ASUNTO-
OSAKEYHTIOLAIN
KESKEISET PERIAATTEET

AOYL 1 luvussa midritddn lain keskeisistd periaatteista, kuten tilojen hallinta-
oikeudesta ja yhdenvertaisuusperiaatteesta.

Osakkeiden tuottama hallintaoikeus on keskeisin asunto-osakeyhtién osakkaan
oikeuksista. Hal:l:; ikeudén noj N@AYS&EI-hEnnassaan olevien
tilojen kiytdstd n'laajasti.

Osakkaiden yhdm.vertaimus on taas yksi asunto-osakeyhtiélain keskeisimmisti
peri ta, ja si a i 0 ti6 ' Oksen-
teo;@dcj&(ﬁ!ﬂtﬁl]sxﬁlin ailﬁbdaata‘tiﬁsiin
riitoihin, silld tulkintaerimielisyyksid aiheutuu helposti sen osalta, onko yhden-
vertaisuusperiaatetta noudatettu vaiko ei.

1.1 Hallintaoikeus

1.1.1 Osakkaan hallintaoikeus

Jokainen asunto-osakeyhtion osake tuottaa yksin tai yhdessi toisten osakkeiden
kanssa oikeuden hallita yhtiojirjestyksessd midrittyd huoneistoa tai muuta raken-
nuksen tai kiinteiston osaa (AOYL 1 luvun 2 §:n 2 mom.). Osake tai osakesarja
voi tuottaa oikeuden hallita asuinhuoneiston lisiksi muutakin tilaa, kuten varas-
toa tai autopaikkaa. Nami muut rakennuksen tai kiinteistén osat voivat olla myos
erillisind osakkeina tai osakesarjoina.

Osakkeiden tuottama hallintaoikeus ilmenee yhtiojirjestyksen huoneistoseli-
telmdstd. Varsinkin vanhoissa yhtidissd yhtidjirjestysmairiykset voivat olla niin
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episelvid tai puutteellisia, ettd osakkaan hallintaoikeuden laajuutta joudutaan
viime kiddessd arvioimaan tuomioistuimessa.

Osakkaalla voi myos olla kiytdssddn tiloja, joiden hallintaoikeudesta ei ole
midrdystd yhtidjirjestyksessi (esim. piha-alue). Jos osakkaalla ei ole yhti6jirjes-
tysmiiriykseen perustuvaa hallintaoikeutta tiloihin, yhtié voi perustellusta syysti
padttdd tilojen kidytostd toisin. Tdmi nikyy seuraavassa korkeimman oikeuden
ratkaisussa, jossa osakkaiden kiytossi olleiden piha-alueiden uudelleen jakaminen
ei edellyttinyt kaikkien osakkaiden suostumusta:

KKO 1983 II 47

Asunto-osakeyhtion piha-aluetta ei ollut yhtidjdrjestyksessd jacttu osakkeenomis-
tajan hallintaan. Niin ollen yhtiskokouksella oli oikeus pddctad alueen kiytdsti.
Kun pidos ei muuttanut osakkeiden piha-alueeseen tuottamien oikeuksien kes-
kinidistd suhdetta, se ei vaatinut kaikkien osakkeenomistajien suostumusta.’

Toisaalta yhtio voi joissain tapauksissa padttdd osakkaiden kiytdssi oleviin tiloi-
hin kajoamisesta, jos osakkaita kohdellaan asiassa yhdenvertaisesti. Osakkaiden
kiytossi olevien ullakkokomeroiden pienentiminen oli mahdollista seuraavassa

tapauksessa, kun se voitii Izt}jémaiﬂquMTBEtta:
KKO 1943Lﬂ;IJI

Asunto-osakeyhtislld oli oikeus talon ullakolla paloviranomaisten miiriyksestd
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siten, ettd komeroiden pinta-alat pienenivit suhteellisesti yhtd paljon.

