet utgor 0,5 ganger vederlaget per m2 fir en
bostadsléigenbet.

Vederlaget fori killarplanet befintliga utrymmen, som inte stir i forbindelse med ovanliggande
afféirsligenbet utgor 0,25 ginger bostadsligenheternas vederlag.

Vederlag for bilplatserna i bilballen utgor for varje bilplats 5 ganger vederlaget per m2 for en
bostadsligenbet och vederlaget for bilplatserna pd girden utgor for varje bilplats 2 ganger
vederlaget per m2 for en bostadsligenbet.

Taloyhtiossa on herinnyt keskustelua ja erimielisyytta vastikepykilan tulkinnasta
osakehuoneistojen D 41, D 42 ja D 43 liittyvin kellaritilan osalta.

Erimielisyydestd johtuen on taloyhtic pyytanyt Kiinteistoliitolta kirjallista
lausuntoa siitd, miten vastikepykalda tulisi tulkita huoneistojen D 41, D 42 ja D
43 kellaritilan osalta.

Yhti6 on lausuntopyyntonsi lisiksi toimittanut Kiinteistoliitolle taloyhtion
yhtiéjitjestyksen, minka lisiksi lausunnosta vastuullinen lakimies on kaynyt
lausunnon aiheesta puhelinkeskustelua taloyhtion isinnditsijan kanssa.

Lausunnossa sovellettava laki on voimassa oleva asunto-osakeyhtiolaki

(1559/2009), josta kiytetdan lyhennetta AOYL.
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Asunto-osakeyhti6lain yhtiovastikesdintely

AOYL 3 luvussa siidetian yhtiovastikkeista. AOYL 3 luvun 1 §:n perusteella
osakas on velvollinen maksamaan yhtion menojen kattamiseksi yhtiovastiketta
yhtidjarjestyksessi mairittyjen perusteiden mukaan. ILaki mahdollistaa
vastikepetusteen maitittelyn yhtidjatjestykseen tiysin vapaasti.

AOYL 3 luvun 4 § sisiltad esimerkkiluettelon erilaisista vastikeperusteista.
Pykildssi todetaan, etti petusteena voi olla esimerkiksi huoneiston pinta-ala,
osakkeiden lukumairi taikka veden, sihkon, lammon tai muun hyodykkeen
todellinen tai luetettavasti arvioitavissa oleva kulutus. Esimerkkilista ei ole
mitenkddn  tyhjentivd, vaan yhtickohtaisesti saattaa olla  muitakin
maksuperusteita. Useimmiten vastikkeen maksuperusteena on huoneiston
pinta-ala joko sellaisenaan tai jyvitettynd eri kiyttotarkoitukseen tatkoitetuille
huoneistoille etisuuruiseksi. Jyvityksistd kaytetdan yleisesti termia vastikekerroin.

Niin ollen, vastike petitian kulloinkin voimassa olevan yhtiGjirjestyksen
miiridmien perusteiden mukaan. Vastikkeenmaksuvelvollisuuden kannalta
oleellista on siis yhtiojatjestyksen merkinnit. Vastikeperusteiden onkin oltava
niin yksiselitteisid, ettei vastikkeista paittaville taholle jdd harkintavaltaa
vastikeperusteiden osalta. Jos vastikeperuste ei ilmene yhtiGjarjestys-
miiriyksesti, on mairiys lainvastainen ja mititon. Edelld mainittu periaate on
vahvistettu korkeimman oikeuden ratkaisussa KIKO 1985 II 52.

KKO 1985 11 52

Asunto-osakeybtion yhtigiarjestyksen mukaan osakkaila  perittivi vastike
midirdttiin osakkeiden lufumddrin mukaan. Lisaksi ybtidjarjestykseen sisiltyi
maininta limpimdsti vedesti suoritettavasta eri korvanksesta, jonka sunrusnden
middrdaminen funulni yhtion hallitukselle. Kun ybtidjarjestykseen i sisiltynyt
middrdysti limminvesimaksun médrddmisen peristeesta, yhtikoRonksen pidtos,
Jolla limminvesimaksu oli pddtetty perid henkilolvnn mukaan, kumottiin eri
mieltd olleen osakfeenomistajan vaatimuRsesta.

