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ASIANAJOTOIMISTO

7.-9.11.2024

Asianajaja, kehitys- ja viestintdjohtaja Marina Furuhjelm

Asianajaja, varatuomari Aki Rosén
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Esityksen sisallosta
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KKO 2024:15

Sopimuksen syntyminen

IIIIIIIIIIIIIIII

KUHANEN | ASIKAINEN | KANERVA




KKO 2024:15 (1/3)

Urakoitsija vaati taloyhtiolta korvauksia peruuntuneesta linjasaneeraushankkeesta
sopimusrikkomuksen perusteella.

Tuomioistuimessa oli kysymys siitd, oliko urakkasopimus hyvaksytty ennen
allekirjoituksia.

Rakennusyhtio teki taloyhti6lle tarjouksen linjasaneerausurakasta. Myohemmin
kevaalla taloyhtion ylimaarainen yhtiokokous hyvaksyi esityksen. Taman jalkeen
tilaajan projektikonsulttina toimiva henkilo ilmoitti tekstiviestitse urakoitsijalle, etta
saneeraus on paatetty toteuttaa. Lisdksitaloyhtion hallituksen puheenjohtaja ja
rakennusyhtion edustaja keskustelivat yhtiokokouksen padtoksesta puhelimitse.

Urakkasopimus oli tarkoitus allekirjoittaa kaksi viikkoa ylimdaraisen yhtiokokouksen
jalkeen. Kokousmuistioon oli kirjattu, etta sopimus allekirjoitetaan, jos taloyhtio saa
rahoituksen. Rahoitus jdiyllattaen saamatta ja taloyhti6 joutuikin ilmoittamaan
urakoitsijalleperuvansa hankkeen

Urakoitsija haastoi taloyhtion oikeuteen sopimusrikkomuksen vuoksi ja vaati
korvauksia menetetyn liikevoiton verran.
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KKO 2024:15 (2/2)

® K&0: Urakoitsijan kanne hylattiin, osapuolten vailille ei katsottu
syntyneen sitovaa sopimusta

® HO: Sitova sopimus oli syntynyt

o Lainsadadanto eiedellyta sopimukselta kirjallista muotoa ja
vakiintuneen kaytannon perusteella sopimukseen voidaan sitoutua jo
ennen kirjallisen sopimuksen laatimista

o Asoy eiole esittanyt ndyttoa siitd, etta osapuolet olisivat sopineet siita,
ettd sitova sopimus edellyttdisi kirjallista sopimusta.

o Kunhuomioitiin yhtiokokouksen paatos, tekstiviesti seka aloitetut
urakkavalmistelut, hovioikeus piti uskottavana sitd, etta hallituksen
puheenjohtaja on tdassa puhelussa antanut suullisesti hyvaksyvan
vastauksen urakoitsijan tarjoukseen. Sitova sopimus oli ndin ollen
syntynyt ennen varsinaista allekirjoitustilaisuutta.
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KKO 2024:15 (3/3)

Urakkasopimus ei ole voinut syntya projekti-insinoorin tekstiviestilla. Henkilon
asema ei ole ollut sellainen, ettd siithen lain tai yleisen tavan mukaan liittyisi
kelpoisuus urakkasopimuksen tekemiseen asunto-osakeyhtion puolesta.

Asoy:n hallituksen puheenjohtaja on tiennyt yhtiokokouksen paatoksen sisallosta
ja siitd, etteiasoy:n hallitus ollut viela hyvaksynyt urakkatarjousta tai saanut
urakan toteuttamista varten tarvittavaa rahoitusta. Naissa olosuhteissa on
uskottavaa, ettei puheenjohtajan tarkoituksena ole ollut puhelinkeskustelussa
sitoutua asunto-osakeyhtion puolesta urakkasopimukseen.

Se, ettd puheenjohtaja on informoinut rakennusyhtion edustajaa yhtiokokouksen
paadtoksesta toteuttaa linjasaneeraus, ei ole merkinnyt urakkasopimuksen
tekemista asunto-osakeyhtion puolesta.

Korkein oikeus katsoi asiassa jadneen nayttamattd, ettd asoy:n hallituksen
puheenjohtaja olisi antanut asunto-osakeyhtion puolesta hyvaksyvan vastauksen
rakennusyhtion urakkatarjoukseen.

