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Opinnaytetyoni aiheena oli kunnossapitovastuu ja muutosty6t asunto-osakeyhtiossa.
Ty0n tavoitteena oli selvittdd asunto-osakeyhtiélain mukaista kunnossapitovastuuta
ja osakkaan itse toteuttamaa huoneiston muutosty6té ja nadiden merkitysta ja vastuita.
Liséksi tydssani halusin tuoda ilmi myds isannditsijantodistuksen merkityksen ja
kuinka ndma asiat vaikuttavat siihen. Tyo perustui laadulliseen tutkimukseen, jossa
apuna kéaytettiin asunto-osakeyhtidlakiin perustuvia lahteitd, haastatteluita ja semi-
naareja liittyen tutkittavaan asiaan. L&ht6kohtana tyohon oli myds uudistunut asunto-
osakeyhtiolaki, miké toi esille muutoksia vastuunjakoalueisiin ja lisaksi aivan uusia
maarayksia. Johtopaatoksena tutkimuksessa oli, ettd asunto-osakeyhtitssé on rajattu
selvasti vastuut osakkeenomistajien ja taloyhtion vélilla. Kuitenkin tietyissa asioissa
rajat ovat hyvinkin pienet ja yksinkertaisia paatelmié niista ei voi aina tehda ilman
jatkotutkimuksia ja selvityksia. Toisena huomiona ldytyi selvasti lain ja maaraysten
perustella, ettd huoneistosta ja kiinteistdsta taytyy pitad hyvaa huolta ja viipymatta
ilmoittaa mahdollisista vioista.
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This thesis addresses issues concerning maintenance obligations and alteration work
in a housing cooperative. The objective of this thesis is to examine the significance
of the Finnish housing corporation law reforms in relation to maintenance obligations
and alteration work executed by the housing cooperative shareholder. The law re-
forms establish new regulations and changes the division of obligations. Further-
more, this paper highlights how the above-mentioned issues affect building manager
certificates. The research is based on qualitative methods, and the research material
was gathered from different sources, that is, the Finnish housing cooperative law,
interviews and seminars.

As a conclusion, it can be said that obligations in a housing cooperative between the
shareholders and the maintenance company are clearly divided. However, in some
instances, divisions are rather vague and exact conclusions cannot be made without
further research. Also, the Finnish housing cooperative law abides shareholders to
take good care of their apartment and real estate, and that possible defects need to
reported to the maintenance company as soon as possible.
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1 JOHDANTO

Uusi Asuntoyhtitlaki (AOYL) tuli voimaan 1.7.2010. Laki toi uusia madrayksia
asunto-osakeyhtidihin. Yhtend méarayksena oli huoneistokohtaisista muutostoista
ilmoittaminen sekd kunnossapitovastuun uudelleen méérittely. Kiinnostukseni opin-
naytetyotani kohtaan syntyi koulun harjoittelun kautta avautuneesta tydpaikassa
isdnndintitoimistossa. Taméan kautta paasin tutustumaan lain valmisteluun ja sita
kautta sen voimaantuloon seka millaisia muutoksia ja kysymyksia se heratti osak-
keenomistajissa, etta isanndintitoimistoissa. Liséksi asunto-osake on monen ihmisen
suurin yksittdinen omaisuus ja sen kunnossapidosta ja arvon kasvamisesta on pidet-
tava huolta. Huoneistokohtaisten muutostdiden ilmoittamisen tarkoituksena on edis-
taa rakennusten ja huoneistojen hoitoa sekd vahentdd muun muassa vesi-, homeva-
hinkojen syntymist4. Ndin ollen saadaan my0s rekisterdityd huoneistossa tehdyt re-
montit. Huoneistokohtaisten muutostdiden ilmoitusvelvollisuus on aina osakkaalla.
Laissa on maaritelty, mista huoneistokohtaisesta muutostydsta osakkaan tulee ilmoit-

taa.

Laki toi myos taloyhtidille velvollisuuksia koskien osakkaiden tekemiin muutostoi-
hin, Se edellyttda taloyhtioté tietojen arkistointia ja niiden yllapitoa. Paaséantoisesti
ilmoitus tehdadn hallituksen jéasenille tai isdénnointitoimistolle. Muutostoiden valvon-
ta kuuluu my®6s taloyhtidlle ja taloyhtidilla pitéé olla aina mahdollista suorittaa tdma

valvonta.

Kunnossapitovastuun rajauksia osakkaan ja yhtion valilld muutettiin my0s osittain.
Opinnaytetyoni tarkoituksena on kertoa kunnossapitovastuun merkityksesta ja siihen
siséltyvista vastuista. Kasittelen myds osakkaan tekemdd muutostyota ja mika sen
merkitys ja vastuu on AOYL:ssa. Sivuan tydssani myos isannditsijantodistusta, joka

on asuntokaupan tarkein dokumentti ja miten muutosty6t tulisi siell& ilmeta.



2 ASUNTO-OSAKEYHTIO

Osakeyhtio, jonka yhtiojarjestyksessd on maaratty tarkoitus omistaa ja hallita vahin-
taan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen
yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessd maaratty osak-
keenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Tallaista kutsutaan asunto-
osakeyhtioksi. Né&iden sdddosten mukaan yhtid voidaan rekisteréida asunto-
osakeyhtioksi ja soveltaa asunto-osakeyhtitlakia. ( Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm &
Kinnunen 2010, 50-53.)

Tunnusomaista asunto-osakeyhtidlle on se, ettd osakkeenomistajat omistavat sen
omistaviensa osakkeiden perusteella. Osakkeet antavat oikeuden taten hallita yhtion
omistaman rakennuksen tiettyd huoneistoa tai muuta tilaa rakennuksesta. Y hti6jarjes-
tys madrittelee, mitk& osakkeet oikeuttavat mihinkin tilan tai huoneiston hallintaan.
Se maéarittelee myds sen, mink& maksuperusteen osakkeet antavat osakkeenomistajil-
le maksettavaksi vastikkeen muodossa. Vastikkeilla saamistaan tuotoista yhtion vel-
vollisuus on huolehtia rakennuksen tai muun omistavan tilan kustannuksista. Kus-
tannukset koostuvat tilojen yllapitoon kuuluvista menoista. Siirrettdessé osakas omis-
tusta kaupan, luovutuksen tai lahjan kautta toiselle osapuolelle siirtyvét osakkeet toi-
selle omistajalle. (Sillanp&4, Vahtera 2010, 13-14.)

Asunto-osakeyhtion muistuttaa osakeyhtiot4, mutta erona on se, ettd sen tarkoitukse-
na on palvella osakkeenomistajia ja asukkaita asumisessa. Taten ero syntyy, ettei sen
tarkoitus ole tuottaa voittoa osakkeenomistajille, kuten osakeyhtidissa. Erona on
myaos se, ettd osakkeenomistajat ovat velvollisia maksamaan yhtidjarjestyksessa ole-
vien ehtojen mukaan yhtidvastiketta, jolla yhtid huolehtii rakennusten yllapidosta.
Hallinnollisesti asunto-osakeyhti¢ toimii samantapaisesti kuin osakeyhtié. Sen suurin
paatanta valta on yhtiokokouksella. Muina elimin& ovat yhtién hallitus, jonka velvol-
lisuutena on olla toimeenpaneva yhtion asioiden suhteen sekd isanngitsija. Asunto-
osakeyhtié on myos kirjanpito velvollinen ja néin ollen sen on noudatettava kirjanpi-
tolakia. Maarayksia asunto-osakeyhtidlle on myds se, ettd yli 30 huoneistoa kasitta-

van yhtion on valittava tilintarkastaja.



