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Autopaikka jokaiselle?

Yhdenvertaisuusperiaate

Kaikki osakkeet tuottavat yhtidssa yhtalaiset oikeudet, jollei yhtidjarjestyksessd maarata toisin. Yhtidkokous,
hallitus tai isannoitsija ei saa tehda paatdsta tai toimia siten, ettd osakkeenomistajalle syntyy epaoikeutettua etua
yhtion tai toisen osakkeenomistajan kustannuksella. Nain todetaan asunto-osakeyhti6lain 1 luvun 10 §:ssa.
Kysymys on siis osakkaiden yhdenvertaisesta kohtelusta. Osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun periaate
on AQOYL:n keskeisimpia periaatteita. Se turvaa vahemmistdosakkeenomistajien oikeuksia paasaanténa olevaa
enemmistOvaltaa vastaan.

Varsin usein oikeusriidoissa on kysymys juuri yhdenvertaisuusperiaatteen tulkinnasta. Kysymys on siis
rajanvedosta enemmistovallan ja vAhemmistonsuojasaanndsten valilla. Yhdenvertaisuusperiaatteen tarkoituksena
ei ole estdd enemmistdvallan kayttamistd, vaan estda enemmistdosakkeenomistajien suosiminen véhemmiston
kustannuksella.

Yhtiokokouksen paatos, joka tuottaa osakkeenomistajille tai muille henkildille epdoikeutettua etua yhtion tai toisen
osakkeenomistajan kustannuksella, on virheellinen. Ratkaisevaa on, tuleeko jostakin paatdksesta epaoikeutettua
etua vai ei. Enemmistdn ei valttamatta ole tarvinnut tahallisesti pyrkid hankkimaan epé&oikeutettua etua, vaan
lopputulos ratkaisee, onko yhdenvertaisuutta loukattu.

Autopaikkojen jakaminen

Tyypillinen ongelma yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta on autopaikkojen jakaminen. Autopaikkoja ei useinkaan
ole riittavasti kaikkien osakkaiden tarpeisiin. Yhdenvertaisuusperiaate tayttyy lahtokohtaisesti kuitenkin siten, etta
osakkaiden halukkuus autopaikkojen saamiseen selvitetaan. Mikali halukkaita on enemman kuin autopaikkoja,
voidaan paikat esimerkiksi arpoa. Taman jalkeen voidaan muodostaa jonotuslista, jonka mukaisessa jarjestyksessa
paikat jaetaan.

Jotta mydhemmin taloon muuttavien yhdenvertaisuutta ei loukattaisi, autopaikkoja ei voida luovuttaa osakkeiden
luovutuksen yhteydessd, vaan autopaikat palautuvat talléin yhtién hallintaan. Toinen vaihtoehto on arpoa
autopaikat uudelleen maaraajoin, esimerkiksi kolmen vuoden valein. Yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista olisi
suorittaa arvonta vaikkapa kerran vuodessa. Tama on kuitenkin hyvin epatavallista.

Asukasosakkaat ja sijoittajaosakkaat

Osakkeenomistajat ovat kdytdnndssa eri asemassa sen suhteen, asuvatko he huoneistossa itse vai ovatko he
sijoittajaosakkaita, joiden huoneistossa asuu vuokralainen. Liséksi autopaikoista saattavat olla kiinnostuneet myos
asunto-osakeyhtion valittdmassa hallinnassa olevien huoneistojen vuokralaiset.

Laissa ei ole maaritelty sita, mihin etuoikeusjarjestykseen nama eri tahot tulisi asettaa toisiinsa nahden.
Osakkeenomistajat tulee kuitenkin asettaa etusijalle taloyhtion vuokralaisiin ndhden, koska kysymys on heidan
omistuksessaan olevan yhtién omistamaan kiinteistoon liittyvan etuuden jakamisesta.

Yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista olisi asettaa rakennuksessa asuvat ja muut osakkaat erilaiseen asemaan.
Sijoittajaosakkaan on voitava luovuttaa vuokralaisilleen samanlaiset oikeudet yhtion autopaikkoihin kuin talossa
asuvilla osakkeenomistajilla on. Poikkeuksena on tilanne, jossa yhti6jarjestyksessa jo yhtion perustamisvaiheessa
on rajoitettu huoneiston luovuttamista toisen kayttoon tai maaratty talossa asuvien osakkeenomistajien
etuoikeudesta. Tallaiset yhtidjarjestykset ovat kuitenkin harvinaisia. Jalkikateen tdman kaltaisen rajoituksen
ottaminen yhtidjarjestykseen edellyttda kaikkien osakkeenomistajien suostumusta.