Hovioikeuden padatos kumottiin ja rakennusyhtion kanne hylattiin

JJJJJJJJJJJJJJJJ

KUHANEN | ASIKAINEN | KANERVA



KKO 2024:64

Vahingonkorvaus asunto-
osakeyhtiossa
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KKO 2024:64 (1/4)

Osakeyhtio oli vuokrannut asunto-osakeyhtion osakkeenomistajalta
huoneiston kaytettavaksi tyontekijoidensa asumiseen.

Asunto-osakeyhtiossa viemareiden pinnoitustyo, jonka aikana viemarit
olivat olleet kayttokiellossa.

Huoneistossa oleskelleet ulkomaalaiset ja suomen kielta taitamattomat
henkilot olivat kdyttaneet viemaria kayttokiellosta huolimatta, mista oli
aiheutunut vahinkoa.

Korjauskustannuksista vastannut asunto-osakeyhtio vaati osakeyhtiota
korvaamaan kyseisen vahingon.
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KKO 2024:64 (2/4)

« KaO: AOy oliantanut vuokraamansa huoneiston tyontekijéidensa
kayttoon ja ettda nama olivat laskeneet vetta viemariin kayttokiellosta
huolimatta. A Oy vastuussa.

« HO: AOy:n olisi huoneiston vuokralaisen asemassa huolellisesti
toimiessaan tullut varmistaa, etta kaikki sen asunnossa majoittamat
tyontekijat olivat tietoisia viemadriremontista ja sithen liittyvasta
ohjeistuksesta ja noudattivat sita.

« A Oy vastuussa
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KKO 2024:64 (3/4)

« KKO: Vahinko eiole aiheutunut A Oy:n vuokranantajalle (eli
osakkaalle) vaan asunto-osakeyhtiolle. Nain ollen kyse ei ole
vahingosta, josta A Oy voisi olla vuokralaisena vastuussa
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 25 §n perusteella.
Vuokralaisen ja asunto-osakeyhtion valisessa suhteessa sovellettavaksi
tulee VahKL sopimuksenulkoista vahingonkorvausvastuuta koskevana
yleislakina.

« Vaikka asuinhuoneistossa vetta viemariin laskeneet henkil6t ovat olleet
A Oy:n tyontekijoitd, vahinkoa ei ole edes vaitetty aiheutetun tyossa.
Siten asiassa ei sovelleta VahKL 3 luvun 1§:n sdaannoksia tydnantajan
korvausvastuusta.
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KKO 2024:64 (4/4)

« KKO mukaan sovellettavaksi tulee VahKL 2 luvun 1 §n 1 momentti,
jonka mukaan se, joka tahallisesti tai tuottamuksesta aiheuttaa toiselle
vahingon, on velvollinen korvaamaan sen.

« Millaista huolellisuutta asianomaiselta kulloisessakin tilanteessa
vallitsevien olosuhteiden perusteella voidaan edellyttdaa. Siannoksen
mukaisen korvausvastuun perustavana seikkana voiolla
vahingonaiheuttajan teko tailaiminlyonti.

« Tuottamusarviointi kuten alemmat oikeudet (velvollisuus erikseen
varmistua siita, etta sen huoneistossa majoittamat tyontekijat ovat
tietoisia viemarien korjaustyosta ja siithen liittyvasta kayttokiellosta
seka kiellon merkityksesta)

« FEi muutosta tuomioon!
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KKO 2024:45

Tiedoksianto sahkopostitse
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KKO 2024:45 (1/4)

A oli velvoitettu yksipuolisella tuomiolla maksusuoritukseen B Oy:lle.

B Oy oli lahettanyt yksipuolisen tuomion A:lle tiedoksi salatun sahkopostin
liitteenad. A oli avannut sahkopostin hanelle tekstiviestilld toimitetun salasanan
avulla, jolloin B Oy oli saanut viestin avaamisesta automaattisen lukukuittauksen.

A haki takaisinsaantia yksipuoliseen tuomioon myohemmin kuin 30 padivan
kuluessa sahkopostin lukukuittauksesta ja katsoi, etta tiedoksianto ei ollut
tapahtunut todisteellisesti.