Seuraavassa Helsingin hovioikeuden ratkaisussa katsottiin, ettd osakkailla oli
oikeus ulkoiluttaa koiriansa titd varten rakennetuissa aitauksissa, kun yhtio ei
ollut esittinyt alueiden yhteiskdyttoon mitddn tarvetta:

Helsingin HO 13.11.2001 nro 3044

Yhtickokous oli piittinyt, ettd koirien ulkoiluttaminen yhtion alueella oli
kielletty ja piha-alueilla olevat osakkaiden rakentamat aitaukset oli kaadettava.
Kantajat, jotka kyseiset aitaukset olivat rakentaneet, olivat viittineet kaikkien
osakkaiden sopineen piha-alueiden kiytostd, mutta he eivit olleet voineet esit-
tdd tistd ulkopuolista selvitystd. Kun aidattu alue oli kuitenkin pieni eikd yhtio
ollut esittinyt sen yhteiskdyttéon olevan mitidin tarvetta, katsoi hovioikeus, ettd
aitaa koskevalla paitokselld oli ilman hyviksyttavid syytd korostettu yhtion tontin
kiyttod pientaloasumiseen selvisti sovelcumattomalla tavalla. Niisti syistd padcos
oli yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisena pitemiton. Piitds, joka koski koirien

' Ks. myds 1.2.4.
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ulkoiluttamista yhtion muilla kuin kyseisilld aidatuilla alueilla, ei kuitenkaan ollut
patematon.

1.1.2 Hallintaoikeus ja tilojen pitkdaikainen kaytto

Tietyn tilan hallintaoikeuden antaminen osakkaalle vaatii yhtidjirjestyksen
muuttamista, jotta hallintaoikeus olisi sitova. Tami kdy ilmi seuraavasta ratkai-
susta, jossa tilojen pitkdaikaisella kiytolld ei katsottu olevan vaikutusta hallinta-
oikeuteen:

KKO 2012:88
A oli ostanut huoneiston hallintaan oikeuttavat kiinteistdosakeyhtion osakkeet.
Yhtioén hallitus oli titd ennen piittinyt, ettd niiden osakkeiden omistajalla oli
oikeus hallita my®s eriditd kellari- ja ullakkotiloja, joita ei ollut mainittu yhti-
jrjestyksessd. Yhtiojirjestystd ei muutettu hallituksen pddtostd vastaavaksi.
Kiinteistdosakeyhtio muutettiin mybhemmin asunto-osakeyhtioksi siten, ettd
yhtiojirjestys sdilyi ennallaan siltd osin kuin siind oli mairitry, misté tiloista A:n
omistama huoneisto koostui ja mitki tilat jdivic vilittomaisti yhtion hallintaan.
Asunto-osakeyhtion vaatimuksesta A velvoitettiin luovuttamaan hallitsemansa

“EURUNAYTE

Vaikka perustajaosakas olisi liittinyt yhti6n tilan huoneiston yhteyteen jo raken-

RN B TSROV

KKO 1984 II 208

Asunto-osakeyhtion omistaman rakennuksen erdin huonetilan, jonka hallinnasta
el ollut madrdystd yhtiojirjestyksessd, mutta joka rakennuspiirustuksen mukaan
oli tarkoitettu asukkaiden yhteiseen kiytto6n, oli rakennuksen valmistumisen
jalkeen yhtion perustajaosakas omatoimisesti ilman yhtién minkiin toimielimen
asianmukaista padtosti liittdnyt hallitsemansa huoneiston yhteyteen asuintilaksi.
Yhtiojdrjestystd voitiin ilman huoneiston haltijan suostumusta muuttaa siten, etti
sanotun tilan hallinta kuului yhtislle.

