LAIN SOVELTAMISALA JA

ASUNTO-OSAKEYHTION

TOIMINNAN KESKEISET
PERIAATTEET

AOYL 1 luvun sidnnoksissd médritellddn lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtion
toiminnan keskeiset periaatteet. Luvussa esitetdin myds asunto-osakeyhtidoikeuden
yleiset periaatteet, joita sovelletaan AOYL:n muiden sdinnosten tulkinnassa.

1-2 §:ssid on mFaragksefldinSofel cdimlisala§ta A §:8sa/MTAAFA(d4H, millaisiin yhtioi-
hin AOYL:a sovelletaan ja'2 S'sisaltid/asunte-gsakeyhtion miaritelman.

3—4 §:ssd on sddnnokset osakehuoneistosta ja sen luovuttamisesta toisen kdyttoon.
3 §:ssa=-miiritellddn, mitd osakehuoneistolla. AOYL:ssa tarkoitetaan. 4 §:ssd on sdin-
noksde siitd, missd filantéessa Kaofdisto veidaan laavittad toifehkiyttoon,

5-127§:n on" kirjattu dsufito-osakeyhtion toiminnan keskeiset Periaatteet.
5 §:ssd madritellddn, mitd asunto-osakeyhtion toiminta pitdd sisilldin. 6 §:ssd on
sadnnokset osakeyhtiotyyppisen yhtion keskeisisti toimintaperiaatteista, ja nii-
td tdydentdd 7 §:n midritelmi osakepddomasta ja sen pysyvyydestd. Osakkeiden
siirrettdvyydestd ja sitd koskevista rajoitusmahdollisuuksista siddetdin 8 §:ssi.
9 §:ssi madritddn taas osakkaiden pddtosvallan kdyttimisestd ja enemmisto-
periaatteen noudattamisesta paatoksenteossa. 10 §:ddn on kirjattu yksi olennaisim-
mista asunto-osakeyhtivoikeuden periaatteista, osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun
periaate. 11 § madrittelee asunto-osakeyhtion johdon toimintaperiaatteet. 12 §:ssd
on sadnnos siitd, ettd lahtdkohraisesti osakkaat saavat yhtidjirjestyksessd vapaasti
miiritelld yhtion toiminnan lukuun ottamatta niin sanottuja pakottavia siannoksia.

1 luvun lopussa, 13 ja 14 S:ssd, on vield sidnnokset asunto-osakeyhtién yhtidjir-
jestyksestd. 13 §:ssi miiritellddn yhtiojirjestyksen vihimmiissisiltd ja 14 S:ssd on
viittaussddnnos lainkohtiin, joissa sdddetddn yhtiojirjestyksen muuttamista koske-
vasta menettelysta.
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1 luku. Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtion toiminnan keskeiset periaatteet

Mainitut sdinnékset on kirjattu AOYL 1 lukuun, jotta ndiden periaatteiden mer-
kitys asunto-osakeyhtidoikeudessa korostuisi ja lain kokonaisuuden ymmirtiminen
helpottuisi.'

AOYL:n muut sidnnokset on padosin johdettu 1 luvun yleisistd periaatteista. Ylei-
set periaatteet tiydentivit toisaalta yksityiskohtaisia siinnoksid niin, ettd jos yksityis-
kohtaisesta sddnnoksestd ei 16ydy vastausta johonkin tulkintaongelmaan, oikea lain
tulkinta voidaan piidsiintdisesti johtaa yleisistd periaatteista. Toiminnan keskeisid
periaatteita koskevilla siannéksilld voi olla myds suoria oikeusvaikutuksia; esimer-
kiksi sddnnokset asunto-osakeyhtion tarkoituksesta ja toimialasta voivat vaikuttaa
yhtion tekemien oikeustoimien pitevyyteen.?

Soveltamisala

1 § Soveltaminen

Titd lakia sovelletaan kaikkiin osakeyhtiihin, jotka on rekisterdity Suomen lain
mukaisesti asunto-osakeyhtidini, jollei muussa laissa siéideti toisin.
Titid lakia sovelletaan my®és sellaiseen ennen, 1 piivdd maaliskuuta 1926 rekis-

terdityyn osakeyhtiéon, huoneistot on yhtickokbuksen piitokselld varattu
osakkeenomistaji ;554 tatko la tavalla.

Tiamin lain soveltamisesta keskiniiseen kiinteistdosakeyhtiéén ja muuhun osa-
k(yh(\iiﬁn I?eéi?m 28 luvussa. o oo A
C nnteistomedia Ov

1.1.1 Soveltamisalaa koskeva paasaanto

AOYL 1 luvun 1 §:n 1 momentin mukaan asunto-osakeyhtiolakia sovelletaan kaik-
kiin Suomen lain mukaan asunto-osakeyhtioini rekisterdityihin osakeyhtioihin. Jotta
yhtio voitaisiin rekisterdidd asunto-osakeyhtiénd, yhtion tulee tdyttdd 1 luvun 2 §:ssd
asunto-osakeyhtiolle asetetut edellytykset.

Koska lakia sovelletaan kaikkiin Suomessa asunto-osakeyhtiélain mukaan rekis-
terdityihin asunto-osakeyhtiéihin, sidnnés miirittelee myos asunto-osakeyhtion
kansainvilisen yksityisoikeudellisen soveltamisalan.

Koska asunto-osakeyhtion mairitelmain ei kuulu kiinteiston hallitseminen vain
Suomessa, periaatteessa on mahdollista rekisteréidi Suomessa myos sellainen asunto-
osakeyhtio, jonka hallinnassa oleva kiinteistd ja rakennus ovat toisessa valtiossa.’
Tillainen yhti6 saattaisi olla esimerkiksi suomalaisten ulkomailla omistama loma-
kiinteistd, jossa halutaan noudattaa suomalaisen asunto-osakeyhtidlain sddnnoksii.