Oliko A saanut sahkopostilla yksipuolisesta tuomiosta tiedon
oikeudenkdymiskaaren 12 luvun 15 §n 1 momentissa tarkoitetuin tavoin
todisteellisesti?
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KKO 2024:45 (2/4)

- KaO: Karajaoikeus totesi, etta tiedoksiannon ei voitu katsoa
tapahtuneen sahkopostitse.

« HO: A oliavattuaan saamansa sahkopostiviestin saanut tietda, mita asia
oli koskenut, missa tarkoituksessa viesti oli hanelle lahetetty ja etta
hanelle toimitettu yksipuolinen tuomio oli ollut luettavissa liitteesta.
Kysymys oli ollut tavanomaisesta pdf-muotoisesta liitteestd, joten oli
syntynyt vahva olettama, etta A:lla oli ollut mahdollisuus tutustua
yksipuoliseen tuomioon.

« Lisdksi A:lla oli ollut sahkopostiviestista ilmenevalla tavalla viestiin
vastaamalla mahdollisuus ottaa yhteytta viestin lahettaneeseen tahoon
liitetiedoston avaamiseen liittyneiden ongelmien ilmetessa.
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KKO 2024:45 (3/4)

« KKO: YPT:n tiedoksiantamisessa ei vaadita noudatettavaksi OK 11
luvun saannoksia tiedoksiannosta oikeudenkaynnissa, vaan
muukin todisteellinen tiedoksianto riittaa. Maaramuotoa ei ole
saadetty.

- Sahkoista tiedoksiantotapaa kayttavan asianosaisen on osoitettava,
ettda YPT takaisinsaantiosoituksineen on toimitettu vastaanottajan
saataville siten, ettd vastaanottaja voi ottaa siita selon (vaatimus:
tieto yksipuolisesta tuomiosta ja siita, milloin maaraaika
takaisinsaannin hakemiselle paattyy ja miten hanen on
meneteltdva, jos hdan haluaa hakea takaisinsaantia).
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KKO 2024:45 (4/4)

« A onvaittanyt, etta han ei ollut saanut auki viestin liitteena ollutta
tiedostoa. Viestin liitteend on ollut YPT yleisesti kaytetyssa pdf-
muodossa. A eiole ilmoittanut viestin lahettdjalle, etta han ei ollut
saanut liitetiedostoa auki, eika mikaan muukaan asiassa esiin tullut
viittaa siihen, ettad viestin liite, joka on A:n tieten toimitettu hanelle
nimenomaan sen tiedoksiantotarkoituksessa, ei olisi tosiasiassa ollut
A:n saatavilla.

« Viestin otsikossa yksiloity tiedoksi annettava yksipuolinen tuomio ja
viestin sisallosta ilmeni tiedoksiantotarkoitus

« A:llaon ollut todellinen mahdollisuus perehtya myos liitetiedostoon
ja etta han on siten OK tarkoitetulla tavalla saanut tiedon YPT:sta ja
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KKO 2023:52

Vastikeperusteen muuttaminen
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KKO 2023:52 (1/6)

Yhtiojarjestys 6 §:

“"Hoitovastike lasketaan kdayttaen perusteena huoneistojen
huoneistoalojen suhdetta ja rahoitusvastike maarataan huoneistojen
hallintaan oikeuttavien osakkeiden lukumaarien suhteessa, kuitenkin
siten, ettd huoneistoille ], 2,ja 3eitule lainkaan yhtiélainaa,
liikehuoneisto 4 vastaa edella mainitusta rahoitusvastikkeesta yksin sen
osakkeita vastaan otetun yhteensa 480.000 markan maaradisen lainan ja
liikehuoneisto 15 yksin sen osakkeita vastaan otetun yhteensa 240.000
markan maaraisen lainan, kuoletuksineen, korkoineen ja kuluineen
(myos rakennusaikaiset korot ja kulut) osalta, muiden huoneistojen
vastatessa yhtiolainoista muilta osin.”
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KKO 2023:52 (2/6)

Yhtiojarjestys 7 §:

“"Osakkeenomistajat ovat oikeutetut maksamaan yhtidlle osakkeiden
lukumaaran mukaan laskettavan osuuden kiinteiston rakentamista varten
otetuista pitkaaikaisista tai niita vastaavista lainoista.”
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KKO 2023:52 (3/6)

« Yhtiokokous paatti kevadlla 2019 “selventdada” sanamuotoa:

“Rahoitusvastike madrataan kayttaen perusteena huoneistojen hallintaan
oikeuttavien osakkeiden lukumaarien suhdetta, kuitenkin siten, etta
huoneistoille 1, 2 ja 3 ei tule lainkaan yhtiolainaa asunto oy:n rakennusaikaisista
lainoista.