Yhtiokokous ei voi lihtokohtaisesti paittia vastikkeiden jakautumisesta
osakkeenomistajien kesken muuten kuin noudattaen yhtiéjitjestyksen mukaisia
maksuperusteita.

Ainoastaan mikili yhtion kaikki osakkeenomistajat — ei siis vain
yhtiokokouksessa paikalla olevat osakkeenomistajat — suostuvat siihen, ettd
jonkun hankkeen kustannukset jaetaan yhtiojitjestyksen vastikeperusteesta
poikkeavalla tavalla, on timid sopimus pitevi ja sopimuksen tehneitd
osakkeenomistajia sitova. Tami yhtiGjatjestyksen mukaisesta vastikejaosta
poikkeaminen vaatii kuitenkin yhtién jokaisen osakeryhmin jokaisen omistajan
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suostumuksen', joten yhtidjitjestyksestd poikkeaminen on varsin teoreettinen
vaihtoehto  vastikejaon  osalta.  Mikili  yhtiGjirjestyksen — mukaisista
vastikeperusteista edelld esitetylld tavalla poikettaisiin, sitoisi tehty paitos
kuitenkin vain sithen nimenomaisesti suostuneita osakkeenomistajia.

Pitkidaikainenkaan  yhtidjarjestyksestda ~ poikkeava  kiytinto ei sido
osakkeenomistajaa, vaan hin voi petiaatteessa milloin tahansa ilmoittaa
vetoavansa yhtiéjitjestyksen sisaltoon.

Helsingin HO 8.10.1996 nro 5111
Vastikkeen perimiseen yhtigiirjestysmidriyksen vastaisests ei oikenttanut ybtiossa
noudatetty kéytints edes yhtion perustamisesta libtien, vaan yhtidjarjestysta oli

noudatettava. KKO ei myontanyt valitushipaa.

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

Yhtiojatjestyksen — vastikeperustetta  koskeva — mairdys ei saisi olla
harkinnanvarainen. Kuitenkin, etityisesti vanhoissa yhtidjirjestyksissi saattaa
esiintya vastikeperustetta koskevia tulkinnanvaraisuuksia taikka
puutteellisuuksia. Viime kidessd tuomioistuin arvioi asiaa yleisistd periaatteista

kasin, kuten seuraavassa;

KKO 2009:22

Asunto-osakeybtion ybtickokons oli yhtion hallituksen esityksen perusteella
pidittinyt munttaa kobtunttomana pitimdicinsa ybtidjirjestysta siten, ettd ybtidssi
aikaisemmasta poiketen ryhdyttiin: perimdin erillista vesimaksua ja erillista
rahoitusvastiketta.  Néiden — sunrmns — mddriytyi  eri tavoin  yhiddlia
asninhuoneistojen ja toisaalta myymild- ja toimistohuoneistojen osalia.
Tapanksessa _yhtigiirjestyksen  mukaan  hinoneistoista  suorifettiin  vastike
huoneistojen pinta-alan mukaan siten, ettd asuinhuoneistojen vastike sublanini
toimistohuoneistojen  vastikkeeseen  fkuten 1:1,5  ja  myymidlibnoneistojen
vastikkeeseen  kuten 1:2. Yhtigidyjestyksen 7 §n  mddrdysten  mukaan
osakkeenomisiaja oli oikentettn maksamaan osakReitaan rasittavan osunden
asunto-osakeyhtion kiinnelainoista, maksupernsteen ollessa osakkaan hallitseman
huoneiston yhtiGjirjestyksessd mainitinpinta-ala. Lainaosunteensa maksaneelia
osakkeenomistajalta perittavi vastike laskettiin vastaamaan hinen osnuttaan
yhtign kaikista muista paitsi edelld mainituista lainoista jobtuneista menoista.
Silloin kun osakas oli maksanut lainaosundestaan vain mddrdosan, mddrittiin

héinen vastikkeensa siten, etti sithen edelld mainittujen muiden menojen osuuden

I Esimerkiksi jokaisen yhteisomistetun osakeryhmin (kuolinpesit ym.) jokaisen omistajan tulee suostua yhtiojatjestyksesti
poikkeamiseen. Jos yhdenkin osakeryhmin yksi osakkeenomistaja ei suostu poikkeamaan, noudatetaan yhtiéjitjestyksen mukaista
vastikejakoa.