! HEs. 47.
2 HEs. 47.
3 HEs. 48.
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1 § Soveltaminen

AOYL:n noudattamiseen ulkomaisten kiinteistéjen hallinnoimisessa on kuitenkin
syyti suhtautua varauksellisesti.*

Sddnnoksen mukaan AOYL:a sovelletaan asunto-osakeyhtioni rekisterdityyn
yhtioon. Sddnnds jicead auki sen, voiko yhtio valita perustamisvaiheessa yhtiomuo-
don vapaasti esimerkiksi niin, ettd vaikka yhtio sinidnsi tdyttiisi asunto-osakeyhtion
miédritelmin, se rekisterditdisiin tavallisena osakeyhtioni. Tillainen valinta johtaisi
kiytinnossi vaikeisiin tulkintatilanteisiin, koska yhtio6n sovellettaisiin vain OYL:n
saannoksid, joissa ei ole huomioitu asunto-osakeyhtididen erityistarpeita. Téstd niko-
kulmasta katsottuna voidaankin puoltaa sitd, ettd asunto-osakeyhtion mairitelmin
tdyttivd yhtié on myds rekisterditdvi asunto-osakeyhtioni.’

Toisaalta AOYL:a sovelletaan my®s sellaiseen yhtiéon, joka on rekisterdity asunto-
osakeyhtidksi, vaikka se ei olisikaan tdyttinyt rekisterdinnin edellytyksid. Yhtiomuo-
don muuttamiseen tarvitaan AOYL 6 luvun 37 §:n mukaan kaikkien osakkaiden
suostumus. Rekisteriviranomainenkaan ei voi yksipuolisesti muuttaa yhtiomuotoa.®

Aiemmasta lainsdddidnnostd poiketen asunto-osakeyhtioihin ei endd nykyisin sovel-
leta miltdin osin OYL:n sddnnoksid.” Monen asunto-osakeyhtion yhtidjirjestyksessa
on vield VAOYL:n jiljiltd maininta, ettd yhtioon sovelletaan asunto-osakeyhti6lain
ja osakeyhtiolain sddnnoksid. Nahdiksemme tillaista madrdysti ei tule noudattaa,
vaan kaikkiin asunto-osakeyhti6ihin sovelletaan nykyisin vain AOYL:n sadnnoksid.

1.1.2 Lain soveltaminefn ennenh vuodeén, 1926 asunto-
osakeyhtiblain voimaantuloarekisteroityihin"yhtioihin
(kvasiasunto-osakeyhtiot)

Enneh yuoden, 1926 [asuntorosakéyhitiolain [voithadicyloa [pEtustettuja) yhioicd
kutsutadn kvasiaSunto-osakéyhtiviksi KySytiys on enfien 1.3.1926 rekiSteroidyistd
asunto-osakeyhtivisti ja sellaisista asunto-osakeyhtiditd muistuttavista kiinteistdosa-
keyhtioistd, joissa osakkeiden tuottama hallintaoikeus ei perustu yhtidjirjestykseen
vaan yhtickokouksen piitokseen.

AOYL 1 luvun 1 §:n 2 momentin mukaan lakia sovelletaan myos kvasiasunto-osa-
keyhtioihin, joissa yli puolet huoneistojen lattiapinta-alasta on asunto-osakeyhtividen
tavoin asumiskiytossd. Tdmi asuinkdyttoon varaaminen on voinut tapahtua joko
ennen tai jilkeen 1.3.1926.%

AOYL:n noudattamisesta saattaa seurata ongelmia ulkomaisessa tuomioistuimessa. Jos esimerkiksi huo-
neistosta maksettavat vastikkeet jaivit maksamatta ja yhtié ryhtyy AOYL:n mukaiseen hallintaanotto-
prosessiin, hallintaanoton tiytintdénpanossa saattaa tulla ongelmia ulkomaisessa tuomioistuimessa, jolle
tillainen menettely on vieras.

> Niin myds Kylikallio — Tirola — Kylikallio 2003 s. 34-35 ja Jauhiainen — Jirvinen — Nevala s. 6.

Niin myos Jauhiainen — Jarvinen — Nevala s. 6. Ks. lisiksi KKO 2005:47, jonka mukaan perustamista ja
rekisterdinti ei endd yhtion perustamisen jilkeen voida pitid pitemittdmini.

VAOYL:n aikana asunto-osakeyhtidihin sovellettiin laissa mainittuja osakeyhtislain siinnéksid. Koska
AOYL:iin on koottu kaikki sellaiset aikaisemmin osakeyhtitlaissa olleet sidnnékset, joita VAOYL:ssa ei
ollug, ei esimerkiksi yhtiojirjestyksessd ole endd tarvetta midritd, etti joiltakin osin yhtioén sovellettaisiin
osakeyhtislain siannoksii.

8 Kylikallio — Iirola — Kylikallio 2003 s. 59-60.
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1 luku. Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtion toiminnan keskeiset periaatteet

Voimaanpanolain 6 §:ssi miiritelldin joitakin poikkeuksia AOYL:n soveltamiseen
kvasiasunto-osakeyhtioissi. Siannoksen mukaan kvasiasunto-osakeyhtioon sovelle-
taan OYL:n sddnnoksid osakkeiden yhtildisyydestd ja erilajisuudesta ja niiden tuotta-
masta ddnimidristd (OYL 3 luvun 1, 3 ja 4 §) AOYL:n vastaavien sidnndsten sijasta
(2luvun 1 §ja 6 luvun 14 §).°

On syytd huomata, ettd moni alun perin kvasiasunto-osakeyhtiéni perustettu
yhtié on sittemmin muuttanut yhtiojirjestystidn niin, ettd yhtio tdyttdd kaikilta
osin asunto-osakeyhtion mairitelmin. Toisin sanoen osakehuoneistot on maaritelty
yhtidjirjestyksen huoneistoselitelmissi. Tahin olisikin syytd pyrkid, koska pelkkdin
yhtiokokouksen paitokseen perustuvat hallintaoikeudet ovat usein varsin epimai-
rdisid ja aiheuttavat toistuvia riitoja.