Pienemmilld on mahdollista valita toiminnantarkastaja, ellei yhti6jarjestyksessa ole
muuten maaratty. Tassa tapauksessa AOYL kuitenkin maérittelee perusteet tilintar-

kastajan tarpeellisuudesta (Sillanpéé, Vahtera 2010, 14.)

2.1 Asunto-osakeyhtion periaatteet

Asunto-osakeyhtio toimii siind mielessa samalla tavalla, kuin osakeyhtio, ettd sen
ylin paatoksenteko kuuluu yhtiokokoukselle. Siell4 osakkeenomistajat saavat kdyttaa
paatdsvaltaansa. Poikkeuksena on se, jos yhti0jarjestyksessa tai laissa ole maaratty
yhtion valtaa hallitukselle. Laissa ei ole maaratty osakkeenomistajalle oikeuksia vai-
kuttaa yhtion johtamiseen yhtiokokouksen ulkopuolella esimerkiksi antamalla maa-
rayksia hallitukselle tai isannditsijalle. Yhtiokokous valitsee keskuudestaan hallituk-
sen, joka taas palkkaa isénnditsijan, jos yhtigjarjestys nain maaréa. Heidan vastuul-
laan on taloyhtion hallinnosta ja teknisesta elinkaaresta huolehtiminen. Poikkeuksena
ovat suuremmat korjaushankkeet tai periaatepaatokset, mitka yhtiokokous tulee péat-
taméaan. (Sillanpéé, Vahtera 2010, 99-102 )

2.2 Asunto-osakeyhtidlaki

Nykyinen asunto-osakeyhtidlaki on kolmas tdhan alaan saddetty laki. Ensimméinen
laki séédettiin vuonna 1926 (30/1926) ja toinen vuonna 1991 (809/1991). NyKkyisen
lain tarkoitus on, ettd siitd 10ytyy kaikkia asunto-osakeyhtiota koskeva laki, eika osa-
keyhtid lakiin tarvitse turvautua. Koska asunto-osakeyhtiditd hoitavat yleisesti osak-
keenomistajat itse, niin on katsottu, ettd on tarpeen laatia erillinen laki. Lain tarkoi-
tuksena on antaa osakkeenomistajille mahdollisuuden 16ytad helposti saddokset ku-
hunkin tilanteeseen. Lisdksi lain tarkoitus on mahdollistaa osakkaiden asumisen
helppous ja turvallisuus mahdollisimman tehokkaasti seka riittdvan ennakoivalla ta-
valla. (Sillanp&d, Vahtera 2010, 14.)

Asunto-osakeyhtio on kansainvélisessa vertailussa ainutlaatuinen omistusasumisen
muoto. Maailmanlaajuisesti asuminen on jarjestetty paljon monimuotoisemmin ta-

voin. Useasti kerrostalojen omistus on merkitty kiinteistorekisteriin tai perustuen



kiinteistorekisterin pitk&aikaiseen siirtokelpoiseen vuokrasopimukseen. Tamé luo
tilanteen, missa paatoksenteko yhteisten osien hallinnoinnista tapahtuu, joko yhdis-
tyksen tai osuuskunnan kautta, jonka jasenend he ovat ilman tarkempaa méarittelya.
Tamé luo ongelmallisen tilanteen yhteisten asioiden paatdsten tekoon. Muutenkin
Suomalainen asunto-osakeyhtié malli tekee huoneistojen luovutuksen niihin liittyvan
varallisuuden kayttdmisen esimerkiksi velan vakuutena helpommaksi, kuin monissa
ulkomaalaisissa malleissa. On my6s huomioitava, ettd omistusasumismuoto ei ole
Euroopassa ldhesk&dn niin yleistd kuin Suomessa. Sielld asuminen perustuu yleensa

pitkiin vuokrasopimuksiin. (Sillanpéd, Vahtera 2010, 14.)

2.2.1 Soveltaminen

Asunto-osakeyhtidlakia  sovelletaan p&&sdanndon mukaan kaikkiin  asunto-
osakeyhtioihin, jotka on rekisterdity Suomen lain mukaisesti osakeyhtidiksi, jollei
muussa laissa sdadetd muuten. Suomessa on 2012 maaliskuun tilastotiedon perustella
noin 83200 asunto-osakeyhtiota. Tilastossa ei ole mukana kiinteistdosakeyhtiot, mit-
ka soveltavat asunto-osakeyhtidlakia kokonaan tai osittain. ( henkilokohtainen tie-
donanto Koutonen 20.11.2012.) Soveltamista voidaan my0s periaatteessa kasitella
toisessa valtiossa olevassa Suomessa rekisterdidyssa kiinteistdssa. Tahan kannatta
kuitenkin suhtautua varauksellisesti, koska ulkomaalaiselle tuomioistuimelle asunto-
osakeyhtidlaki on vieras. Taman takia kannatta suhtautua varauksella ulkomaisten
Kiinteistdjen hallinnasta AOYL:n mukaan. ( Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kin-
nunen 2010, 50-51.)

Aikaisempaan AOYL:n poiketen asunto-osakeyhtidihin ei enda sovelleta yleisen
osakeyhtitlain sdédoksia. Uuteen lakiin on koottu kaikki osakeyhtidlaissa olleet s&a-
dokset, joita vanhassa asunto-osakeyhtiélaissa (VAOYL) ei ollut. Nain ollen ei esi-
merkiksi yhtidjarjestyksessa ole tarvetta méaéaratd, ettd jossain asioissa sovellettaisiin
osakeyhti6lain maarayksia.

( Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 51.)



2.3 Yhtitjarjestys

Kaikilla asunto-osakeyhtidilla tulee lain mukaan olla yhti6jarjestys. Siind ilmenee
yhtion perustiedot ja keskeinen omaisuus seké jakautuminen eri osakeryhmiin. Yh-
tiojarjestyksessd on liséksi pakottavaa siséltoa esimerkiksi tiedot siitd, mitd osake-
ryhmien hallinta kattaa ja yhtiovastikkeet muodostumisen periaate. Vapaaehtoisessa
siséllossé voidaan yhtidjarjestykseen ottaa mukaan muitakin laista poikkeavia saa-
doksia. Naita kutsutaan valinnaismaéarayksiksi, joita voidaan tehda esimerkiksi kun-
nossapitovastuun jakautumiseen. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010,
105.) Kuitenkin yhti6jarjestykseen uusien asioiden lisédminen on aina yhtiokokouk-

sen paatettava ja hyvaksyttava asia.

