FLKUS

KIINTEISTOJURIDIIKAN AMMATTILAINEN




Y.

Yhtiojarjestyksessa rajoitetun kayttotarkoituksen
vastainen toiminta

HAI:n Koulutus- ja messuristeily 14.-16.112019

Lakimies Vesa Puisto
Lakiasiantoimisto Fokus

www.fokuslaki.fi



Fokuksen omistaa ja sen toiminnasta vastaa lakimies
- Vesa Puisto
KINTEISTOJURIDIIKAN AMMATTILAINEN Koulutus:

Lakimies
Tohtorikoulutettava (TAY / asunto-osakeyhticoikeus)

Lakiasiaintoimisto Fokus on kotimainen puhtaasti
G@ kiinteistojuridiikkaan erikoistunut lakitoimisto. Palvelemme

Tyokokemus:
Lakiasiaintoimisto Fokus Oy (lakimies)
Espoon rakennusvalvontakeskus (lakimies)
Kiinteistoalan koulutuskeskus (luennoitsija)

isannoitsijoita, taloyhticita, vyksityisia ja yleishyodyliisia
vuokranantajia seka muita kiinteiston omistajia kaikissa
kiinteistojuridiikan asioissa.

Fokuksella haluamme tehda asioita hieman en tavalla kuin Suomen Kiinteistoliitto ry (lakimies)
perinteiset asianajo- ja lakiasiaintoimistot. Siksi tarjoamme Lexia asianajotoimisto Oy (lakimies)
asiakkaillemme selkokielista juridiikkaa, toimivia kaytannon Vuokralaiset VKL ry (lakimies)
neuvoja seka kiinteita enimmaishintoja ja aikatakuita. Tili-Puisto Oy (isannoitsija)
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% Aika- ja hintatakuut Lakiasiaintoimisto Fokus Oy

Fokuksella annamme palveluillemme yksiselitteisen hinta- ja

aikatakuun aina, kun se asian luonteen vuoksi on mahdollista. @ Tilkantori 10, Helsinki

Fokuksen aikatakuu tarkoittaa sita, etta jos toimituksemme
viivastyy sovitusta toimitusajasta, ei asiakkaamme tarvitse
maksaa tekemastamme tyosta euroakaan. Han saa silti pitaa
meilta tilaamansa asiakirjat ja dokumentit seka hyédyntaa niita.
Enimmaishinnan takuu tarkoittaa sita, efteivat Fokuksen
kustannukset milloinkaan yiita ennalta sovittua kustannusten
enimmaismaaraa

O 045214 3737

@ vesa.puisto@fokuslaki.fi

Q www.fokuslaki.fi
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Kaupunki Helsingin Sanomat

Ison Roobertinkadun "salahotellista” =~
kehkeytymassa merkittava ennakkotapaus:
oikeus ratkaisee, voiko Helsingin keskustan
asuntoihin huoletta majoittaa turisteja

Oikeus joutuu pohtimaan, missa kulkevat Helsingin kaupungin maaraysvallan, asuntojen eteenpadin vuokraamisen ja
kaupallisen hotellitoiminnan rajat.

Luetuimmat

JUURINYT PAIVA VIIKKO

1. Erikoisartikkeli kertoo, millainen oli paiva
jona synnyit Tilaajille

2. Seksin puute ja pyykkivuoret eivat riko
liittoja, vaan syy on paljon kipeampi,
sanoo terapeutti Maaret Kallio - ja
hanella on ratkaisu & Tilaajille

3. Miksi rannalle ilmestyi sadoittain jaisia
palloja Hailuodossa? limatieteen
laitoksella on ilmidlle selitys

4. ltaliassa naurettiin, kun suomalaisyrittaja
kertoi aloittavansa tomaattimurskan
tuotannon: "Sielta tuli peraan
sivukaupalla italialaista lainsaadantoa”
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Mihin kaikki taloyhtiossa juridisesti perustuu?
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Asunto-osakeyhtiolaki 1 luku 2 §:

"Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai
toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita
yhtiojarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta
osaa yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai

kiinteistosta”

Asunto-osakeyhtiolaki 1 luku 4 §:

"Osakkeenomistajalla on oikeus luovuttaa

osakehuoneisto kokonaan tai osaksi toisen

kaytettavaksi, jollei laissa toisin saadeta tai
yhtiojarjestyksessa toisin maarata”

www.fokuslaki.fi
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Asunto-osakeyhtiolaki 8 luku 2 §:

"Jos osakehuoneistoa kaytetaan oleellisesti
vastoin yhtiojarjestyksesta ilmenevaa
kayttotarkoitusta tai muuta yhtiojarjestyksen
maaraysta...

... taikka, jos osakehuoneiston
kayttotarkoituksesta ei maarata
yhtiojarjestyksessa, vastoin yhtion hyvaksymaa
tai muuten vakiintunutta kayttotarkoitusta...

... voi yhtio ottaa huoneiston hallintaansa.”

www.fokuslaki.fi



Huoneiston hallintaoikeus ja oikeus sen hyodyntamiseen
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Miksi ”Airbnb” on juridisesti sitten niin vaikea asia?
= Asuinkayton, "normaalin vuokrauksen” ja majoitustoiminnan valista eroa ei
ole maaritelty missaan lainsaadannossa tarkemmin.