1.1.3 Lain soveltaminen keskinaisiin kiinteistoosakeyhtioihin

AOYL 1 luvun 1 §:n 3 momentissa viitataan lain 28 lukuun, jossa on siinndkset
AQOYL:n soveltamisesta keskiniisiin kiinteistosakeyhtioihin ja muihin osakeyhtioi-
hin. Keskiniisten kiinteistdosakeyhtididen yleisyyden ja niihin liittyvien erityispiir-
teiden vuoksi sidnnosten sisillyttiminen omaan lukuunsa on ollut perusteltua.

2 § Asunto-osakeyhtio

LUNUINAT |

Asunto osakeyhtié on osakeyhtid, jonka yhtidjirjestyksessi miiritty tarkoitus on

aa Ja allita vihintiin yhti sellaista rakennusta tai s aa, jossa @imo-
ST terS ey erlia:

Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa
oikeuden hallita yhtiojirjestyksessid mairittyd huoneistoa tai muuta osaa yhtién
hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistdsti.

1.2.1 Asunto-osakeyhtion tunnusmerkit ja yhtion tarkoitus

AOYL 1 luvun 2 §:n 1 momentissa sdddetddn asunto-osakeyhtién tunnusmerkeisti.
Yhti6n tulee tdyttdd nimi tunnusmerkit, jotta se ylipddtddn voitaisiin rekisteroidd
asunto-osakeyhtioksi ja jotta sithen sovellettaisiin asunto-osakeyhti6lakia.

Yhtiémuoto. Asunto-osakeyhtién on oltava osakeyhtidmuotoinen yhtio. Tdstd maa-
ritelmistd ei seuraa, ettd yhtidon sovellettaisiin myds OYL:a, koska kaikki asunto-
osakeyhtioitd koskevat sidnnokset sisiltyvit AOYL:iin. Sen sijaan midritelmistd
seuraa se, ettd jos asuntoja halutaan hallita tai omistaa esimerkiksi osuuskuntamuo-
toisesti'” tai sidtion tai muun yhteison kautta, tillaiseen asumisyhteisoon ei sovelleta

? Ks. voimaanpanolain 6 § ja sen yhteydessi esitettyd (kirjan osassa 2).

10 Kiytinnossi Suomessa on vieli jonkin verran asunto-osuuskuntia, mutta uusia ei enid juuri perusteta.
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2 § Asunto-osakeyhtio

asunto-osakeyhtiolakia vaan kutakin yhteisomuotoa koskevaa omaa lakiansa. Tdssd
kirjassa emme tarkemmin Kisittele asunto-osakeyhtididen ja muiden hallintamuo-
tojen eroja.

Osakeyhtidissd yhtion osakkaat eivit vastaa yhtion veloista suoraan, kuten hen-
kiléyhtion (avoin yhtié tai kommandiittiyhtio) yhtiomiehet. Tamd ja muut osake-
yhtidmuotoisen yhtién keskeiset periaatteet on kirjattu AOYL 1 luvun sdidnnoksiin.

Tarkoitus omistaa ja hallita rakennusta tai sen osaa. Asunto-osakeyhtién tunnus-
merkkeihin kuuluu myos se, ettd yhtion tarkoituksena on yhtidjirjestyksen mukaan
omistaa ja hallita rakennusta tai sen osaa. Sdinnds estdd siten esimerkiksi sellaisen
asunto-osakeyhtién perustamisen, jossa yhtio hallitsee rakennusta tai sen osaa ainoas-
taan vuokraoikeuden nojalla.

Yhtion omistaman omaisuuden ei kuitenkaan tarvitse olla kiintedd omaisuutta.
Yhti6 voi esimerkiksi omistaa rakennuksen, vaikka maapohja kuuluu toisen omis-
tukseen. Varsin tyypillistd on vuokrata esimerkiksi kunnalta maapohja ja rakennuttaa
sille asunto-osakeyhtion omistukseen tuleva rakennus.

Estettd ei ole sillekdin, ettd maapohjan omistavat yhdessi asunto-osakeyhtio ja
jokin muu taho, kuten toinen asunto-osakeyhtié. On esimerkiksi mahdollista perus-
taa samalle tontille kaksi asunto-osakeyhtiotd, joista kumpikin omistaa osan maapoh-
jasta. Yhtividen viliselld hallinnanjakosopimuksella voidaan ja kannattaa sopia siiti,
mihin osaan tontista hallintaetkeus kohdistuu.f Talledontin osalle kumpikin yhtié
voi sitten rakennuttaa ‘eman, omistukseensa‘tulevan rakennuksen.'?

On my6s mahdollista, ettd samassa rakennuksessa on useita yhtioitd, esimerkiksi
kiingeistdosakeyhtit ®ja asunto-osakeyhtis; joiden vilille oh solmitturhallinnanja-
kosopimus.'* Asunto-osakeyhtio voiylisiksi omistaalosuuden toisessa kiinteistossi
sijaitsevasta asuinhuoneistosta, jota kiytetddn yhtion tai useamman yhtion yhteisen
talonmichen tai huoltomichen asuntona.

Vaikka asunto-osakeyhtién tulee omistaa rakennus, jossa olevan huoneiston tai
huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjirjestyksessd mii-
ritty osakkaiden hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi, timi ei tarkoita sitd, ettei-
ko yhtio voisi esimerkiksi vuokrasopimuksen nojalla hallita muitakin rakennuksia.
Asunto-osakeyhtié voi esimerkiksi vuokrata toiselta tontilta autotallirakennuksen
siind tarkoituksessa, ettd se vuokraa autopaikkoja osakkaidensa ja asukkaidensa kiyt-
toon.