Uuden AOYL:n perusteella yhtiojarjestyksen sisaltdé on suppeampi kuin aikaisem-
min. Oletuksena on, ettei ristiriitaisuuksia AOYL:n tulisi. Kuitenkin on olemassa vie-
I4 paljon vanhan lain mukaisia yhtiojarjestyksia, joissa esimerkkind on yhtiékokous
kutsujen lahettdminen viikkoa (7 pdivaa) ennen yhtiokokouksen pitopéivaa. Uuden
lain mukaan yhtiokokouskutsut tulee lahettdd kahta viikkoa (14péaivaa) ennen yhtio-
kokousta. Tallgin laki méarittelee asian ja ajaa yhtidjarjestyksen ylitse. Kuitenkin
olisi suotavaa, ettd kaikkien asunto-osakeyhtididen yhti6jarjestykset tultaisiin muut-

tamaan uuden lain mukaisiksi. ( Sillanpad, Vahtera 2010, 29-37.)

3 KUNNOSSAPITO

Kunnossapitovastuun tarkoituksena on madritelld, mitkd asiat kuuluvat asunto-
osakeyhtitlle ja mitka osakkeenomistajalle. Yksi keskeisimmisté kysymyksista asun-
to-osakeyhtidlain uudistamisesta oli juuri kunnossapitovastuuta koskevien saanngs-

ton selkeyttdminen. ( Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 213-215.)

Lain mukaan siis maaritellaan, ettd joko osakas tai taloyhti¢ vastaa asunnon osan tai
laitteiden huollosta, korjaamisesta uudistamisesta ja perusparannuksesta.( Peltokorpi,
Paivérinne & Furuhjelm 2012 8-9.)
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Asunto-osakeyhtidssa kunnossapitovastuun jakautuminen yhtion ja osakkeenomista-
jan kesken on keskeisimpia kysymyksia kaytannontoiminnan kannalta. Namé asiat
ovat myds yleisid riitaisuuksien aiheuttajia asunto-osakeyhtidissd. Ne luovat myos
hallinnollisia vaikeuksia. Erityisesti taloyhtididen hallitusten saattaa olla vaikea maa-
ritelld oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan kunnossapidosta. AOY L:ssa on saddelty kun-
nossapitovastuun, ettd muutostdiden toteuttamiseksi. Kuitenkaan muutostyon ja kun-
nossapitovastuun valista rajaa ei ole méaaritelty yksiselitteisesti AOYL:ssa. Tama ei
kuitenkaan aiheuta padsaantoisesti ongelmia, koska yhtion toimesta teetetyissa toissa
paatoksenteko menettely ja kustannusten jakautuminen menevat yleensa saman lailla

olisiko kyseessd muutosty® vai kunnossapito. ( Sillanpaa, Vahtera 2010, 67.)

Kunnossapitovastuuta ja muutostyota ei ole tarkasti maaritelty AOYL:n saadoksissa.
Kunnossapitona voidaan yleisesti pitdaa kaikkea yhtion omistuksessa olevien raken-
nusten ja kiinteistdiden yllapitavadn toimintaan. Nama pitavat sisalladn niin pe-
rushuollot, vuosihuollot ja korjaukset. Lisdksi suurempia peruskorjaushankkeita,
joissa olennaisesti Kiinteiston laatutaso ei kohennu. Yhtion kunnossapitona voidaan
pitdd myos pitdé rakennusten kokonaan uudelleen rakentamisesta, mikali se on jarke-
vampi vaihtoehto kustannuksilla mitattuna. Joskus rakennuksen uudelleen rakenta-
minen on jopa valttaméatontd, jos rakennus tai joku osa siitd on kokonaan tuhoutunut.
Tama on kuitenkin erittdin harvinaista, ettd kyseiseen toimenpiteeseen turvaudutaan.
( Sillanpaa, Vahtera 2010, 67-68.)

Se miten kunnossapitovastuu kasitelladn AOYL:ssa, on jonkin verran suurempi, kuin
arkielaman kunnossapitovastuun kasite. Jos katsotaan, ettd rakennusten osat ovat
kunnossapidon tarpeessa, suositellaan kunnossapidon tekeminen nykyisten sdadosten
mukaisesti. Taten sitd pidetddn myos kunnossapitona, vaikka se parantaakin raken-
nuksen laatutasoa. Né&ihin laadunparannuksiin vaikuttavat rakennusméaaraykset, jotka
voivat edellyttad, ettd esimerkiksi ikkunoiden vaihdossa tulee vaihtaa energiaa saés-
tavid ikkunoita. Muita vaikuttavia tekijoitd kunnossapitoon on viranomaismaaraykset
uudisrakentamisessa. Lisdksi osakehuoneistoihin tehnyt muutokset, mitk& katsotaan
taloudellisesti kannattavaksi, katsotaan kunnossapidoksi. Yhtena esimerkkind voi
olla parvekelasituksen tekeminen. Parvekelasit edesauttavat suojaamaan yhtion ra-

kenteita ja vahentdmadn kunnossapitokustannuksia. Osakkeen omistajan tai yhtion
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tekemissa omissa kunnossapito tai muutostdissa on oikeus tehdd ty6 uudisrakentami-
sen normien mukaan. Kuitenkin osakas voi myos tehdd alempien rakennusnormien
mukaan, eikd yhtid voi vaatia osakasta tekemddn uudisrakentamista koskevien saa-
dosten mukaan, muistaen hyvé rakennuspa. ( Sillanp&é, Vahtera 2010, 68- 69.)

On mahdollista, ettd asunto-osakeyhtidssa tietyn seikan kunnossapitovastuu jakautuu.
Ristiriidat osakkeenomistajan ja yhtion valilla syntyvat yleisesti siitd, kenen vastuulla
on korjata kuntoon tietty vika. Taman lisaksi erimielisyydet tulevat siitd kenen vas-
tuulla on maksaa ty6hén menneet selvittdmiskustannukset. Ndma erimielisyydet saat-
tavat viivyttad tarpeellisen korjaustyon aloittamista ja tekemistd. P&&s&dantond on
yleensa se, ettd selvityksista tulevat kustannukset jakautuvat sen vastuulle, joka on
erimielisyydessé vaarassa. Osakas on kuitenkin oikeutettu vaatimaan yhtion selvit-
taméan vikaa, vaikkakin sen kuulumista yhtion vastuulle ei olisikaan varmuutta.
Nain ollen yhtioll4 on oikeus vaatia selvityksen kustannukset osakkeenomistajalta,
jos hénelle ei ole konkreettista ndyttoa siitd, etta ne kuuluisivat yhtién vastuun piiriin.
( Sillanpaa, Vahtera 2010, 69.)