N
O‘o

KIINTEISTO
UITTO

5(8)

lisiiksi  laskettiin - kunlnvaksi vield  maksamattoman  lainaosuuden  yhtiolle
aihenttamat Rustannukset.

Asunto-osakeybtiin hallitus ehdotti yhtiokokonkselle, etti yhtidjdrestyksen 6 §:n
mdidriykset muntetaan ja 7 §:n midriykset kumotaan. Ehdotettu nusi 6 § ol
mnun muassa seuraavan sisdltoinen: Hoito- ja raboitusvastike lasketaan Réytiden
perusteena 4 fiusd  mainittuja  hunoneistojen  pinta-aloja.  Hoito-  ja
rahoitusvastikkeen  sunruns — on  myymaldbuoneistolta  kaksinkertainen,
toimistobuoneistolta 1,5-kertainen ja huoltoaseman 4 hallia, myymilin, varaston
ja sosiaaliset tilat kdsittaviltd tiloilta, pinta-ala yhteensi 1 800 m2, 0,3-kertainen
asuinhuoneistothin verrattuna.

KKO arvio asia siten, ettd kiinnelainojen takaisinmaksun perusteena on 7 §:n 1
momentin mikaan osakkaan hallitseman buoneiston yhtidjarjestyksessd mainitin
lattiapinta-ala. Téihin mddriyksen ei sisally minkddinlaista viittansta sithen, ettd
maksuperusteena pidettdisiin tiltd osin ybtigjarjestyksen 6 §issd mddrittyd
vastikeperistetta, jonka mukaan myymdild- ja toimistohnoneistojen vastike
peritiin korotettuna. KKO katsoi, ettd harkittaessa sitd, miké sisélté
ja merkitys edelli todetuin tavoin tulkinnanvaraisille
yhtidjitjestyksen mdirdyksille voidaan antaa, on otettava
huomioon, etti yhtidissi osakkaiden maksuvelvollisuus on
Lihtékohtaisesti yhtiliinen. Tdsti osakkaiden tasapuolisen
kohtelun  petiaatteesta  poikkeaminen  edellyttid,  ettd
erisisiltoinen ~maksuvelvollisuuden peruste ja laskutapa
ilmenevit selkedsti yhticjitjestyksesta.

KKO:n mukaan yhtigjarjestyksen sanamuodon perusteella nyt Rysymyksessd oleva
7§ soveltun myis yhtion perustamisvaiheen jilkeisiin lainoihin. Sellaista
midirdystd, jonka perusteella osakkaan kerlamaksuna tapahtuva suoritus voisi
myymdli- ja toimistohunoneistojen osalta olla korotettn, yhtigjarjestykseen ei sisilly.
Pykdlin 2 momentts, jossa pubutaan lainaosuudesta aihentnvien kenstanniusten
maksamisesta  vastikkeena, ¢ tosin ol  yksiselitteinen.  Osakkaiden
yhdenvertaisunden vaatimus buomioon ottaen sitd e voida tulkita sifen, elti
maksuvelvollisuns olisi 1 momentista poiketen myymald- ja toimistohuoneisiojen
osalfa suurempi kuin muiden hunoneistojen osalta pelkdstddn silld perusteella, etti
lainaosuus matksettaisiin vihitellen. NGilla perusteilla KKO katsoz, ettd vanhan
ybtigiayestyksen 7§ mukaan  Riinnelainojen  takaisinmaksu  sekd
kertasnorituksena etti  pidomavastikkeen muodossa  perustun  yksinomaan
huoneiston jyvittimdttomddn pinta-alaan. Esitetty muutos merkilsisi  siten
muntosta, jolla ndiiden osakkeenomistajien maksuvelvollisuntta lisittiisiin, ja
yhtidjinjestyksen  muntos  olisi  tiltd  osin  vaatinul  kaikkien  niiden
osakkeenomistajien  suostumuksen, joiden  maksuvelvollisuns oli - muntoksen

Johdosta kasvanut.
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Taloyhtion yhtijirjestyksen 5 §:ssd on saannoksia
vastikkeenmaksuvelvollisuudesta. ~ Pykilissdi  todetaan ~—mm,  (kddnnos
Kiinteistoliiton) ettd maksuperusteena on lihtokohtaisesti huoneiston pinta-ala,
kuitenkin niin, ettd kellatitilasta, joka on yhteydessi ylipuolella olevaan ja/tai
vieteiseen likkehuoneistoon ja lilkehuoneistoihin kuuluvasta kellaritilasta,
vastikekerroin on 0,5. Muusta kellaritilassa olevasta tilasta, joka ei ole yhteydessi
liikehuoneistoihin on vastikekerroin 0,25.