Omistamista ja hallitsemista koskevasta mairitelmistd seuraa, ettd muulla kuin
omistamisen perusteella hallittu rakennus tai sen osa ei voi olla osakashallinnan koh-
teena. Siten ei ole nihdiksemme mahdollista tehdd esimerkiksi sellaista jirjestely,
jossa asunto-osakeyhtio vuokraa autopaikkayhtiolti autopaikkoja ja merkitsee ne
yhtiojirjestykseensi yhtién osakashallinnassa oleviksi huoneistoiksi.

" Ks. maakaaren (540/1995) 14 luvun 3 §. Kirjata saadaan kiinteistén yhteisomistajien keskindinen sopimus
kiinteistén hallinnasta.

Hallinnanjakosopimuksen rekisterdintiin sovelletaan maakaaren (540/1995) 14 luvun 3 §:i.

1 HEs. 48.

12
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1 luku. Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtion toiminnan keskeiset periaatteet

Asunto-osakeyhtion mairitelmin mukaan on sallittua perustaa asunto-osakeyhtié
silloinkin, kun sen omistamassa rakennuksessa on vain yksi huoneisto.'*

Asunto-osakeyhtiomuodon etuna suhteessa omakotimuotoon on tilld hetkelld
se, ettd osakkeiden siirtotilanteessa varainsiirtovero miirdytyy kiinteiston luovutusta
alhaisemman osakkeiden siirron verokannan (asunto-osakkeita koskeva varainsiir-
tovero on 2 % ja kiinteistojd koskeva on 4 %) mukaisesti. Toisaalta verotuksellista
hyotyd on vihentinyt se, ettd osakkeisiin liittyvd velkaosuus lisitddn veropohjaan
varainsiirtoveroa mairittdessd.”> Sopii kuitenkin pohtia sitd, onko ylipddtdin tarkoi-
tuksenmukaista hallita omakotitalokiinteistod asunto-osakeyhtioni. Asunto-osake-
yhtiomuoto edellyttii erillisen kirjanpidon pitdmistd ja sitd, ettd vuosittain pidetiin
hallinnolliset kokoukset, ainakin varsinainen yhtiokokous.

Asunto-osakeyhtié voi AOYL:n mukaan omistaa rakennuksen sijasta vain raken-
nuksen osan. Tillainen sidnnds katsottiin tarpeelliseksi, jotta olisi mahdollista esi-
merkiksi sijoittaa asunto-osakeyhtié ja kiinteistdosakeyhtié samaan rakennukseen
niin, ettd yhtiét omistavat rakennuksen yhdessi ja rakennuksen tilojen hallinta jae-
taan maakaaren mukaisella hallinnanjakosopimuksella.'® Tillainen yhtisjirjestely
saattaa olla perusteltu esimerkiksi silloin, kun liikekiinteistoni toimivan kiinteisto-
osakeyhtién muutos- ja korjaustarpeet poikkeavat merkittivisti asuinhuoneistojen
muutos- ja korjaustarpeista tai jos erityyppisten toimijoiden padtoksentekoa ei haluta
sekoittaa keskendin.

AOYL:ssa ei mairitelld sigd, micd) carkoitetaan rakennuksella.'” Koska AOYL
1 luvun 2 §:n mukaansakenntksessa pitia‘olla asuinhuoneistoja; kiytinnossi lain
tarkoittamana rakennuksena voidaan pitdd ainoastaan sellaista rakennusta, jossa
olevathioneistot tiyttivit asuinhtioneistolta edellytettivit fekniset jagfakenteelliset
ominaisunidet. ™

Toisaalta my6s vapaa-ajan kiyttoon tarkoitetuista asunnoista voidaan muodostaa
asunto-osakeyhtio. Télldin riiccdvid on, ettd asunnot tdyteavie tihidn tarkoitukseen
kiytettiville huoneistoille asetetut vaatimukset.

Yli puolet huoneistoista osakashallinnassa ja asumiskiytéssi. Yhtié on AOYL:n
mukaan asunto-osakeyhtio vain silloin, kun yli puolet huoneistojen lattiapinta-alasta

VAOYL:n aikana edellytettiin aina vihintiin kahta huoneistoa. Lain muuttaminen tiltd osin katsottiin
tarpeelliseksi sen vuoksi, ettdi VAOYL:n aikana muodostettiin asunto-osakeyhtiditd jakamalla keinotekoi-
sesti omakotitalon yksi huoneisto kahteen osaan taikka merkitsemilld autotalli tai varasto erilliseksi huo-
neistoksi. Ndin on joskus haluttu toimia sen vuoksi, ettd osakkeiden luovutuksen yhteydessd maksettava
varainsiirtovero on pienempi kuin silloin, kun luovutuksen kohteena on kiinteistd tai sen osa. Toisinaan
saatettiin muodostaa jopa yhtid, jossa toista yhtiojirjestyksen mukaista huoneistoa ei lainkaan rakennettu
tai edes tarkoitettu rakennettavaksi, ks. HE s. 48.

15 Varainsiirtoverolain 20 §:n muutos (991/2012).

'* HEs. 48.

Maankiytts- ja rakennuslaista (132/1999) 16ytyy rakennuksen miiritelmid, mutta ne eivit sellaisenaan
sovellu asunto-osakeyhtiélain tulkintaan.