Kunnossapitovastuun alueiden tarkastelussa voidaan myos tarvita asiantuntijoita.
Esimerkkind voi olla kylpyhuoneen laattojen irtoaminen. Siind on oleellista 10ytaa
syy niiden irtoamiselle. Jos syy on vedeneristyksen pettdmisestd, niin vastuu on yhti-
on, jos ne ovat irronneet Kiinnitysaineen pettdmisen takia, vastuu on osakkeenomista-
jan. Asiantuntijoiden kéytossd saattaa tulla esille se, etta asiantuntijat eivat ole yhté
mieltd asiasta. Talléin vastuunjakoa kustannusten osalta on vaikea tehda. Asiantunti-
joiden kayttd kustannusten osalta saattaa olla merkittavaa verrattuna itse korjaustoi-
mintaa. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 227-228. )

AOYL:n mukaan on myos paivitetty uudelleen taloyhtion vastuunjakotaulukko. Se
kertoo, miten eri osien ja laitteiden kunnossapitovastuu jakaantuu osakkeenomistaja-
na ja taloyhtion valilla. Siind on asetettu selvat rajat kunnossapitovastuille. Sité so-
velletaan kunnossapitovastuun jaossa, ellei asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa
ole muuten maéaratty toisin. ( Suomen kiinteistoliitto ry, Kiinteistoliitto Uusimaa ry &
Kiinteistdalan Kustannus Oy 2010, 3-4.)
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Yhtio teet- | Osakas

Huoneiston osa tai siind oleva laite tad ja mak- | teettad
saa ja maksaa

RAKENTEET X

vesikatto X

yla- ala- ja valipohja X

ulkoseina X

painumat ja halkeamat kantavissa rakenteissa X

parvekkeet X

markien tilojen vesieristeet X

lammoneristeet X

sisdpuoliset maalaukset, tapetointi ym. lattia- ja seindpinnoitteet X

sisérappaukset, tasoitepinnat ja puu- tms. verhoukset X
Yhtio teet- | Osakas teet-

Huoneiston osa tai siina oleva laite tad ja mak- | taa ja mak-
saa saa

OVET

huoneiston ulko-oven rakennevika tai kayntihdirio X

parvekeoven (uloin ovi) rakennevika tai kayntihairio X

huoneistojen véliovien ja sisemmén parvekeoven rakenne- heloi-

tus- tai maalausviat X

postiluukku X

huoneiston ulko-oven nimikilpi X

huoneiston ulko-oven ja parvekeoven lukko X

huoneiston ulko-oven lisdlukko (osakkaan asentama) X

ovensuljin (ovipumppu) X

ovenpysaytin ja aukipitolenkki X

ovikello (mekaaninen) X

ovisilma X

varmuusketju X
Yhti6 teet- | Osakas teet-

Huoneiston osa tai siind oleva laite tad ja mak- |tad ja mak-
saa saa
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IKKUNAT
puitteiden ja karmien lahoviat X
ulkop. kunnossapito ja maalaus X
sisdp. ja vélien kunnossap. ja maalaus X
ulkolasi X
sisalasi X
kesk. lasi X
umpiolasielementit ulkoilmaa vasten X
ulkopuitteiden kaynti ja heloitus X
sisépuitteiden kaynti ja heloitus X
séppi ikkunan sisapuolella X
parvekeoven ja ikkunanpuitteiden tiivistys X
parvekelasi
* Mikaéli ei ole erikseen sovittu tai mainintaa yhtiojarjestyksessa, X*
kuuluu parvekelasituksien kunnossapito yhtion vastuulle.
Yhti6 teet- | Osakas teet-
Huoneiston osa tai siind oleva laite tad ja mak- |t ja mak-
saa saa
KIINTEAT KALUSTEET JA LAITTEET
kaapistot ja komerot X
astianpesupoyta X
liesikupu X
ikkunalauta X
ikkunaverhotanko X
saunan lauteet X
Yhti6 teet- | Osakas teet-
Huoneiston osa tai siind oleva laite tad ja mak- | tad ja mak-
saa saa
VESI- VIEMARI- JA VESILAMMITYSLAITTEET
pesuallas, kylpyamme, suihkuallas X
vesihana X
kasisuihkuletku, pesukoneen letkut X

viemaritukos
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wc:n huuhtelulaitteet X

wec:n allas, sailio ja istuin X

pesukoneen liittdminen X

putkistovuodot X

vesilukon ja lattiakaivon puhdistus X

vesilukon ja lattiakaivon korjaus ja uusiminen X

huoneistokohtainen vesimittari X

huoneistokohtainen kiertovesipumppu X

huoneen lampdtilan perusséétd X

vesildmmityslaitteet (patterit, lattialammitys, pyyhekuivaimet) X

lamminvesivaraaja (vesilaitteet) X

patteriventtiilit X
Yhtio teet- | Osakas teet-

Huoneiston osa tai siind oleva laite tad ja mak- |tad ja mak-
saa saa

ILMANVAIHTO JA HORMIT

ilmanvaihdon perussaato X

poistopuhallin, liesituuletin X

ilmanvaihtokanavat X

poistoventtiilin puhdistus X

poistoventtiilin korjaus ja uusiminen X

hormien puhdistus X

ilmanvaihdon suodattimien puhdistus ja uusiminen X
Yhti6 teet- | Osakas teet-

Huoneiston osa tai siina oleva laite tad ja mak- |tad ja mak-
saa saa

SAHKOLAITTEET

huoneiston sis. sahkdjohdot sdhkdjohdon paéhén saakka X

varoketaulu X

sahkomittari — sdhkolaitos vastaa

* kytkin, kdynnistin, pistorasia X
* edellisten peitelevy X
sulake, valaisin, lamppu X
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yhteisantennilaitteet X
jaékaappi
alkuperainen kylmi6 X

liesi, liesitaso ja uuni

pesukoneet

pyykinkuivauskaappi

lamminvesivaraaja (sdhkolaitteet) X

saunan kiuas ja ohjauskeskus

keskuspdlynimuri alkuperaisend: huoneiston sisdpuolinen letkusto

ja polysailio
* keskusyksikkd ja putkistot X
* huoneiston ulkopuoliset osat X

Kuva 1. Taloyhtion vastuunjakotaulukko

3.1 Yhtién kunnossapitovastuu

Silta osin, mikéa ei kuulu osakkeenomistajalle vastaa yhtié. Yhtion on pidettavéa kun-
nossa osakehuoneiston rakenteet ja eristeet. Liséksi yhtié on velvollinen pitdma&n
kunnossa lammitys-, sédhko, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemadri-, ilmanvaihto- ja
muut sen kaltaiset perusjéarjestelmét. Myos téllaisten jarjestelmien vélttamattomat
osat, lattialammityksen vastukset ja huoneistokohtaiset vesivaraajat kuuluvat yhtion
vastuulle, koska ovat kiinteita ja olennainen osa jarjestelmid. Kuitenkin naihin jarjes-
telmiin lisityt osat voidaan katsoa olevan osakkaan kunnossapitovastuulla. Kuiten-
kaan yhtion vastuulle ei kuulu osakehuoneistoissa olevat altaat. Yhtion kuuluu kor-
jata ne osakehuoneiston sisdosat, jotka vahingoittuvat yhtion kunnossapitovastuulle
kuuluvan rakenteen tai muun rakennuksen vian tai sen korjaamisen takia. Namé ovat
sééadetty AOYL:n 4:2:1 mukaan. Viittaus: (Sillanpad, Vahtera 2010, 74-76.)