Edella todettu liitkehuoneistoja 1, 2 ja 3 koskeva yhtidlainattomuus ei koske
vastaisuudessa yhtiossa suoritettavia rahoitusvastikkeella katettavia lainoja.”

 Huoneistojen 1, 2 ja 3 osakkeenomistaja nosti moitekanteen, muutos vaati
heidan suostumuksensa eika sita ollut saatu.
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Kao:

HO:

KKO 2023:52 (4/6)

Yhtiojarjestyksen maininta “huoneistoille 1, 2 ja 3 ei tule lainkaan yhti6lainaa”
tarkoittaa ainoastaan rakennusaikaista lainaa

Tehty yhtidjarjestysmuutos ei ole siten lisannyt huoneistojen 1, 2ja 3
maksuvelvollisuutta asunto-osakeyhtiota kohtaan.

o Paatoseiole loukannut osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta
o Suostumuksia ei muutokselle ole tarvittu
o Normaali 2/3 maardaenemmisto on riittanyt

Yhti6jarjestyksen muutoksella rahoitusvastikkeen maaraytymisperustetta on
muutettu, koska rahoitusvastike on muutettu madraytymaan ainoastaan
huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden lukumaaran perusteella.

Muutoksella on lisdtty huoneistojen 1, 2 ja 3 osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta
yhtiota kohtaan.

o P&aatos olisi vaatinut ko. osakkaan suostumusta
o Yhtiokokouksen pddtos on mitatdon

ASIANAJOTOIMISTO
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KKO 2023:52 (5/6)

- KKO12.7.2023:

« Yhtiojarjestysmaarayksen muotoilut “ei tule lainkaan yhtiélainaa” ja
“otetun ... lainan osalta” sekda maininnat kahden huoneiston
yksiloidyista rahamaaraisista lainaosuuksista viittaavat ennemminkin
rakennusaikana laaditun yhtidjarjestyksen laatimishetkella otettuihin
lainoihin ja niitda koskevaan vastuunjakoon kuin kaikkiin, myos
tulevaisuudessa otettaviin lainoihin.

- Yhtiojarjestyksen 6 §n sanamuodon perusteella huoneistojen 1-3, 4 ja 15
omistajia eiole ainakaan selvasti vapautettu velvollisuudesta osallistua
yhtion tulevien pitkdvaikutteisten menojen ja niiden rahoittamiseksi
otettavien uusien lainojen maksamiseen.
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KKO 2023:52 (6/6)

Huoneistojen 1-3 seka 4 ja 15 hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajat
omistavat lahes puolet asunto-osakeyhtion kaikista osakkeista.
Mikaliyhtiojarjestyksen 6 §:11a olisi suljettu pois kyseisten
osakkeenomistajien vastuu kaikista tulevista yhtidlainoista, tarkoittaisi tama
merkittavaa poikkeusta osakkaiden lahtokohtaisesti yhtaldisesta
maksuvelvollisuudesta.

Korkein oikeus katsoo, etta yhtidjarjestyksessa on rajoitettu huoneistojen 1-3
hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajan vastuuta vain
rakennusaikaisten yhtiolainojen osalta.

o Yhtiokokouksen 29.4.2019 tekemalla paatoksella yhtidjarjestyksen

muuttamisesta ei siis ole lisdtty yhtion maksuvelvollisuutta asunto-
osakeyhtiotda kohtaan

Asunto-osakeyhtion yhtiokokouksen paatos 29.4.2019 ei ole mitaton.

||||||||||||||||
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Hovioikeuksien ratkaisuja
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Turun HO 1.10.2024 nro 594 (vailla lainvoimaa)