Asuinhuoneiston vihimmiisvaatimukset on miiritelty Suomen rakentamismiiriyskokoelmassa ja raken-
tamista koskevissa asetuksissa, mm. ympiristdministerion asetuksessa asuin-, majoitus- ja tydtiloista
(1008/2017). Niistd voikin saada tulkinta-apua asunto-osakeyhtiélain soveltamiseen.
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2 § Asunto-osakeyhtio

on yhtijirjestyksessd mddritty osakashallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Télld
perusteella asunto-osakeyhtioksi ei voida rekisterdidd yhtiotd, jossa huoneistojen luo-
vuttaminen osakkaiden kiytt6on perustuu esimerkiksi pelkkiin vuokrasopimuksiin
tai yhtiokokouksen paitokseen. Poikkeuksena ovat aiemmin mainitut kvasiasunto-
osakeyhtiot."”

Jotta yhtio voidaan rekister6idd asunto-osakeyhtiond, pitid myos yli puolet osakas-
hallinnassa olevien huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta olla asuinkaytossa.
Lattiapinta-alalla tarkoitetaan kiytinnéssi huoneistojen huoneistoalaa.”® Osakashal-
linnassa olevien asuinhuoneistojen tulee kattaa vihintddn 50 prosenttia kaikkien
huoneistojen yhteisestd lattiapinta-alasta. Yhtiojirjestyksessd voidaan midritd, ectd
vield suuremman osan yhtion huoneistojen lattiapinta-alasta pitid olla asuinkiytdssi.

Osakashallinnassa oleviin asuinhuoneistoihin ei luonnollisesti lueta asuinhuoneis-
toja, jotka ovat yhtién hallinnassa tai muussa kuin osakashallinnassa. Esimerkiksi
talonmiehen asunto on muussa kuin osakashallinnassa oleva asuinhuoneisto.”’ Sama
koskee yhtion omistamia liiketiloja, kerhohuoneita ja niin edelleen.

Huoneistojen kiyttotarkoituksesta madritddn tarkemmin yhtidjirjestyksessi.
Asunto-osakeyhtion mairitelmi ei siis tarkoita, ettd puolta pinta-alasta voitaisiin
vapaasti kdyttdd muuhun kuin asumiskiyttoon, vaan yhtiojirjestyksessd kullekin
tilalle madrittyd kiyteotarkoitusta on noudatettava.

On hyvi huomata, etti asunto-osakeyhtiéon sovelletaan edelleen AOYL:n
saannoksid, vaikka syystd tai foisesta Sulltinta gsaa sefl asuinpinta-alasta alettaisiin
tosiasiallisesti kiyttad muhun kuinasuinkaytdon KT allaisessa tilanteessa tulisi luon-
nollisesti pyrkii muuttamaan yhtié muuksi kuin asunto-osakeyhtioksi.?®

Kaikkien dsusito-osakeyhtion huoneistdjén ei kuitenkaan tarvitse olfa"osakashal-
linnlassa glevia ‘ilojal Yhtid voi omistaa huomattayankin mairin sen, vilittdmain
hallintaan kuuluvia asuin- ja muita tiloja, kunhan yli puolet pinta-alasta siilyy osa-
kashallinnassa ja asuinkdytossa.

Muut siéinnékset yhtién tarkoituksesta. Asunto-osakeyhtion miiritelmin mukaan
yhtion tarkoituksena on omistaa ja hallita rakennusta. Yhtién tarkoitusta koskevaa
sadnnostd tdydentdvit muualla laissa olevat miiriykset siitd, mihin tarkoituksiin
yhtiovastiketta voidaan kiyttad, erityisesti AOYL 3 luvun 2 §. Niitd toimia, joista
koituvat menot voidaan 3 luvun 2 §:n mukaan kattaa yhtiovastikkeella, voidaan pitid
yhtion tarkoituksen piiriin kuuluvina toimina.

1.2.2 Hallintaoikeus

Osakkeiden tuottama hallintaoikeus. AOYL 1 luvun 2 §:n 2 momentin mukaan
jokainen asunto-osakeyhtién osake tuottaa yksin tai yhdessi toisten osakkeiden kans-

Y Ks. 1.1.2.

» Ks. tarkemmin 1.13.1.

Arjasmaa — Kuhanen s. 29.

Ks. kiyttotarkoituksen muuttamisesta 6.35.1.

» Arjasmaa — Kuhanen s. 29, Kylikallio — Tirola — Kylikallio 2003 s. 46.
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sa oikeuden hallita yhti6jirjestyksessd mairittyd huoneistoa tai muuta rakennuksen
tai kiinteiston osaa.

Kaikkien asunto-osakeyhtion osakkeiden on liityttivd huoneiston tai jonkin muun
tilan hallintaan, eiki yhtiossd voi olla osakkeita, jotka eivit liity minkdin tilan hal-
lintaan. Toisin sanoen asunto-osakeyhtioni ei voida rekisterdidd yhtidtd, jonka osak-
keista osa ei tuota lainkaan hallintaoikeutta.*

Asunto-osakeyhtion osakkaan oikeus pitdd huoneistoa tai muuta tilaa hallinnas-
saan on merkittdvin osakkaan oikeuksista. Hallintaoikeus erottaa selvimmin asunto-
osakeyhtion tavallisesta osakeyhtidstd. Osakkeiden tuottama hallintaoikeus ilmenee
yhtidjirjestyksen huoneistoselitelmisti. Hallintaoikeuden perusajatuksena on se, ettd
osakkaalla on omistusoikeutta mahdollisimman pitkille muistuttava oikeus huoneis-
tonsa hallintaan.

Saman huoneiston tai muun tilan hallintaan voi liitty4, ja useimmiten liittyykin,
useampia osakkeita. Osakkeiden lukumairi on usein suhteutettu huoneistojen pinta-
alaan.