Yhti6 vastaa myos kaikesta korjaustarpeesta, jotka rajoittuvat huoneistojen pintojen
ulkopuolella, jollei yhtitjarjestyksessé ole muuta poikkeamaa asiasta. Néin ollen yh-
tio vastaa piha-alueiden korjaamisesta, rakenteiden ulkoseinissa olevista vioista ja
katoista riippumatta siitd millainen rakennus on kyseessa. Sisépuolisissa korjauksissa

yhtid vastaa huoneistojen kaikista rakenteista. Rajaveto kysymyksia ovat esimerkiksi
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seinien halkeamat, joissa pohditaan voidaanko niitd pitd4 korjausta edellyttavina vi-
koina. Rakennuksen normaaliin kulumiseen kuuluu, ettd pienid hiushalkeamia tulee.
Padsaantoisesti niitd voidaan osakkaan itsensa huolenpitovastuulle kuuluvina pinta-
vikoina, kuitenkin tarpeeksi isot halkeamat voi tuottaa yhtidlle korjausvelvollisuu-
den. Rakenteet kuuluvat yhtion vastuulle riippumatta, kuinka kalliiksi korjaus tulisi.
Myaoskaan yhtio ei vapaudu korjaustarpeesta koskien rakenteita, vaikka se hyddyttéi-
si vain osaa osakkaista. Téllaisen vian I6ydyttya on yhtion viipymatta korjattava se.
Korjausten kiireellisyysjarjestyksen muodostamiseen on yhtiolla oikeus. Kuitenkin

tamén kaltaisen jarjestelyyn on yhtiolla 10ydyttavé syy.

Vaikeammin méaariteltavat asiat tulevat, kun siirrytddn lahemmaksi itse pintamateri-
aalia. Néissa tulkintoja tarvitsee tehda siitd, onko vika pintamateriaalissa vai raken-
teessa. Esimerkkind seindssd on puurakenteinen seind, jonka pinta voi muodostua
kipsilevysta ja sen pééallisestd tapetoinnista. Tassa tapauksessa kipsilevy on jo seina-
rakennetta ja on yhtion vastuulla. Sen sijaan, jos sen paélle on rakennettu puu-
panelointi, niin se on pintarakennetta ja sen vuoksi osakkaan vastuulla. Lattiassa be-
toni tai puurakenteinen lattian pohja on yhtion vastuulla ja sen péélle tuleva parketti,
laminaatti tai muovimatto pinnoitetta ja siten osakkaan vastuulla. Jos lattia on tehty
lattialankuista, niin ne ovat osa rakennetta, koska ilman niité lattiaa ei olisi ja ovat
ndin ollen yhtion vastuulla. Pintakerrosten valissé oleva tasoitteet ovat yhtion vas-
tuulla, jos rakenteellista vikaa esimerkiksi kosteutta ei voida osoittaa. Jos vika loytyy
huoneiston vaarin kayton tuottamuksena, voidaan katsoa korjattavuus nédiden osalta
mahdollisesti osakkaalle kuuluvaksi. Tama myds vahvistaa lain esitdissa oleva to-
teamus, missé todetaan tasoitteiden olevan osa pintamateriaalia, joka ovat tarpeellista
pinnan kannalta. Kuitenkin pitd4 muista se, ettd tulee olla nayttéa kysymykseen, etté

vika ei ole rakenteissa, joka tuottaa virheen.

Parvekkeet tuovat pienen eroavaisuuden tulkintaan. Yhtion kuuluu pitda huolta myoés
rakennuksen ulkopinnasta sellaisten parvekkeiden kohdalla, jotka ovat osakashallin-
nassa. AOYL laki madrittelee kuitenkin osakashallintaan kuuluvaksi tilaksi, joten on
tarvittu erityissaddos sen rajaamiseksi, milta osin parveketta voidaan pitd4 kunnossa-
pitovastuun kannalta huoneiston sisatilana. Lahtokohtana on, ettd rakennuksen ulko-
pinta on yhtion vastuulla, vaikka sithen kuuluisi osakkaan hallinnassa oleva parveke.

Siten yhtion kuuluu vastata parvekeseindmien ja — kaiteiden rakenteista, parvekkeen
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laattojen vesieristyksestd ja muista rakenteellisista vioista parvekkeen takaseindssa.
Yhtiolla on oikeus kieltdd osakkaan tekemasta korjaustoité siltd osin, mitkd vaikutta-

vat parvekkeen ulkonakoon.

Yhtion kunnossapito vastuulle kuuluu rakennusten perusjarjestelmat Muutoksena
VAOYL:n myds sahkdlammityspattereiden ja lattialammitysten kaapeloinnit ovat
yhtion vastuulla. Kun perusjérjestelméat ovat kokonaisuudessa yhtion vastuulla niin
yhtio vastaa esimerkiksi lattialammityksestd kokonaisuudessa, lammityspattereista,
lamminvesivaraajista ja ilmanvaihtokoneista riippumatta ovatko ne huoneistoissa vai
huoneiston ulkopuolella. Muutos on perusteltu silla, ettd rakennuksen normaalin
kayttoon tarvittavat perusrakenteet kuuluvat yhtion vastuulle ja yhtié huolehtii niista.
Tatd myos puoltaa terveydensuojelumadraykselld. Yhtio joutuu terveysviranomaisiin
pain olemaan vastuussa yhtion huoneistojen lampdtiloista, danieristyksesta ja vastaa-

vista perusominaisuuksiltaan, mitka soveltuvat asumiseen.

Suurin muutos tuli séhkojarjestelmissa, jossa aikaisempi raja oli kiintean verkon lii-
tantd esimerkiksi pistorasia. Nyt koko sahkdverkko kuuluu yhtidlle, ratkaisee kaytet-
tavan laitteen luonne, kuuluuko se yhtion vastuulle osana jarjestelmad vai osakkaalle.
Osakkaan omat lisalammityspatterit kuuluvat osakkaan vastuulle, koska ne ovat li-
sdédmassa asumismukavuutta, eivatka ole perusjarjestelmad. Yhtiossa olevat tiedon-
siirtojarjestelméan kuuluu antennijohdotus ja puhelinjohdotus aina pistorasiaan asti.

Sama koskee my0s laajakaistaa, oli se toteutettu langattomana tai johdotuksena.

Vesijarjestelmissa yhtion vastuulla on vesiputket aina hanaan asti. Hanojen suhteen
kaytiin keskustelua kuuluisiko hanat siirtdd osakkaan vastuulle, mutta ympéristova-
liokunta maaritteli energiatehokkuuden perusteella kuitenkin niiden vastuun kuulu-
van yhtiolle, koska yhtio pystyy paremmin valvomaan kyseist4 asiaa. Hanojen suh-
teen kuitenkin kuuluu se, ettd yhtiélle kuuluu ainoastaan perustason hana, eika esi-
merkiksi osakkeenomistajan itse vaihtamat perustasoa huonommat tai paremmat ha-
nat. Yhtion vesijarjestelmiin ei kuulu kasisuihkuletkut, pesukoneen letkut ja vastaa-
vat liittimet. ( Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 226-246.)
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3.1.1 Yhtion vastuu asunnon kunnostuksessa

Taloyhtioissa tulee esille korjaustilanteita, joissa yhtion vastuulle kuuluu korjaus.
Naissa tapauksissa on oleellista, mihin tasoon korjataan yhtion sisdpuoliset tasot. Y h-
tion vastuulle kuuluu korjata perustasoon pinnat, jotka yhtion vian tai korjauksen
vuoksi rikkoutuvat. Perustasoksi maaritellaédn yhtion ian ja suoritettujen korjausten
mukaan tai uudisrakentamisessa rakentamisvaiheen taso tai peruskorjauksen yhtey-
dessé tullut uusi rakennuksen taso. Yhtion vastuulla on siis palauttaa pinnat td4han
perustasoon. Esimerkkind kylpyhuoneessa tapahtuneen kosteusvaurion jalkeen kyl-
pyhuoneen pinnoitteet korjataan perustasoon. Kdytanngssé, jos osakkeenomistaja on
rakentamisen jalkeen parantanut laattojen tasoa kalliimmilla tai jo rakentamisvai-
heessa niin yhtion vastuulla on palauttaa huoneisto perustasolle, eika korjata sille ta-
solle, mita osakas on itse tehnyt parantaakseen asumisviihtyvyyttdadn. Nama asiat

tuovat yleisesti epéatietoisuutta ja riitoja korjauksissa.