Seuraavassa ratkaisussa yhtislld oli oikeus muuttaa osakkaiden kiytossi olleiden
piha-alueiden rajoja, vaikka piha-alueet olivart tosiasiallisesti olleet osakkaiden
hallinnassa:

Turun HO 31.12.2012 nro 2720

Rivitaloyhtion yhtidjirjestyksessd ei ollut mainintaa piha-alueista eikd niistd ollut
tehty yhtién toimielimissd aiemmin mitddn pddcoksid. Yhtiskokouksessa pddtet-
tiin, ettd “pihojen kiytto rajataan huoneistojen viliseinien mukaisesti ja aidat
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rakennetaan”. Huoneiston 3 osakkaiden osalta yhtiskokouksen pditds pienensi
heiddn piha-alueettaan huomattavasti. Pitkdaikainen tosiasiallinen piha-alueen
hallinta ei estanyt yhtiotd tekemistd pddcostd piha-alueen rajan muuttamisesta
huoneistojen vililld, kun paitokselle oli olemassa hyviksyteivi syy.?

Toisaalta pitkdaikainen kiytinto ei myoskain siirrd hallintaoikeutta osakkaal-
ta yhtiélle. Seuraavassa tapauksessa tilan hallintaoikeuden katsottiin kuuluvan
osakkaalle, eikd sen katsottu siirtyneen yhtiélle, vaikka varastotilaa oli kiytetry
jo vuosien ajan yhtion huoneistojen yhteiseni varastona:

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 yhtigjirjestyksen mukaan kuulunut varastotilaa.
Asunto-osakeyhtiolain mukaan yhtisjirjestyksessd on mainittava osakehuoneisto
ja tilat, jotka on tarkoitettu osakkaan yksinomaiseen hallintaan. Nimenomainen
yhtiojirjestysmidriys tietystd tilasta ei kuitenkaan ole ainoa mahdollinen peruste
hallita pysyvisti tiettyd tilaa. Riidanalainen varastotila sijaitsi yhtidjirjestyksen
mukaan huoneiston B pinta-alan mukaisella alueella, silld varastotila oli aikanaan

sitd tehtiessd erdtett efsto ellarikétro ohuoneesta. Hovi-
oikeus katsoi, ettd osakeyhtio ihen perustuvan yhtidjirjestyksen
perusteella varastotilan oli katsottava kuuluvan huoneistoon B.

ouksessa oli pidtetty, ettdoriidanalainen drastotila u yhtion

s -
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toksen tekemiseen eikd hinen mydskdin ole niytetty antaneen suostumustaan
hinen huoneistoonsa kuuluvan varastotilan hallinnan siirtymisesti yhtiolle. Varas-
totilan ei siten voida katsoa siirtyneen yhtion hallintaan sanotulla yhtiskokouksen

paitokselld.

Hovioikeus totesi edelleen, etti osakashallintaan kuuluvan huonetilan tosi-
asiallinen kiytto esimerkiksi siten, ettd osakas sallii myos muille huonetilan kiy-
ton, ei rajoita huonetilan hallinnoimiseen oikeuttavien osakkeiden omistajuuteen
liiteyvia oikeuksia.

Asiassa ei siten niytetty, ettd varastotilan hallintaoikeus olisi millddn asunto-
osakeyhtiolakiin perustuvalla tavalla siirtynyt huoneiston B osakkeenomistajalta
asunto-osakeyhtiolle.

Seuraavissa ratkaisuissa pitkdaikaisella ja riidattomalla kiytinnolld oli ratkaiseva

merkitys hallintaoikeuden osalta. Ensimmiisessd tapauksessa yhtion yhtiojirjes-
tyksen mukaan huoneistoihin kuuluivat kellari- ja ullakkotilat, ja timi yhdessd

2 Ks. myés 1.2.4.
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yhti6ssi noudatetun kiytinnon kanssa johti siihen, ettd huoneiston kiytossi
olleen varastotilan katsottiin kuuluvan huoneistoon:

KKO 1992:49

Vuonna 1915 perustettu yhtio, joka omisti asuinkerrostalon, muutettiin vuon-
na 1957 asunto-osakeyhtioksi. Yhtion osakkaalla oli oikeus saada pysyviin hal-
lintaansa yhtiojirjestyksessd mainicut huoneistot “niihin kuuluvine kellari- ja
ullakkotiloineen”, mutta yhtiojirjestyksessi ei lihemmin yksiloity, mitkd kella-
ri- ja ullakkotilat kuuluivat mihinkin huoneistoon. Kun yhtiéssi oli pitkdin ja
riitauttamatta noudatettu kiytintdd, jonka mukaan huoneiston A 5 haltijat pitivit
hallussaan porttikdytivin varastotilaa, mainitun tilan katsottiin kuuluvan kellari-
tilana sanottuun huoneistoon.

Jalkimmiisessi tapauksessa yhtion tekninen tila oli sijainnut 60 vuoden ajan huo-
neiston alakerrassa siten, ettd sinne oli sisaankdynti ulkopuolelta. Vaikka tilasta
ei ollut erikseen mainintaa yhtiojirjestyksessd, hovioikeus katsoi sen kuuluvan
yhtion eikd osakkaan hallintaan:

Helsingin HO 18.6.2014 nro 1282 .o

Yhtiossi ol 18@&““ A):¥ty erI mukaan kaikki yhtd
suuria. Kantaj s ist akerrassa sijaitsi.taloyhtion limmén-

jakohuone ja sihkopiikeskus, joten huoneisto oli tosiasiassa pienempi kuin muut

neistot. Tila sijaitsi osakkaan huoneiston yhteydessas mutta gifine oli oma
o T I o £ b b onch o
in

autotalli, johon oli paasy suoraan asuinhuonecistosta sisakautta. Tila oli ollat huo-
neiston valmistumisesta alkaen edelld mainitussa kiytdssi. Yhtio oli hyvittinyt
tilannetta siten, ettd se maksoi kerran vuodessa tietyn summan omistajalle kor-
vaukseksi siitd, ettd huoneiston pinta-ala on ollut muita huoneistoja pienempi.
Kantaja katsoi, ettd tila kuuluisi osakashallintaan ja ettd yhti6 on tulkinnut tilan
kiyttooikeutta niin, ettd se perustuu vuokrasopimukseen. Kirijioikeus katsoi, ettd
vaikka riidan kohteena olevaa tilaa ei oltu yhtidjirjestyksessd miiritelty kuuluvaksi
yhtién hallintaan, tilan tosiasiallinen kiytté6 60 vuoden ajan, yhtion kompen-
saatio pinta-alaerosta sekd yhtion pyrkimys saattaa yhtidjirjestys todellista tilaa
vastaavaksi osoittivat tilan olevan yhtion hallinnassa. Lisiksi merkitystd annettiin
kantajan omalle tietoisuudelle tilan kidytdstd ja sen vaikutuksesta hinen omista-
mansa huoneiston yhtiovastikkeeseen. Hovioikeus ei muuttanut kirdjioikeuden
padtosta.
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1.1.3 Autopaikkojen hallintaoikeus

Autopaikkojen hallintaoikeudesta voi toisinaan syntyi kiistoja taloyhtiéssi. Eten-
kin pientaloista muodostuvissa taloyhtidssi on syntynyt episelvyyksii siitd, kuu-
luvatko autopaikat yhtion vai osakkaan hallintaan.

Seuraavassa ratkaisussa autopaikkojen katsottiin kuuluvan yhtién hallintaan
siitd huolimatta, ettd yhtiojirjestyksessd oli todettu, ettei yhtion hallintaan jid
tiloja:

Rovaniemen HO 17.9.1996 nro 1044
Asiassa oli kyse siitd, kuuluivatko yhtion pihalla olevat autopaikat osakkeiden
tuottaman omistusoikeuden ja hallinnan piiriin. Vastaajayhtion yhtisjirjestyk-
sessd madriteltiin osakkeiden tuottamat oikeudet hallita huoneistoja ja samassa
pykilissi todettiin, ettd “yhtion vilictomiin hallintaan ei jid tiloja”. Hovioikeu-
den mukaan pykilin sanamuodosta ei voitu tehdd johtopiitosti, ettd kaikki muut
tilat olisivat osakashallinnassa.