Muiden kuin asuinhuoneistojen hallintaoikeus. Osake tai osakeryhmi voi tuottaa
oikeuden hallita muutakin tilaa kuin asuinhuoneistoa. Hallintaoikeuden kohteena
voi olla esimerkiksi rakennuksessa oleva varastotila tai tietty méiritelty alue, kuten
autopaikka.” Autopaikkojen hallitseminen osaketiloina on kiytinndssi johtanut sii-
hen, ettd niistd muodostetaanghi useammin omia osakeryhmiddn. Tami on asunto-
osakeyhtion toiminnan.kannalea “useinfongelmallista, koska tilloin osakkeet ovat
vapaasti luovutettavissa ulkopuoliselle. Ongelmaa voidaan suitsia ottamalla yhtis-
jarjestykseen aufopaikkaosakkeitakoskeva‘ldnastuslauseke.

Myés erilaiseg, hallintaoiketrksien yhdi§telmit ovatmahdollisia asuntososakeyh-
tivissd. Samoilla osakkeilla voidaan hallita esimerkiksi huoneistoa ja muuta tilaa
yhtion rakennuksessa. Hallintaoikeus voi kohdistua huoneiston lisdksi esimerkiksi
rivitalossa tai erillisistd pientaloista muodostuvassa yhtiossd huoneiston kohdalla ole-
vaan maa-alueeseen. Samoin hallintaoikeuden kohteena voi olla esimerkiksi tietty,
huoneistosta erillddn sijaitseva varastotila taikka autotalli.

Koska samalla osakeryhmilld on mahdollista hallita esimerkiksi huoneistoa ja
autopaikkaa, asunto-osakeyhtiotd perustettaessa voi olla perusteltua yhdistii eri tilo-
jen hallintaoikeuksia. Silld tavoin autopaikat eivit erillisind osakeryhmini vihitellen
paady muiden kuin yhtién osakkaiden omistukseen.

Osakkaalla on oikeus vuokrata halutessaan osakashallintaan kuuluva autopaikka
joko toiselle osakkaalle tai yhtion ulkopuoliselle. Osakkaan oikeutta luovuttaa huo-
neisto vuokralle voidaan kuitenkin rajoittaa yhtiojirjestyksen méiriykselld esimerkik-
si siten, ettd luovuttaminen kielletddn kokonaan tai ettd luovuttamiselle velvoitetaan
hakemaan hallituksen hyviksyntd.?

* HEs. 48.
» HEs. 50, HE 1990 s. 14, Arjasmaa — Kuhanen s. 32-33.
% Ks. 1.4.1.
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Yhti6jirjestysmidrdykset voivat etenkin vanhoissa yhtioissi olla puutteellisia, jol-
loin osakkaan hallintaoikeuden laajuus ei kiy niistd riidattomasti ilmi. Osakkaan
hallintaoikeuden laajuutta jouduttiin arvioimaan esimerkiksi korkeimman oikeuden
ratkaisussa 2012:88.%

Turun HO 4.7.2018 nro 571

Yhtidjirjestyksen mukaan osakkaalla on oikeus omistamiensa osakkeiden perus-
teella hallita kooltaan 10,5 neliometrin suuruista autohallipaikkaa. Hovioikeus
ei voinut vahvistaa osakkaan vaatimalla tavalla, ettd kyseinen autohallipaikka
mahdollistaa kooltaan tavanomaisen, 4,4 metrin pituisen henkildauton pysikdin-
nin, silld yhtidjirjestykseen tai isinnditsijantodistukseen ei sisiltynyt tarkempia
miiriyksid kyseisen autohallipaikan mitoista tai kiyttotarkoituksesta. Téled osin
vahvistuskanne oli hylitcivi.

Hallintaoikeuteen puuttuminen. Asunto-osakeyhtié ei voi ilman osakkaan suos-
tumusta puuttua timin yhtidjirjestyksessi taattuun hallintaoikeuteen muuten kuin
laissa erikseen mainituissa tilanteissa. Yhtidjdrjestystd voidaan tietysti muuttaa,
mutta tillaisen muutoksen tekemiseen tarvitaan AOYL 6 luvun 35 §:n mukaisesti
yhtiokokouksen miirienemmiston lisdksi suostumus siltd osakkaalta, jonka hallinta-
oikeuteen puututaan.?®

Hallintaoikeuden muutosén esimerkiksi hgoneisgon pienentiminen niin, ettd
osa huoneistosta otetaanyhdomyheeiseen kiyttoon. Toisaalta asunto-osakeyhtio voi
esimerkiksi suorittaa jossain mddrin kunnossapito- ja muutostditd osakashallinnassa
olevassahuoneistossa osakkaan hallintaoikéutta loukkaamadtta. EsimefKiksi yhtion
teettimén putkitemontin yhteydessdyvoi toisinaan ollx véltEmatontaisiirgda pucki-
kanaaleita toiseen paikkaan kuin missi ne alun perin olivat.*’

Muidenkin osakashallinnassa olevien tilojen, kuten yhtidjirjestyksessi mainittujen
ullakkokomeroiden tai rivitalon piha-alueiden, pienentiminen edellyttdd suostu-
musta siltd osakkaalta, jonka hallintaoikeutta muutos koskee. Mikili huoneistoon
kuuluu yhtijirjestyksen mukaan esimerkiksi ullakkokomero, jonka suuruutta tai
sijaintia ei ole yksildity, yhtio voi perustellusta syysti ja osakkaiden yhdenvertaisuutta
loukkaamatta pienentii titd tilaa. Yhtio saattaa esimerkiksi paittdd myydi ullakon
rakennusoikeuden ullakkorakentamiseen ja sen vuoksi siirtdd osakkaiden hallintaan
kuuluvien ullakkokomeroiden paikat muualle rakennukseen. Sen sijaan yhti6 ei voi
ilman osakkaan suostumusta kokonaan poistaa tillaista tilaa osakashallinnasta.