Vanhemmissa taloissa perustasoksi lasketaan esimerkiksi putkiremontin jéalkeinen
saavutettu taso. Yhtiossa, jossa ei ole tehty perusparannukseen verrattavaa remonttia,
perustasoon palauttaminen tarkoittaa nykyaikaisen rakentamisen tasoon tehtévaksi.
Esimerkiksi vahoissa taloissa, jossa ei ole vedeneritystd nykyisten rakentamismaa-
rayskokoelman C 2 osan mukaan, niin korjaus tarvitsee tehda sen perustella. Yhtién
vastuulle ei myoskaan kuulu, jos osakas haluaa korjauksen yhteydessa tehda lisakor-

jauksia tai parannuksia tyéhon. (Furuhjelm 2012.)

Korjauksissa yhtio voi lahted nykyaikaistamaan perustasoa. Taman jalkeen yhtién
kuuluu korjata vastaavat tyot samalla tavalla ja néin ollen varmistaa osakkaiden yh-
denvertaisuus. Lahdettédessd korjaamaan nykyaikaiselle perustasolle yhtion riski pie-
nenee siitd, ettd vastaavia korjauksia tulisi uudelleen. Tdma laatutason nykyaikaista-
minen on myos kustannuksena mahdollisesti pieni ja nédin ollen on yhtion talouden
hallinnan kautta myos perusteltua. Yhtion kannattaa noudattaa yleensé viranomaisten
uudisrakentamiseen edellyttdmaa tasoa. Taten ty6t tullaan suorittamaan hyvén raken-
nustavan mukaisesti. Tédhéan ei kuitenkaan ole yhtidlla velvollisuutta tai edes tarkoi-

tustakaan, jos se loukkaisi osakkaiden yhdenvertaisuutta.
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Muutenkin vanhassa rakennuksessa osakkaanomistajan saattaa olla velvollisuus tyy-
tyé sellaiseen tasoon, mit4 uudisrakentamisessa ei hyvaksyttaisi. ( Kuhanen, Kaner-
va, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 240- 244.)

3.1.2 Kunnossapitotarveselvitys

AOQYL:n periaatteita on suunnitelmallisuus ja avoimuus. Néiden kahden elementin
kautta tuli myo6s kaksi uutta asiaa yhtiokokouksen kasiteltaviin asioihin. Yhtiokoko-
uksen tulee esittaa selvitys tulevista remonteista, etté tehdyista.

Talotekniseen huolellisuuteen ja avoimuuteen tuli esitettavéaksi hallituksen kunnossa-
pitotarveselvitys seuraavaksi viideksi vuodeksi. Se esitetaan kirjallisesti varsinaisessa
yhtiokokouksessa ja selvityksen voi laatia ammattitaitoinen hallitus tai ulkopuolinen
konsultti. Selvitys voi olla vapaamuotoinen, mutta siind tulee ilmeta olennaiset kor-
jaustarpeet, jotka olennaisesti vaikuttavat yhtiovastikkeeseen tai asumiseen. Esi-
merkkind on putkiremonttien suunnittelu tai toteutus. Toisena osa-alueena on esitet-
tava tehdyt remontit taloyhtidssé. Tavanomaisia pienid korjauksia ei tarvitse esittaa.
Savela 2011, C 1))

Vanhoissa rakennuksissa on tarpeellista, ettd aluksi tehddan perusselvityksid, joita
yllapidetaén jatkosuunnitelmallisesti. Kaytannossa ndma tarkoittavat yhtiolle tehtavia
kuntoarvioita, missa tutkitaan rakennuksen kunto rakenteita hajottamatta. Naiden pe-
rusteella saadaan selvityksia mahdollisista jatkotutkimuksista. Jatkotutkimukset tar-
koittavat yleensa kuntotutkimuksia, joissa tutkitaan tarkemmin rakenteita. Tyypilli-
simmat kohteet kuntotutkimukselle kohdistuvat parvekkeisiin, julkisivuihin, putkis-
toihin ja mérkatiloihin. Kuntotutkimuksen perusteella saadaan tarkempi kuva tutkitun

osan kunnosta ja sen teknisesta kayttoiasta.

Uudisrakentamisen osalta riittavyys tulee esille silla, ettd todetaan talon huoltokirjan
mukaan tehtavat tyot ja muutenkin yhtion toiminta pitad sisalldain suunnitelmallista
huoltoa. Samalla voidaan todeta kunnossapitotarveselvityksessd, ettd rakennuksen
osien teknista kayttoikda on viela riittavasti jaljella, eikd merkittavia korjauksia ole

tiedossa.
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Padsaantond kunnossapitotarveselvityksen esittdmiseen voidaan pitéa sitg, etta kerro-
taan mihin se perustuu eli joko huoltokirjaan, kuntoarvioon tai kuntotutkimukseen.
Myos sen esitettdvyys tulee olla helposti ymmaérrettdva. Yleensd kunnossapitotar-
veselvityksessa ei oteta kantaa kunnossapitokustannuksiin. Nain ollen toimenpiteiden
vaikutukset asumiskustannuksiin eivat tule esille. Lain perustelussa annetaan yhtion
hallinnolle ohje siitd, jos yhtiokokouksen jalkeen ilmenee uusi korjaustarve, mité
kunnossapitotarveselvityksessa ei vield ilmene. Jos kunnossapitotarveselvitys on teh-
ty asianmukaisesti perustuen huoltokirjaan tai asiantuntijoiden tutkimuksiin perustu-
en, niin katsotaan hallituksen vapautuvan vastuusta, koska selvitys on tehty asianmu-
kaisesti. (von Dickoff 2011, C 1.)

Saados on tullut lakiin ymparistévaliokunnista ja tarkoittaa sitd, ettd taloyhtididen
hallinnossa olevien ihmisten tulisi pitk&janteisesti kehittdd taloyhtion taloudellista
seka taloyhtion kiinteistonhoidon tarpeen selvittdamistd. Heidan kuuluukin tehda sel-
vitys taloyhtion osakkaille asiasta yhtiokokoukselle. Se esitetdan sielld, eika siihen
tehdd muutoksia, eikd paatoksid. Se voidaankin mieltdd tiedonantoa yhtién tulevai-
suudesta. Ympéristovaliokunta halusi lisattavaksi myos kirjauksen tehdyista huomat-
tavista kunnossapitotdisté ja niiden ajankohdat. Valiokunta piti oleellisena tiedonan-
toa tdmén osalta, koska ndin ollen osakkeenomistajat voivat seurata taloyhtion kun-
nossapitoa. Tama esitys tulee myos tehda kirjallisesti. ( Kuhanen, Kanerva, Furuh-
jelm & Kinnunen 2010, 331-333.)