Yhti6jirjestyspykaldd oli tulkittava vastaavan sen laatimisajankohtana voimas-
sa olleen VVAOYL 3 §:n sddnnostd, jonka mukaan vain huoneistoja koskevat
midriykset olivat pakollisia yhtidjirjestyksessd. Muita tiloja koskevia méadrayksid

ei lain muk4an tarvi ttaa yhtigjirjestykseén. uut kuin osakas-
hallintaan ‘Lﬁum uiv, tM intaan.

Hovioikeus lausui, etti oli tosin mahdollista, ettid osakkaat olivat muutenkin

igjarjestyksen perusteella oikeutetut pysyviisluonteisestih
vdstaa-
i perusteel-

HEEISEr:

la, ettd jokaiselle huoneistolle oli rakennuspiirustuksissa varattu yksi autopaikka,

pysyviisluonteista hallintaa ei voitu katsoa syntyneen.?

Seuraavassa tapauksessa osakas katsoi, ettd oli oikeutettu sellaisen autopaikan
hallintaan, johon mahtuu 4,4 m pitki auto ja joka on suorakaiteen muotoinen.
Hovioikeus hylkisi osakkaan vahvistusvaatimuksen autopaikan soveltumisesta
normaalille henkildautolle, kun yhtiéjirjestyksessi tai isinnoitsijantodistuksessa
ei ollut tarkempia mairiyksid kyseisen autohallipaikan mitoista, muodoista tai
kiyttotarkoituksesta:

Turun HO 4.7.2018 nro 571

Yhtié maalasi autohallipaikkojen ruudut uudelleen, kun vanhat jiljet olivat haa-
listuneet. Osakas viitti maalauksen jilkeen, ettd hinen autopaikkaansa on pie-
nennetty. Hin viitti, ettd autopaikan sivuja ei maalattu yhtd pitkiksi kuin ennen
ja ettd toinen sivu on maalattu huomartavasti lyhyemmiksi, vain noin 3,2 metrid

> Ks. myés 1.2.6.
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pitkiksi. Osakkaan mielestd autopaikan piti olla aina suorakaiteen muotoinen.
Lisiksi osakas viitti, ettd hallituksen puheenjohtaja olisi kieltdnyt hintd kiyted-
mistd autopaikkaansa.

Osakas vaati, ettd hovioikeus vahvistaisi, ettd autopaikka soveltuu normaalille
henkilautolle (4,4 m). Osakas vaati lisiksi vahingonkorvausta taloyhtioltd mene-
tetystd vuokratuotosta, kun hin ei ollut voinut vuokrata autopaikkaansa.

Yhti6jirjestyksen perusteella osakkaalla oli oikeus hallita kooltaan 10,5 nelio-
metrin suuruista autohallipaikkaa. Autopaikka sijaitsi lihelld ajokaistaa, minkd
vuoksi autopaikka oli muita paikkoja pienempi.

Hovioikeus hylkisi osakkaan vahvistusvaatimuksen autopaikan soveltumisesta
normaalille henkildautolle, kun yhtiojirjestyksessi tai isinnoitsijintodistuksessa
ei ollut tarkempia miiriyksid kyseisen autohallipaikan mitoista, muodoista tai
kiyttotarkoituksesta. Yhtion ei mydskidn katsottu olevan vahingonkorvausvas-
tuussa menetetyistd vuokratuotoista, silld oikeudessa ei niytetty, ettd autopaikan
kokoa olisi muutettu tai ettd osakasta olisi kielletty kiyttdmistd autopaikkaansa.