Kysymys asunto-osakeyhtion yhtiokokouksen paatoksen moittimisesta

Taloyhti6 oli paattanyt olla korjaamatta osakkaan huoneiston rakenteellisia
vaurioita varojen puutteen vuoksi, vaikka huoneisto rakenteellisen
terveyshaitan vuoksiasumiskelvoton. > Osakas vaati yhtiokokouksen
paatoksen kumoamista, silla katsoi paatoksen olleen lain ja
yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen

HO: Paatos olla korjaamatta huoneistoa oli lainvastainen.
Kunnossapitovastuusta eivoivapautua taloudellisiin syihin vedoten. My6skaan
se, ettd samantyyppisia vikoja oli esiintynyt yhtion rakennusten muissakin
huoneistoissa, ei ole vaikuttanut yhtion korjausvastuuseen.

Yhtiokokouksen paatos julistettiin patemattomaksi
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Turun HO 28.5.2024 nro 361 (vailla lainvoimaa) 1/3

« Turun ydinkeskustassa sijaitsevan arvokiinteiston osakas syytti
kiinteistoosakeyhtiota yhtiojarjestyksen mukaisen
kunnossapitovastuun laiminly6nnista talon ullakkokerroksessa
sijaitsevien huoneistojen kohdalla.

« Osakkaan mukaan huoneistoissa (osakas omisti yhtiosta useamman
huoneiston) ilmenneet vesivauriot estivat niiden vuokraamisen useiden
vuosien (yli 10 vuoden) ajan, ja siita seurasi suuret menetykset
vuokratuloissa (391392,00 €).

+ Kyse vesikaton ja julkisivusaneerauksen laiminlyénnista

« Kiinteistoosakeyhtio (KOY) kiisti vaatimukset ja katsoi, ettd se eiole
laiminlyonyt katon taijulkisivun kunnossapitovelvoitteita ennen vuotta
2018 tai sen jalkeenkadn. Yhti6lla on ollut ainakin vuodesta 2010 lahtien
kunnossapitosuunnitelma, jonka mukaisesti yhtio on huolehtinut
rakennustensa kunnossapidosta
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Turun HO 28.5.2024 nro 361 (vailla lainvoimaa) 2/3

KaO katsoi, ettei KOY ollut laiminlydnyt kunnossapitovastuutaan. Yhtio oli
toiminut asianmukaisesti kunnossapitosuunnitelman mukaisesti ja korjannut
havaitut vauriot viipymatta.

Riidatonta, ettda KOY:1la on yhtidjarjestyksen perusteella kunnossapitovastuu
rakennusten kattojen ja julkisivujen kunnossapidosta ja korjauksista. Riidatonta
oli myo0s, ettda osakkaan huoneistoon on vuotanut vetta katto- ja seindarakenteiden
kautta, mista on aiheutunut kaksi kosteusvahinkoa.

Yhtion tiedossa on ollut, etta katto- ja julkisivurakenteet ovat olleet vanhoja ja
uusimisen tarpeessa, mika ilmenee myos mm. Kiinteiston kuntoselvityksesta
2009-2010.

HO totesi, ettd veden vuotaminen osakkaan huoneistoon ja siitd aiheutuneet laajat
kosteusvauriot luovat tassa tapauksessa olettaman KOY:n huolimattomuudesta
vesikaton ja julkisivujen kunnossapidossa niin, ettd todistustaakka huolellisesta
toiminnasta kaantyy talta osin yhtiolle. Tata todistustaakan jakoa tukee myos se,
ettd yhtiolla on paremmat edellytykset esittaa nayttod sen huolellisesta
toiminnasta eli esimerkiksi rakennuksen korjaushistoriasta.

KOY:n on siten huoneistoon vuotaneen veden aiheuttamista kosteusvahingoista
ohtuvan vahingonkorvausvastuun valttddkseen ndytettdva noudattaneensa
unnossapitovelvollisuuttaan ja toimineensa huolellisesti.
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Turun HO 28.5.2024 nro 361 (vailla lainvoimaa) 3/3

HO: KOY:ssa oli tehty erilaisia rakennusten kunnossapito-, korjaus- ja
huoltotoimia.

KOY on toteuttanut katon ja julkisivun korjaustoita suunnitelmallisesti, ja
remonttien lisaksi yhtio on seurannut kattojen ja julkisivujen kuntoa ja
huoltanut niita saannollisesti.