Kunnossapitotarveselvitys voidaan tehdd valmiiseen pohjaan, jonka esimerkiksi
Suomen Kiinteistoliitto on antanut (Liite 1). Siin& tulee olla esill& yhtion tiedot, mita
kunnossapitotarveselvitys koskee, hallituksen kasittely ajankohta ja koska se on esi-
tetty yhtiokokoukselle. Selvityksessa tulee olla myds esilld, mihin tutkimukseen se
perustuu ja koska tutkimus on tehty. Selvityksen pohjassa voi olla oleellisia kohtia,
mitd talossa on. N&itd ovat: piha, perustukset, julkisivut, parvekkeet, ikkunat ja ulko-
ovet, katto, huoneistojen markaétilat, yleiset tilat, lammitysjarjestelma, vesi- ja viema-
rijarjestelmd, ilmanvaihto, sahko- ja tietojarjestelmat, hissit, leikkivélineet ja kunto-
katselmus/ kuntoarvio. Liséksi esitetddn tehnyt remontit tai perusparannukset ja nii-

den tekovuodet.
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N&mé antavat talon osakkaille ja mahdollisille uusille osakkaille selkean tiedon yhti-
0Osté ja sen korjaustarve tilanteesta, joka on aina merkittava taloudellinen osa yhtios-

sa.

3.2 Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu

Osakkeenomistajan kuuluu pitdd kunnossa osakehuoneistonsa sisdosat. Osakkeen-
omistajan on huolehdittava, ettei héan vahingoita kiinteiston rakenteita tai yhtion vas-
tuulle olevat osat eivat rikkoudu. Tdman lisaksi hdanen on hoidettava osakehuoneisto-
ansa huolellisesti. Kuitenkaan hén ei ole vastuussa tavanomaisesta kulumisesta, joka

aiheutuu tilojen kayttotarkoituksen mukaisesta kaytosta.

Osakkaan kunnossapitovastuun piirissa ovat esimerkkeind huoneiston lattia, seinien
ja kattojen pintamateriaalit, kaapistot, komerot ja muut kalusteet riippumatta siita
ovatko ne irrallisia vai asennettu kiinni rakenteisiin. Myos kaikki kodinkoneet kuulu-
vat osakkaan vastuulle. Sisdovien korjaukset ja pinnoittamiset, sisélukkojen asenta-
minen, sisdikkunoiden uusiminen tai korjaus seka tiivistdaminen kuuluvat myos osak-
kaan vastuulle. Tulkinnat rajoittamiseen on tehty sen perusteella onko korjattava
kohde sisa- vai ulkopuolella huoneistoa. Huoneistoa rajoittavat ikkunat, joten ulom-
mainen lasi kuuluu yhtiélle. Jos yhtié asentaa ulkopuolelle lisélasin esimerkiksi pa-
rantaakseen aanieristysta siirtyy molemmat sisimmadiset lasit osakkaan vastuulle.
Toinen rajakohta ovat ovet. Ulko-ovet kuuluvat yhtiélle ja sisdpuolen maalausta lu-
kuun ottamatta. Sama koskee myds parvekeovea. Mahdolliset sisdovet ovat aina osa-
kasvastuun piirissa. Postiluukut, nimikilvet ja lukot kuuluvat yhtiélle lukuun ottamat-
ta sisdlukkoja ja mahdollisia osakkaan asentamia lisdlukkoja, mitka ovat osakkaan
vastuulla. Kuitenkin pitdd huomioida, ettd osakas vastaa myo6s yhtidlle kuuluvista
korjauksista, jos han on omalla huolimattomuudellaan tai laiminlydnnillaan aiheutta-

nut vahingon. ( Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010 249-252.)
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3.2.1 Osakkaan huolellisuusvelvoite

Osakkeenomistajan tulee hoitaa huoneistoa huolellisesti. Tamd on madritelty
AOYL:n 4 luvun 38 2monentissa. VAOYL:ssa ei ollut tarkkoja maardyksia osak-
keenomistajan velvollisuudesta hoitaa huoneistoa. Oikeuskéaytdnnossa oli kuitenkin
hyvéksytty periaate, missé osakas pitd4 huolta huoneistosta ja ilmoittaa yhtion vas-
tuulla olevasta korjaustarpeesta. AOYL:ssa on nyt madritelty, ettd osakkeenomistajan
on tehtdvd kunnossapitotyOnsa niin, ettei niista tule yhtidlle haittaa tai vahinkoa.
Huolellisuusvastuuta on maéritelty myds siten, ettd osakas ei ole vastuussa tavallises-
ta kulumisesta, joka aiheutuu tilan normaalista kaytosta. Téhén saadokseen on otettu
mallia laista asuinhuoneiston vuokraamisesta (AHVL). Osakkeenomistajan huolelli-
suusvelvoitetta sovelletaan kaikkiin osakkeenomistajan hallinnassa olevia rakennuk-

sen osia, mitd yhtidjarjestys tai laki tuo esille.

Osakkaanomistajan velvollisuutena on muun muassa kayttaa yhtion ilmastointilaittei-
ta normaalilla tavalla, lammittdd huoneistoa normaalisti, eikd kayta vetta tarpeetto-
masti. Esimerkkina edellisiin on, ettei ilmanvaihtolaitetta saa ottaa pois kaytosta,
vaikkakin sen kayttdmaksut menisivat osakkeenomistajan sdéhkomittarista. N&in ollen
edelliselld toiminnalla h&n saattaa aiheuttaa huoneistoon kosteus- tai homevaurioita.
Muita ilmoitusvelvollisuuteen olevia asioita on muun muassa markétilojen vaurioista
yhtiolle. Miké&li osakas ei ilmoita esimerkiksi vesieristeend toimivan maton halkea-
mista niin periaatteessa han saattaa joutua korvausvastuuseen asiasta. Kuitenkin yh-
tion vastuulla on vedeneristys. Kuitenkin on vaikea arvioida maallikko osakkaan tie-
totaitoa siitd, milloin hanen olisi pitanyt osata havaita virhe. Myos huolelliseen kayt-
toon kuuluu, ettei huoneistoa jatetd pitkaan aikaan tyhjilleen ilman asianmukaista
valvontaa. Jos huoneisto on tyhjilld&n kauan, saattaa osakkeenomistajan etu olla il-
moittaa tastd yhtidlle. Kuitenkaan yhtion ei voida olettaa olevan vastuussa huoneis-
tosta, vaikka ilmoitus olisikin tullut. Osakkeenomistaja vastaa aina huoneiston kun-
nosta. Téallaisissa tapauksissa olisikin tarpeen, ettd osakas varmistaisi muuta kautta
huoneiston seurannan, mahdollisten kosteusvaurioiden tai vedenlaskemisesta, joka
edesauttaisi sitd, etteivat hajulukot kuivuisi ja tuottaisi huoneistoon ja mahdollisesti
muihin huoneistoihin hajuhaittoja.
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Laissa on viel& ratkaistavan se kenen vastuulla on ndyttad huoneiston asianmukainen
valvonta. Eli jos huoneistossa ilmenee korjaustarve, joka mahdollisesti olisi voitu
vélttad huoneiston hyvalla valvonnalla. Lain valmisteluissa viitataan yleisiin todistus-
taakan periaatteeseen. Se kell4 on toisen omaisuus hallussaan on ndytettava, ettei ha-
nen toiminnallaan ole syntynyt vahinkoa. Myds oikeuskirjallisuudessa tuleva naytt6
koskee asunto- osakeyhtiotd, joten osakkaan tuottamuksellisuus tulee pystya naytta-
maan. Hallituksen esityksen mukaan huoneistojen sisdpuolinen nayttovelvollisuus on
osakkeenomistajalla. Tama onkin perusteltua, koska osakkeenomistajalla on parempi
ndyttd mahdollisuus toteen huolellisuus sisdosista, kuin yhtion osoittaa osakkeen-
omistajan huolimattomuus. ( Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 251-
253.)