1.2 Osakkaiden yhdenvertaisuus

AOYL 1 luvun ILQUL&LJINAM:WL aEto-osakeyhtiéssi

yhtﬁlﬁiset oikeudet jollei yhtiéjirjestyksessé midritd toisin. Yhtié')kokous, hallitus

taii 1t51 tehd AACO8tA ta i muuhun to oka on
istomeadiy,

osakkaan kustannuksella.

Osakkaiden yhdenvertaisuus on yksi asunto-osakeyhtidoikeuden keskeisistd
periaatteista, ja sen pdillimmiisend tarkoituksena on suojata vihemmistdosak-
kaita. Periaatteen noudattaminen ei estd enemmistovallan kdyttimistd, mutta se
estii enemmistdosakkaiden suosimisen vihemmiston kustannuksella.

1.2.1 Yhdenvertaisuusperiaate yhtiokokouksen

oo o0

paatoksenteossa

Yhdenvertaisuusperiaatteeseen vedotaan kiytinnossi lihes kaikessa asunto-osake-
yhtion pddtoksenteossa. Tyypillisimmin yhdenvertaisuusperiaatetta sovelletaan
tilanteissa, jotka koskevat

e asunto-osakeyhtion tilojen kiyttdoikeuksien jakamista

e yhtion uudistustoimenpiteiden vastikerahoitusta

e yhtion varojen jakamista.
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Lisiksi periaatetta sovelletaan muun muassa paitettiessd autopaikkojen ja piha-
alueiden jakamisesta seki kiyttokorvausten suuruudesta.

Asunto-osakeyhtiditd koskevissa oikeusriidoissa on usein kysymys yhdenver-
taisuusperiaatetta koskevista tulkinnoista. Riidan kohteena on usein jokin yhtis-
kokouksen tekemi paitos. Riitojen lopputuloksen ennustaminen on hankalaa,
silld yhdenvertaisuusperiaatteen sisiltd ei ole yksiselitteinen, ja oikeudessa vastak-
kaisia argumentteja pyritdin usein perustelemaan yhdenvertaisuusperiaatteella.

Seuraavassa ratkaisussa ei katsottu olevan yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista
antaa kellarikomerot kiyttoon toimisto- ja asuinhuoneistoille ja jittdd antamatta
niitd kellariarkisto- ja kellarivarastokiytossi olleille osakehuoneistoille:

Helsingin HO 29.6.2011 nro 2062

Taloyhtiossi tehtiin ullakkorakentamista, jonka johdosta osakkaiden kiytossi
olleet irtaimistovarastot jouduttiin siirtimain kellarikerrokseen. Yhtiskokouk-
sessa pddtettiin kellarikomerojen jaosta siten, ettd asuinhuoneistoille ja toimis-
tohuoneistoille annetaan kellarikomerot, mutta kellarikerroksessa sijaitseville
osakehuoneistoille, kellariarkistolle ja kellarivarastolle, ei anneta kellarikomeroa.
Kellariarkiston osakkeet omistava osakas moitti padtostd yhdenvertaisuusperi-
aatteen vastaisena. Hovioikeus katsoi, ettd piitokselld ei ollut vaikutusta kel-

lariarkistohlontﬂ K:HINA¥53 kEiarkistolla ei ollut
aikaisemmi lista tilaa. Niin ollen'muut o eenomistajat eivit
ole saaneet pddcdksen johdosta oikeudetonta etua kellariarkiston osakkeenomis-
© KiititérstSimedia Oy
1.2.2 Maksuvelvollisuus ja yhdenvertaisuus

Osakkaiden yhdenvertaisuutta joudutaan toisinaan arvioimaan myos maksuvel-
vollisuuksien osalta.