Taloyhtion yhti6jatjestyksen huoneistoselitelmdssa on nelja kellaritilaa, jotka
ovat yhteydessi tai kuuluvat liikehuoneistoon. Yhti6ssi on kolme kellaritilaa
erillisind kellariosakehuoneistona. Lisaksi taloyhtiéssi on yhtidjarjestyksen
huoneistoselitelmin mukaan kolme asuinhuoneistoa, joihin kuuluu kellaritilaa

seuraavalla tavalla;

D41  Bostad 4 r+k+b+ka 97+51 (51 m2 killare)
D 42 Bostad 3 r+k+b+ki 74+41 (41 m2 kallare)
D 43 Bostad 4 r+k+b+ka 87+41 (41 m2 killare)

Kiinteistoliiton tietojen mukaan asuintiloihin yhteydessa olevat kellaritilat
sijaitsevat kellaritiloissa/-kerroksessa.

Taloyhtidssi on herinnyt keskustelua ja erimielisyytta vastikepykalin tulkinnasta
osakehuoneistojen D 41, D 42 ja D 43 liittyvin kellaritilan osalta.
Erimielisyydesti johtuen on taloyhtié pyytinyt Kiinteistoliitolta kirjallista
lausuntoa siitd, miten vastikepykalda tulisi tulkita huoneistojen D 41, D 42 ja D
43 kellaritilan osalta.

Todettakoon, etti yhtidjitjestyksen vastikepykildssi ei ole erillisti mainintaa
asuinhuoneistoithin kuuluvasta kellatitilasta. Yhtidjirjestyksen vastikemaarays
on erittain tulkinnanvarainen. Tulkinnanvaraisuus koske sitd, onko kellaritilan
katsottava olevan osa asuinhuoneistoa, jolloin vastikekerroin ei tulisi
sovellettavaksi vai onko kellaritila katsottava erilliseksi muuksi tilaksi, josta
yhtidjirjestyksen 5 §:n 4 momentin mukaan vastike maksettaisiin kettoimella
0,25.

Tulkinnan, jonka mukaan kellatitilasta olisi maksettava vastike kertoimella 0,25
tueksi, on esitetty, ettd kiytintond on ollut, etti kellaritiloista on maksettu
vastiketta kertoimella 0,25. Myds on esitetty, ettd kauppateon yhteydessa
esitetyssd isannditsijitodistuksessa on ollut maininta siitd, ettd kellaritiloista
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maksetaan vastiketta kertoimella 0,25. Tahan voidaan kuitenkin todeta, ettd
pitkaaikainenkaan yhti6jirjestyksestd mahdollisesti poikkeava kdysinti et sido
osakkeenomistajaa, vaan osakas voi milloin tahansa ilmoittaa vetoavansa
yhtiojatjestyksen sisiltéon (katso KIKO 1989:146, Helsingin HO 8.10.1996 nro

5111 ja 3.12.1996 nro 6286). Taloyhtién tapauksessa ei ole esitetty, ettd osakkaat
olisivat tehneet sopimuksen tietynlaisesta vastiketulkinnasta. Niin ollen

yhtidjitjestys menee nidhdiksemme isinnéitsijatodistuksen mahdollisen
virheellisen maininnan edelle. Mahdollisesta vitheellista
isannditsijatodistuksesta saattaa isinnditsijitodistuksen laatijan vastuu tulla

kyseeseen.

Tulkittaessa yhtiojatjestyksen midrdystd on huomioitavaa, ettd osakkaiden
maksuvelvollisuus on lahtokohtaisesti yhtaldinen. Téstd osakkaiden tasapuolisen

kohtelun  petiaatteesta  poikkeaminen  edellyttid, ettd erisisiltoinen
maksuvelvollisuuden petuste ja laskutapa ilmenevit se/kedsti yhtiojatjestyksesta.
Tama petiaate on vahvistettu korkeimman oikeuden ratkaisun 2009:22

petusteluissa.