Myés tilojen lisidminen osakashallintaan edellyttid osakkaan suostumusta.

Muiden kuin osakashallinnassa olevien tilojen jakaminen. Vaikka tiettyji tiloja
ei yhtiojirjestyksessd olisikaan jaettu osakashallintaan, asunto-osakeyhti6 voi paittia
jakaa niitd osakkaiden kiyttoon. Tavanomaista on esimerkiksi, ettd osakkaille on

77 Ks. jaljempini tissd luvussa kohta Muiden kuin osakashallinnassa olevien tilojen jakaminen.

% Ks. 6.35.1.
¥ Ks. tarkemmin 4 luvun 2 § ja 5 luvun 9 § seki niiden yhteydessi esitettyi.
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jaettu ullakkokomerot tai kellarikomerot taikka rivitalossa piha-alueet. Usein timi
jako tehdédin jo yhtién perustamisvaiheessa, jolloin ostajille kerrotaan osakkeiden
myynnin yhteydessi, millaiset ylimaariiset tilat heille kuuluvat.

KKO 1983 II 47

Asunto-osakeyhtion piha-aluetta ei ollut yhtidjirjestyksessd jaettu osakkeenomis-
tajan hallintaan. Niin ollen yhtidkokouksella oli oikeus pdiccai alueen kiytdsti.
Kun péitds ei muuttanut osakkeiden piha-alueeseen tuottamien oikeuksien kes-
kindistd suhdetta, se ei vaatinut kaikkien osakkeenomistajien suostumusta.

Mikili alueet on jaettu yhtidjirjestyksessd, vaaditaan niiden uudelleenjakamiseen
yhti6jirjestyksen muutos ja sithen tarvittava midrdenemmistd. Lisiksi yhdenvertai-
suusperiaatteesta saattaa seurata se, ettd kaikkien tai ainakin joidenkin osakkaiden
on suostuttava padtokseen, jotta se olisi laillinen.

Jos alueet tai tilat on jaettu osakkaiden kiyttoon pelkistddn yhtiokokouksen pai-
tokselld, yhtiskokouksella on laajempi mahdollisuus muuttaa padtostd olosuhteiden
muuttuessa. Pddtostd muutettaessa on kuitenkin noudatettava osakkaiden yhden-
vertaisuutta. Télld perusteella voidaan puoltaa seuraavaa korkeimman oikeuden rat-
kaisua:

KKO 194311 128

Asunto-osakeyhticlld oli‘eikeus’talon ullakolla paloviranemaisten mairiykses-
td suoritettavien muutostdiden yhteydessd toimittaa osakehuoneistojen haltijan
stestufhuksetta niiden kiytectiviksi ldovutettujen ullakkokomeroid@hyjirjestely
siten, cttiykomeroiden pititazalar pienenivit|suhteellisesti yhtd paljon.

Osakkaalla ei voi olla pitkdaikaisen kidytonkadn perusteella hallintaoikeutta tilaan,
jonka jaosta ei ole miiritty yhtidjirjestyksessi tai padtetty esimerkiksi yhtiokokouk-
sessa asianmubkaisella tavalla. Kuten seuraavasta korkeimman oikeuden ratkaisusta
kidy ilmi, hallinnan tdytyy aina perustua yhtion toimielinten pddtokseen:

KKO 1984 II 208

Asunto-osakeyhtién omistaman rakennuksen erddn huonetilan, jonka hallinnasta
ei ollut midrdystd yhtiojirjestyksessd, mutta joka rakennuspiirustuksen mukaan
oli tarkoitettu asukkaiden yhteiseen kiytto6n, oli rakennuksen valmistumisen
jalkeen yhtion perustajaosakas omatoimisesti ilman yhtién minkiin toimielimen
asianmukaista pdcosti liittdnyt hallitsemansa huoneiston yhteyteen asuintilaksi.
Yhtiojdrjestystd voitiin ilman huoneiston haltijan suostumusta muuttaa siten, ettd
sanotun tilan hallinta kuului yhtislle.

Toisaalta pitkdaikainenkaan kiytintd ei siirrd hallintaoikeutta osakkaalta yhticlle.
Seuraavassa tapauksessa tilan hallintaoikeuden katsottiin kuuluvan osakkaalle, eika
yhtiolle, vaikka varastotilaa oli kiytetty jo vuosien ajan yhtién huoneistojen yhteisend
varastona:

38 ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI - KOMMENTAARI



2 § Asunto-osakeyhtio

Helsingin HO 26.9.2019 nro 1194

Asiassa oli kysymys siitd, kuuluiko riidanalainen varastotila, jota oli vuosien ajan
kiytetty huoneistojen A ja B yhteisend varastona, huoneiston B hallintaoikeuden
piiriin. Huoneistoihin A tai B ei yhtidjirjestyksen mukaan kuulunut varastotilaa.

Asunto-osakeyhtilain mukaan yhtisjirjestyksessi on mainittava osakehuo-
neisto ja tilat, jotka on tarkoitettu osakkaan yksinomaiseen hallintaan. Nimen-
omainen yhtiojirjestysmairiys tietystd tilasta ei kuitenkaan ole ainoa mahdollinen
peruste hallita pysyvisti tiettyd tilaa. Riidanalainen varastotila sijaitsi yhtidjir-
jestyksen mukaan huoneiston B pinta-alan mukaisella alueella, silld varastotila
oli aikanaan siti tehtiessi erotettu huoneiston B kellarikerroksen kodinhoito-
huoneesta. Hovioikeus katsoi, ettd asunto-osakeyhti6lain ja siithen perustuvan
yhtidjirjestyksen perusteella varastotilan oli katsottava kuuluvan huoneistoon B.

Yhtiokokouksessa oli pddtetty, ettd riidanalainen varastotila kuuluu yhtién
hallintaan.