Seuraavassa ratkaisussa sen, ettd huoneistolla ei yhtiojirjestyksen mukaan ollut
vastikkeenmaksuvelvollisuutta, ei katsottu rikkovan yhdenvertaisuutta:

KKO 2019:38

Kiinteistoosakeyhtién yhtiojirjestyksen mukaan huoneiston A kiyttotarkoitus
oli kokoushuoneisto ja huoneiston I myymili. Kiinteistdosakeyhtio oli hakenut
rakennuslupaa huoneiston A kiyttotarkoituksen muuttamiseksi myyntindyteely-
tilaksi. Huoneistoihin oikeuttavat osakkeet omistava yhdistys oli haetun raken-
nusluvan mukaisesti yhdistinyt huoneistot yhdeksi tilaksi ja vuokrannut ne
tiloissa toimivalle askartelutarvikemyymalille.

Se, ettd huoneistoa A kiytetdin ilman vastikkeen suoritusvelvollisuutta osana
myymildtilaa, kun muut myymilitilojen osakkeenomistajat ovat yhtidjirjestyk-
sen mukaan velvollisia suorittamaan yhtiolle kaksinkertaista vastiketta, ei ollut
yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista, kun vastikkeettomuus oli yhtidjirjestyksessi
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kytketty nimenomaisesti huoneistojen hallintaan oikeuttaviin osakeryhmiin eiki
kiyteotarkoitukseen. Tétd tuki myds yhdistyksen ja kiinteistdyhtion vilisen kiin-
teistokaupan taustoista ja tavoitteista esitetty selvitys. Niin ollen, kun huoneis-
tojen vastikkeettomuus oli perustunut nimenomaisen yhtidjirjestysmiiriyksen
perusteella mainittuihin osakeryhmiin, olivat yhtion muut osakkeenomistajat
voineet sithen varautua.

Seuraavassa ratkaisussa katsottiin, ettd pyykkituvan kiytostd aiheutuneiden
kustannusten kattaminen kaikilta osakkailta kerdttdvilld yhtiovastikkeilla ei ole
yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista:

KKO 2016:43

Asunto-osakeyhtidssi oli yhtion yhteisissi tiloissa pyykkitupa. Yhtiskokous oli
paiteanyt, ettd pyykkituvan kiytostd aiheutuvat kustannukset katetaan yhtiovas-
tikkeilla eikd kiytdstd peritd erillistd kdyttomaksua.

Korkeimman oikeuden perustelujen mukaan osakkeenomistajien on siedettivi
kohtuulliseen mairddn asti se, ettd kaikki eivit aina hyody suorittamiaan mak-
suja vastaavassa suhteessa. Silloinkaan, kun kiyttomaksuja asunto-osakeyhtiossi
peritdin, maksut eivit vilttimartd vastaa tarkasti kysymyksessi olevasta kiytostd

aiheutuvia kust hdallinen rogus ki sten ja -maksujen
vililld on till6i dvasti rtymast:
Yhdenvertaisen kohtelun loukkaus on kyseessi silloin, jos samassa asemassa ole-

ia osakkeenomistajia kohde]laan eri tayalla myontimalli jollekin epdgikeutettua
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istajilla®j
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vuoroja ja kiyttad yhtion koneita. Samoin kaikilla heilld on ollut mahdollisuus
kiytead pyykin kuivattamiseen tarkoitettuja tiloja ja ndin hydtyd yhtion yhteis-

ten tilojen kiytostd. Pyykkituvan kiytostd aiheutuvat kustannukset ovat olleet
miiriltidn kohtuullisia ja pyykkituvan ylldpito on liittynyt kiintedsti yhtion pdi-
asialliseen tarkoitukseen eli osakkaiden asumistarpeiden tyydyttimiseen. Korkein
oikeus katsoi, ettei yhtiskokouksen piitos ollut asunto-osakeyhtiolain eikd yhtio-
jarjestyksen vastainen. Paidtds ei ndin mydskdin ollut yhdenvertaisuusperiaatteen
vastainen.’