Tahan odotetaan mm. hallinto-oikeudelta jonkinlaista selvennysta juuri Iso
Roobertinkadun asiaan liittyen

www.fokuslaki.fi



Huoneiston yhtiooikeudellinen kayttotarkoitus
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Miten huoneiston kayttotarkoitus maaraytyy

a) Yhtiooikeudellinen kayttotarkoitus

m Asunto-osakeyhtiossa huoneiston yhtiooikeudellinen kayttotarkoitus perustuu
joko:

a) yhtiojarjestyksen maaraykseen (yleisin)

b) yhtion hyvaksyntaan tai vakiintuneeseen kayttoon (harvinaista)

m Lisaksi yhtiojarjestyksessa voi olla maarayksia siita, etta huoneiston kayttoa
rajoitetaan jollakin tapaa em. kayttotarkoituksen "sisalla”, esim:

a Valiaikaisen vuokrauksen kielto

m asukkaiden vahimmaisika (”senioritalot”)

www.fokuslaki.fi



Huoneiston rakennusoikeudellinen kayttotarkoitus
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Miten huoneiston kayttotarkoitus maaraytyy

b) Rakennusoikeudellinen kayttotarkoitus

m Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoitus on maaritelty myos asemakaavassa
jaltai kaavan perustella myonnetyssa rakennusluvassa

a Talloin puhutaan huoneiston julkisoikeudellisesta/rakennusoikeudellisesta
kayttotarkoituksesta

= Riippuu paljon kaavasta ja rakennusluvasta kuinka tarkoin kayttotarkoitus
on siina maaritelty

m Asunto vs. liiketila, varasto, myymala, kahvila yms...

www.fokuslaki.fi



Huoneiston kayton rajoittaminen?
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Rajoitukset huoneiston kayttoon

Yhtiooikeudellinen kayttotarkoituksen rajoittaminen

= Huoneiston yhtiooikeudelliselle kayttotarkoitukselle asetettavat rajoitukset:

s AOYL 6:35 §: Yhtiojarjestyksen muuttamiseen tarvitaan osakkeenomistajan
suostumus, jos muutetaan hanen osakkeittensa tuottamaa hallintaoikeutta

m Saannoksen katsotaan koskevan myos huoneiston kayttotarkoituksen
mukaista kayttoa rajoittavia yhtiojarjestyksen maarayksia

m Vuokrauskielto (kokonaan tai osittainen)
m Asukkaiden ikarajaa koskevat vaatimukset

s Muut mahdolliset rajoitukset

www.fokuslaki.fi
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Miten kayttotarkoituksen vastaiseen toimintaan voi puuttua

Taloyhtion sisaiset keinot

m Keskustelut osakkaan kanssa

m Huomautuksen antaminen

m Varoituksen antaminen (hallintaanottovaroitus)
m Huoneiston hallintaanotto

m Kayttotarkoituksen tai muuten yhtiojarjestyksen vastainen toiminta
pystyttava tarvittaessa nayttamaan toteen (todisteet ja todistajat)

www.fokuslaki.fi



Miten kayttotarkoituksen vastaiseen toimintaan voi puuttua

lImoitukset viranomaisille "laittomasta” majoitustoiminnasta

m Raikeimmissa majoitustoimintatapauksissa rakennusvalvonnalle
toimenpidepyynnon tekeminen

= Toiminta rakennusluvan tai kaavan vastaista majoitustoimintaa

m Kaksiterainen miekka, silla rakennusvalvonta saattaa kohdentaa
maarayksensa osakkaan sijasta tai ohella taloyhtioon

m Raikeimmissa majoitustoimintatapauksissa tapauksissa Poliisille ilmoittaminen

m Poliisi toimii majoitustoiminnasta annetun lain noudattamisen
valvontaviranomaisena | |

m Verottajalle ilmoittaminen (jos epaillaan veronkiertoa)

www.fokuslaki.fi



Kuka "valvoo” huoneiston lyhytaikaista vuokrausta?
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Poliisi

Kunta
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Yhtidoikeudellinen Verovelvollisuus ja
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kayttotarkoitus ja sen
rajoitukset

Onko kenellakaan kuitenkaan tehokkaita keinoja puuttua toimintaan...?



Oikeuskaytantoa

Korkeimman oikeuden ratkaisut

KKO 2019:38 Kahden eri kayttotarkoitukseltaan yhdistetyn huoneiston
(kokoushuoneisto ja myymala) kaytto myymalana oli huoneiston
kayttotarkoituksen vastaista kayttoa, mutta merkitykseltaan niin vahainen
rikkomus, ettei hallintaanottoa voitu tehda (keskinainen kiinteistoosakeyhtio).

KKO 2017:22 Asunto-osakeyhtion osakehuoneisto voitiin ottaa hallintaan, kun
huoneistossa ei asunut yhtaan 55-vuotiasta henkiloa, vaikka yhtiojarjestyksen
maaraykset tata edellyttivat.
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Oikeuskaytantoa

Korkeimman oikeuden ratkaisut

m KKO 1992:9 Asuinhuoneiston kaytto ryhmaperhepaivakotikayttoon ei
oikeuttanut asunto-osakeyhtiota tekemaan huoneiston hallintaanottoa.

s KKO 1974 1l 10 Hammaslaakaritoiminnan harjoittaminen asuinhuoneistossa
(jossa myos asuttiin) ei oikeuttanut asunto-osakeyhtiota tekemaan huoneiston
hallintaanottoa.

www.fokuslaki.fi
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Kiitos mielenkiinnostal!

) 045-214 3737

@ vesa.puisto@fokuslaki.fi
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