Uuden lain linjaus poikkeaa monessa asunto-osakeyhtidssa tdhan asti noudatetusta menettelystd. Monessa
taloyhtidssa asukasosakkaat on asetettu jonoon ennen sijoittajaosakkaita ja naiden vuokralaisia. Tata on perusteltu
silla, ettd asunto-osakeyhtion tarkoitus on tyydyttda osakkaiden asumistarve. Taman vuoksi on ajateltu, etta talossa
asuvat osakkaat voitaisiin asettaa etusijalle sijoittajaosakkaisiin ja vuokralaisiin nahden. Uuden lain mukaan
sijoittajaosakkaan yhdenvertaisuutta loukkaa, jos han ei voi tarjota vuokralaiselleen samaa etuutta kuin
asukasosakkaat saavat. Jako on uuden lain mukaan linjassa kaavamaaraystenkin kanssa, ovathan autopaikat
edelleen talon asukkaiden kaytdssa.
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Suositeltava autopaikkojen jakoperuste on, ettd autopaikat jaetaan ensisijaisesti talossa asuville yhtion
osakkeenomistaijille ja sijoittajaosakkaiden vuokralaisille ja taman jalkeen muille talon kayttajille, kuten taloyhtion
omille vuokralaisille. Mikali paikkoja tdmankin jalkeen jaa yli, voidaan paikat jakaa my0ds esimerkiksi talossa
asumattomien osakkeenomistajien kayttodn luovutettavaksi edelleen tai kokonaan ulkopuolisille.

Niissa tilanteissa, joissa paikkoja ei riitd kaikille ja muodostetaan jonotuslista, sijoittajaosakkaan vuokralainen
asettuu itse jonoon. Vuokralaisen vaihtuessa uusi vuokralainen asettuu jonoon viimeiseksi eikd saa hyvakseen
edeltadjansa jonotuspaikkaa. Jotta yhtion noudattama menettely olisi tiedossa ja ennakoitavissa, on hyva tehda jaon
perusteista paatds yhtiokokouksessa vahvistamalla autopaikkasdanndt. Lisaksi saannot tulee tiedottaa kaikille
asukkaille ja osakkaille, myds asukkaiden ja osakkaiden vaihtuessa.

Kakkosautopaikka

Toinen tavallinen ongelma taloyhtidissa on asukkaiden tarve saada ns. kakkosautopaikka.
Yhdenvertaisuusperiaatteen vuoksiautopaikkoja on ensin jaettava yksi kullekin osakkeenomistajalle. Vain jos
paikkoja jaa yli, voidaan niita luovuttaa osakkaiden kakkospaikoiksi.

Osakkeenomistajalla saattaa my0s olla useita asuntoja, joissa han asuu eri ajankohtina. Niin sanotussa
kakkosasunnossa asuva osakas voi ilmoittaa tarvitsevansa autopaikan. Autopaikkojen jakoperusteena tulee
kuitenkin olla ensisijaisesti kunkin osakkaan paaasiallinen asuinpaikka. Esimerkiksi loma-asuntona kaytetyn
kakkosasunnon haltijalla ei ole ensisijaista oikeutta autopaikkaan, jos paikkoja ei riitd rakennuksessa vakituisesti
asuville yhtion osakkeenomistajille ja naiden vuokralaisille.

Osakkaalla pitda olla konkreettinen autopaikan tarve, jotta han voi vaatia paikkaa. Jos osakas ei edes omista autoa
ja siksi kayttaisi autopaikkaa vain tilapaisluonteisesti, voidaan autopaikat antaa ensisijaisesti muille yhtidéssa
asuville, joilla on auto.

Ongelmallisia tilanteita yhdenvertaisuuden kannalta voi muodostua niissa yhtidissa, joissa on seka
osakashallinnassa olevia autopaikkoja ettd yhtion paikkoja, joita yhtié luovuttaa osakkailleen ja naiden
vuokralaisille. Autopaikkaosakas saattaa haluta yhtion autopaikan vaikkapa kakkosautonsa paikoittamiseen.
Tassakin tilanteessa paikkojen jaossa lahtokohtana tulee olla autopaikkojen tarve. Yhtid voi jakaa hallitsemansa
autopaikat ensin muille kuin autopaikkaosakkaille, koska nailla on selkedmmin tarve autopaikkaan kuin
autopaikkaosakkeen omistajalla.

Autopaikat on tarkoitettu autojen paikoitusta varten, ei varastotilaksi. Jos osakkeenomistajalle on vuokrattu
autopaikka tai -talli ja han kayttaa sitd varastonaan, yhti6 voi irtisanoa vuokrasopimuksen, jos paikkaa tai tallia
tarvitaan taloyhtiéssa asuvan osakkeenomistajan autopaikoituskayttdon.

Tulkintatilanne muodostaa myds sellaiset, vain kesdaikaan kaytdssa olevien erilaisten harrasteajoneuvojen
sailyttdminen autopaikoilla. Naissakin tilanteissa yhtid voi 1ahted siita, ettd paikat kaytetdan ensisijaisesti
paivittadisessa kaytdssa olevien autojen paikoitukseen. Yhtidssd on myds muistettava, ettd silloin, kun yhtiéssa on
seka asuin- etta liiketiloja, on naidenkin osakkeiden omistajia kohdeltava yhdenvertaisesti.

Mikali autopaikat on yhtidssa jaettu jollakin muulla periaatteella kuin edelld on todettu, ja myéhemmin taloon
muuttanut osakas vaatii yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista jakoa, yhtié voi muuttaa vanhoja paatéksiaan
yhdenvertaisuusperiaatteeseen vedoten. Edellytyksena on, ettd sopimukset autopaikkojen vuokraamisesta ovat
irtisanottavissa sopimuksen mukaista irtisanomisaikaa noudattaen.
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