Yhdenvertaisuusperiaatteen vastaiseksi katsottiin sen sijaan tilanne, jossa enem-
mistdosakkaiden toimistotiloja palvellut ilmanvaihtolaite oli kytketty yhtion
sihkoémittariin ja tistd syntyneitd kuluja katettiin kaikilta osakkailta perittavilld
vastikkeilla:

4 Ks. myds 8.1.3.
> Ks. myos 3.1.
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1 Asunto-osakeyhtidlain keskeiset periaatteet

Vaasan HO 30.1.2014 nro 69

Asiassa oli kysymys ylimdiriisen yhtiockokouksen tekemin ylimairiisen pinta-
alaperusteisen hoitovastikkeen perimistd koskevan piddtoksen patevyydestd. Yli-
miiriinen hoitovastike oli paitetty perid kasvaneiden sihkokulujen kattamiseksi.
Riita koski kysymystd siitd, oliko yhtién yhteisen sihkonkulutuksen kasvun
aiheuttaneen enemmistdosakkaiden toimistotiloja yksin palvelleen ilmanvaihto-
koneen sihkénkulutus kuulunut yhtion vai yhtidjirjestyksen 5 §:n mukaisesti
osakkaiden maksettavaksi.

Yhti6 oli AOYL 28:2 §:n mukainen keskindinen kiinteistdosakeyhtid, jossa
noudatettiin yhtidjirjestystd tdydentivisti asunto-osakeyhtilain ja osakeyhtion-
lain voimassa olevia miiriyksii. Yhtiojirjestyksen 5 §:n mukaan “huoneistossa
kiytetysti sihkostd ja vedenkulutuksesta vastaavat osakkeenomistajat erikseen
huoneistossa olevien vesimittarien sekd limmonjakohuoneessa sijaitsevien kuhun-
kin huoneistoon kohdistuvien sihkémittareiden mukaisesti”.

Enemmistdosakkaiden toimistotiloja palvellut ilmanvaihtolaite ei ollut kuulu-
nut yhtion alkuperiiseen tehtyyn suunnitelmaan toteutettavasta ilmanvaihdosta.
Teollisuushalli ei kuitenkaan ollut valmis ko. ajankohtana, vaan rakentaminen oli
toteutettu loppuun kunkin huoneiston osalta sen jilkeen, kun ostajien muutostar-
peet olivat selvinneet. Yhtién ka1kk1 huoneistot oli alun perln suunniteltu saman

tyyppiseen teollisuu tyksestd siten, ettd
kaikki huo£u1<tt‘ sa
Yhteisee ar

ja mainosvalojen kytkennit. Ndiden kustannukset jaettiin osakkeenomistajien
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mukaan tistd tarkoituksesta. Rakennuttaja oli kuitenkin myynyt ko. hudneisto-
jen osakkeet kertomatta muille osakkaille ostajille lupaamastaan lisichdosta, ettd
ilmanvaihtolaite liitettdisiin yhtion sahkomictariin.

olimpokeskuksen sekd ulko-

Asiasta ei siten myoskddn tehty minkdinlaista virallista padcostd yhtion sisilld,
eikd vihemmistdosakkailla ollut tietoa laitteen kytkenndistd. Vihemmistdosak-
kaat olivat havainneet tilanteen vasta siini vaiheessa, kun ilmanvaihtolaitteen
sihkonkulutus kasvoi merkitcavisti.

Hovioikeus katsoi, ettd ilmanvaihtolaitteen kytkeminen yhtion sihkémitta-
riin sekd yhtién ylimairiisessd yhtickokouksessa tehty paitos yliméiriisen hoito-
vastikkeen perimisestd loukkasivat asunto-osakeyhtiolaissa siidettyd osakkaiden
yhdenvertaisuutta.

Seuraavan tapauksen mukaan yhdenvertaisuutta loukkasi myos kiytintd, jossa

p Y y )
yhtio korjasi kustannuksellaan huoneistojen sisipuoliset korjaustarpeet, silld sen
katsottiin suosivan vuokrauskdytossd huoneistojaan pitivia osakkaita:
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