* Vesivahinkoja ei myoskaan ollut aiheutunut muihin huoneistoihin kuin
osakkaan huoneistoon, eli kysymys on yksittaisista vuotokohdista eika
vesikaton tai julkisivujen laajemmasta viallisuudesta.

Edelld lausutun perusteella KOY oli nayttanyt toimineensa huolellisesti ja
noudattaneensa kunnossapitovelvollisuuttaan vesikaton ja julkisivujen
osalta.

HO arvioi lisaksi, oliko KOY viivytellyt huoneistoissa havaittujen
kosteusvaurioiden korjaamisessa.

« HO katsoi, ettei KOY ollut viivytellyt huoneistoissa havaittujen
kosteusvaurioiden korjaamisessa eika menetellyt asiassa talta osin
tuottamuksellisesti.
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Helsingin HO 26.2.2024 nro 274 (vailla lainvoimaa) 1/2

Yhtiékokous oli pddttdnyt myyda yhtién rakennusoikeutta lisdrakentamista
varten ja muuttaa yhtiojdrjestysta vastaavasti

Rivitaloyhtid, jossa on 5 asuinhuoneistoa. Rivitalo sijaitsee meren rannallaja
asunnot oli toteutettu porrastettuna siten, ettd kukin huoneisto oli noin puoli
asunnonmittaa etelampana kuin lannenpuoleinen naapuriasunto.

Yhtitssd oli tiedossa remonttitarpeita ja silld oli kdyttamatdnta rakennusoikeutta,
joten yhtidkokous paatti lisairakentamisesta (rakennusoikeuden myynnistd
suunnatulla osakeannilla).

Lisdrakentaminen sijoittuisi rivitaloyhtioén padtyyn, padtyhuoneisto E:n
\}/Iéihtl’iémé'an laheisyyteen. Huoneiston E:n osakkeenomistajat vastustivat
anketta.

Myohempi yhtiokokous paatti huoneiston E osakkaille osakkeiden .
merkintdhinnasta maksettavasta suuremmasta osuudesta, jonka tarkoituksena
oli kompensoida lisarakentamishankkeesta huoneistolle E aiheutuvia haittoja.

Kardjaoikeus totesi, ettd lisairakentaminen peittaisi nakymat huoneiston Eidan
puoleisista pdatyikkunoista, joita on kahdessa kerroksessa ja joista on ndkymaa
ossain maarin myos merelle. Samalla paatyhuoneistolle ominainen 1a ko. yhtiossa
orostunut asunnon yksityisyys poistuisi. Myos asunnon luonnonvalo tulisi
vahentymaan. ke
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Helsingin HO 26.2.2024 nro 274 (vailla lainvoimaa) 2/2

HO: Lisarakentamishanketta koskevat yhtiokokouksen padtokset ovat
lahtokohtaisesti olleet yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisia ja olisivat
siten edellyttaneet paatyhuoneiston osakkeenomistajien suostumusta.

Kompensaation osalta HO katsoi kuten KaO, ettda yhdenvertaisuuden
loukkausta ei voida ohittaa yhtion yksipuolisesti maarittamalla
hyvitykselld, johon haittaa karsivan tulisi suostua.

HO katsoi kuten KaO, etta tilanne, jossa osakemerkinnasta saatavasta
kauppahinnasta hyotyvat kaikki osakkaat, mutta jossa haitat
kohdistuvat ainoastaan yhteen huoneistoon, on haittaa karsivan
kannalta lahtokohtaisesti yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen.
Loukkauksen eivoida katsoa poistuvan pelkastaan silld perustella, etta
hankkeen kokonaisvaikutus olisi my0s haittaa karsivan kannalta
taloudellisesti arvioituna positiivinen

Yhtiokokouksen paatokset patemattomia, karajaoikeuden tuomiota ei
muuteta
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KUHANEN / ASIKAINEN / KANERVA

Luento aineistoineen ei sellaisenaan ole oikeudellinen ohje.

Kiitos!

Aina loytyy ratkaisu!

Asianajaja, kehitys- ja viestintdjohtaja Marina Furuhjelm, marina.furuhjelm@kak-laki.fi

Asianajaja, varatuomari Aki Rosén, aki.rosen@kak-la
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