Hovioikeus totesi, ettid huoneiston B osakas ei ollut osallistunut kyseisen pai-
toksen tekemiseen eikd hinen myoskddn ole ndytetty antaneen suostumustaan
hinen huoneistoonsa kuuluvan varastotilan hallinnan siirtymisesti yhtiélle. Varas-
totilan ei siten voida katsoa siirtyneen yhtion hallintaan sanotulla yhtiokokouksen
paitokselli.

Hovioikeus totesi edelleen, ettd osakashallintaan kuuluvan huonetilan tosi-
asiallinen kayttd esimerkiksi'siten, eted osakas sallit my®s muille huonetilan kiy-
ton, ei rajoitahuonetilan hallinn6imiscenoikeuttavien osakkeiden omistajuuteen
liittyvid oikeuksia.

AsidSsa’eisiten ndytetty, ettd varastdtilan hallintaoikeus olisi milld3n asunto-
osakeyhtiglakiin perustavalla tayallalsiistynyt huoneiscon B-osakkeenomistajalca
asunto-osakeyhtiolle.

Koska osakashallinnan on perustuttava yhti6jirjestykseen, riittivi paitos kiyton
poistamisesta voi niin olla vain yhtickokouksen péitds yhtiojarjestyksen muuttami-
sesta. Yhtion ja uusien osakkaiden kannalta olisi kohtuutonta, jos he olisivat lopulli-
sesti sidottuja esimerkiksi yhtion perustaneen ja omistaneen grynderin yksipuoliseen
yhtiokokouksessa tekemiin piddtdkseen jonkin tilan hallinnasta.®® Yhtidjirjestystd
muuttamatta tehty tilojen antaminen osakkaan hallintaan on katsottu sitomatto-
maksi seuraavassa korkeimman oikeuden ratkaisussa:

KKO 2012:88

A oli ostanut huoneiston hallintaan oikeuttavat kiinteistdosakeyhtion osakkeet.
Yhti6n hallitus oli titd ennen pddtednyt, ettd nididen osakkeiden omistajalla oli
oikeus hallita myos eriitd kellari- ja ullakkotiloja, joita ei ollut mainittu yhtis-
jirjestyksessd. Yhtiojirjestystd ei muutettu hallituksen pddcostd vastaavaksi.
Kiinteistdosakeyhtié muutettiin mydhemmin asunto-osakeyhticksi siten, ettd
yhtidjirjestys sdilyi ennallaan siltd osin kuin siind oli maaritty, mistd tiloista A:n

% Arjasmaa — Kuhanen s. 36.
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omistama huoneisto koostui ja mitkd tilat jdivic valictomisti yhtion hallintaan.
Asunto-osakeyhtion vaatimuksesta A velvoitettiin luovuttamaan hallitsemansa
kellari- ja ullakkotilat yhtion hallintaan.?!

Osakkeiden hallintaoikeuden jakaminen osakkaiden kesken. Hallintaoikeus voi-
daan jakaa asunto-osakeyhtidssi osakkaiden kesken. AOYL mahdollistaa esimerkiksi
sellaisen yhtion rekisterdimisen, jossa huoneistojen hallintaoikeus on jaettu osakkeen
yhdessi omistavien kesken yhtidjirjestyksen mairiykselld, sopimuksella tai muulla
perusteella.’?

On esimerkiksi mahdollista muodostaa sellainen asunto-osakeyhtio, jossa yhden
huoneiston hallintaan oikeuttavat osakeryhmit ovat useamman osaomistajan yhteis-
omistuksessa, mutta jossa osakkaat ovat keskendin osakassopimuksella jakaneet
huoneiston hallintaoikeuden ajallisesti (esim. siten, ettd kullakin on oikeus hallita
huoneistoa tiettyni ajankohtana vuodesta). Tiéllainen saattaa olla tarkoituksenmu-
kaista lomatarkoituksiin kdytettivissd asuinhuoneistoissa.

Varsinaisella, niin sanotulla tavallisella, asunto-osakeyhtién yhtidjirjestysmadrayk-
selld ajallista jakoa ei voida mielestimme toteuttaa.” Esimerkiksi kunnossapitovas-
tuiden, muutostydoikeuden ja vahingonkorvausvastuun jakautumisen kannalta olisi
ongelmallista, jos osakeryhmi tuottaisi oikeuden hallita huoneistoa vain tiettyni
aikana. Osakeryhmin ja hallintaoikeuden on diityttivd pysyvisti toisiinsa. Aika-
rajoitteinen osakashallinta on siten toteutettaya osakeryliman yhteisomistajien kesken
muulla tavalla, jokesopimtuksclla taiperustamalla tavallinen osakeyhtié omistamaan
osakeryhmii ja sitomalla timin osakeyhtion osakkeisiin oikeus hallita tiettynd ajan-
kohgahd asunitofOsakeyhtiossi olevaa huorteistoa. Talloin ogakeyhtio yaStaa velvoit-
teista ‘asunto-osakeyhtioon paim.

3 Ks. myds KKO 1992:49, joka on ymmiirrettivi niin, ettd riidaton hallinta oli vain yksi osoitus siitd, ettd
tila oli yhtidjirjestyksessi tarkoitettu huoneistoon kuuluvaksi. Korkeimman oikeuden tulkinta oli sikili
ongelmallinen, ettd osakkaan hallintaoikeuden sisilln olisi yleensi kiytivi tarkoin ilmi yhtidjirjestyksesti.
Kyseisessi tapauksessa kiistanalainen tila ei edes ollut kellarissa vaan katutasossa. Ks. Arjasmaa — Kuhanen
s. 34.

32 HEs. 48-49.

3 Ks. kuitenkin Jauhiainen — Jirvinen — Nevala s. 14-15.
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