Korkeimman oikeuden petusteluiden valoissa voidaan todeta, ettd
asuinhuoneistothin  kuuluvan kellaritilan  osalta mahdollinen poikkeava
vastikeketroin ei mielestimme ilmene selkedsti yhtiGjarjestyksesta. Kun nama
kellaritilat kuitenkin kuuluvat asuinhuoneistoon ja koska osakkaiden
maksuvelvollisuus on lihtokohtaisesti yhtildinen, jos muuta ei selkeisti ilmene
yhtidjatjestyksestd, on taloyhtién vastikepykildd mielestimme tulkittava niin,
etti asuinhuoneistojen D 41, D 42 ja D 43 kellaritiloista tulisi suorittaa vastike
ilman vastikeketrointa. Korostettakoon kuitenkin, ettd taloyhtion vastikepylkala
on erittdin tulkinnanvatrainen ja lopullinen tulkinta tdssi yksittiistapauksessa

ratkaistaan viime kiadessa tuomioistuimessa.

Mikali taloyhtiossa halutaan edelleen kallistua tulkintaan, jonka mukaan
kyseisista kellaritiloista maksetaan pienempii jyvitettya vastiketta, rajoittaa tima
tietysti kellaritilan kiyttotatkoitusta. Kellaritilaa on Kidytettdva ainoastaan
kellarille tyypilliseen kayttoon, eikd siten asumiseen rinnastettavaan kayttoon,
kuten esim. yopymiseen tai tv-tilana. Mikali huoneistoa kiytetian olennaisesti
kiyttotarkoituksen vastaisesti saattaa hallintaanotto tulla kyseeseen (AOYL 8
luku).

Taloyhtion tapauksessa nykyisen isinnditsijain ja hallituksen toimintaa on
kritisoitu ja heidin on esitetty toimineen virheellisesti. Johdon toiminnan
arvioinnissa on huomioitava vastikepykilin tulkinnanvaraisuus. Taloyhtion
johdon tultua tietoiseksi vastikepykilin tulkinnanvaraisuudesta, on hallitus ja
isainnditsija  ottaneet  tavoitteeksi  selvittdid miten vastikepykalad ja
vastikemaardysta on tulkittava asunto-osakeyhtionlain ja oikeuskéiytinnon
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valossa. Kiinteistoliiton puhelinneuvonnassa on todettu vastikepykilan olevan
tulkinnanvarainen, mutta linjattu, ettd oikeuskdytinnén valossa ndyttisi siltd,
ettd asuinhuoneistoihin kuuluvasta kellaritilasta on suotitettava vastike ilman
kerrointa. Taloyhtion isainnditsija ja hallitus ovat lahteneet perimazn kellaritilasta
vastiketta ilman kerrointa saamansa tulkinnan mukaisesti.

Taloyhtiossd herdnneen laajemman keskustelun ja erimielisyden johdosta
taloyhtion johto on tilannut Kiinteistoliitolta kirjallisen  lausunnon
vastikepykilin tulkinnasta.

Mielestimme johdon toiminnassa ei ole moitittavaa. Suosittelemme kuitenkin
yhtiossi hetrinneen laajemman keskustelun johdosta, etti vastikemairiyksen
tulkinta viedian yhtickokouksen kisiteltaviksi. Korostamme kuitenkin, ettd
viime kidessi yhtiojatjestyksen sisdllon kuitenkin ratkaisee tuomioistuin.
Taloyhtion — osakas voi ajaa  yhtidjirjestyksen  tulkintaa  koskevaa
vahvistuskannetta siitd, minkd perusteen mukaan hinen on maksettava
vastiketta. My6s yhti6 voi ajaa vahvistuskannetta osakkeenomistajaa vastaan sen
vahvistamiseksi, minkd perusteen mukaan osakkeenomistajan on maksettava
vastiketta.
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Suomen Kiinteistoliitto ry:n vahingonkorvausvastuu toimeksiantajaan nahden
on mahdolliset viivastysseutaamukset mukaan lukien rajoitettu enintidn
toimeksiantajan maksamaan toimeksiannon palkkioveloituksen maarain.
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