3.3 Kunnossapidon teettdminen osakehuoneistossa

Yhtidlle on oikeus tehdd osakkeenomistajan kustannuksella kunnossapitoty6ta osa-
kehuoneistossa, jos osakkeenomistaja on laiminlydnyt lakia tai yhtidjarjestykseen
perustuvan kunnossapitovelvollisuutta laiminlyonyt ja siitd voi aiheutua haittaa yhti-
Olle tai toiselle osakkeenomistajalle. Painvastaisesti osakas voi myds teettad yhtion
kustannuksella kunnossapitotditd huoneistossaan, joka on tarpeen kiireellisyyden pe-
rusteella tarpeen lisdvahingon estamiseksi. N&issa tapauksissa yhtion tai osakkeen-
omistajan on korvattava tyosta tarpeelliset ja kohtuulliset kulut. Kulut jakautuvat sen
perusteella kuuluuko kunnossapitovastuu yhtidlle vai osakkeenomistajalle. (Kuha-

nen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 253.)

3.3.1 Yhtion oikeus teettdad kunnossapitotoitd osakkeenomistajan kustannuksella

Yhtiolla on oikeus tehdd osakehuoneistossa kunnossapitotoitd, jos sen perusteella
voidaan estdd suurempi vahinko yhtiéssa. Tamén jalkeen yhtiolla on oikeus peria
kustannukset silta taholta kenen kunnossapitovastuun piirin tyd kuuluu. Jos ty6 kuu-
luu osakkaanomistajan kunnossapitovastuun piirin, niin kustannukset peritdan osak-
keenomistajalta. Korvausta voidaan myds vaatia vaurion aiheuttamalta taholta esi-

merkiksi vuokralaiselta. Kuitenkin nayttévelvollisuus korvausta vaadittaessa on aina
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yhtiolla. Suurin syy korjausten kiirehtimiseen on se, ettd se aiheuttaa toiselle osak-
keenomistajalle haittaa. Tallainen esimerkki voi olla kosteusvaurio. Yleensé kosteus-
vauriot ovat tilassa, mik& kuuluu yhtion vastuulle, mutta yhti6jarjestyksesséa on voitu
siirtdd vastuut vedeneristyksestd on siirretty osakkaille tai osakas on tehnyt oman
kylpyhuoneen laajentamisen, josta osakas vastaa itse. Lisdksi AOYL 4 luvun 48:n 1
momentti asettaa kaksi liséselvitystd. Osakkeenomistaja on laiminlyényt oman kun-
nossapitovastuunsa tai korjaustoimen ja siitd on haittaa muille osakkeenomistajille tai

yhtiolle.

Korjaustoiminnan yhteydessd on selvitettava kenen vastuulle korjaukset kuuluvat.
Kuitenkin tyot pitaa aloittaa valttddkseen lisavahingon kasvamista. Esimerkkina ve-
sivahingossa tulee kuivatus ja purkuty6t aloittaa valttaméattomyyden osalta heti. Kui-
tenkin ennen tyon valmistumista tulisi olla selvitettyna kenen vastuulle korjaus kuu-
luu. Tdmé& on tarkedd sen osalta, koska tyon valmistumisen jalkeen on mahdotonta

selvittaa syy korjauksen tarpeeseen.

Tyo6t kuuluu tehdd hyvan rakennustavan mukaan, mutta kuitenkin tehokkaasti ja
edukkaasti. Periaate korostuu, jos kustannukset tullaan perimaan kolmannelta osa-
puolelta. Talloin on térkedd, ettd tyon laajuus on rajattu vain vahingon alueelle ja
ndin ollen kustannukset eivét ylity tasolle, mika ei olisi tarpeen. Myds mahdollisuuk-
sien mukaan korjausurakat tulisi Kilpailuttaa, ettd saataisiin kustannuksiin selked ja
oikea hintataso. Aina kilpailuttaminen ei onnistu, jos ty6 on niin Kkiireellinen. Lahto-
kohtana kuitenkin on se, ettd osakkeenomistaja voi itse teettdd tyon ja mahdollisesti
lisdtoita siind samalla seka valita korjaustyon laatutaso. Jos osakkeenomistaja laimin-
lyd kunnossapitovastuunsa, voi yhtié vaati tuomioistuimen paatoksella vaatia korja-
ustoimen taytantdonpanoa. Osakkaanomistaja voi kuitenkin paattdd huoneistonsa
pinnoista ja laatutasosta ja siten pelkastddn niiden huono kunto ei oikeuta yhtiota
vaatimaan korjauksia. Osakkaanomistajan huoneiston huono hoito tai kunnossapito-
vastuun laiminlydnti voi aarimmilladn johtaa huoneiston hallintaan ottoon. ( Kuha-
nen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 254-255.)
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3.3.2 Osakkeenomistajan oikeus suorittaa toitd yhtion kustannuksella

Tietyissé olosuhteissa osakkeenomistajalla on oikeus teettdd yhtié kunnossapitovas-
tuulle olevia toimia. Téallainen tulee kysymykseen, kun kiireellinen ty0 tulee tehda ja
sen tekematta jattaminen aiheutuisi haittaa osakkeenomistajalle. Ndin ollen osakas ei
voi itse tehda korjaustoimia ja vaatia niiden kustannuksia yhtiolt4, jos yhtié laimin-
lyd kunnossapitovastuun perustuen siihen, etta se ei ole Kiireellinen tai siita ei aiheu-
du haittaa huoneistolle. Té&ssa tapauksessa asunto-osakeyhtiolta tulee vaatia tyon te-
kemistd. Esimerkiksi kosmeettiset haitat eivét ole sellaisia, mik& kuuluisivat osak-
keenomistajan teettdmisoikeuden piirin. Haitan tulee olla konkreettinen ja perustuen
esimerkiksi turvallisuuteen seké sen tulee koskea osakashallinnassa olevia tiloja, ei
esimerkiksi taloyhtiolta vuokrattavaa autotallia. Monesti on parempi yhtion ettd
osakkaan kannalta, ettd yhtio teettad korjauksen. Nain ollen yhti0 vastaa siitd, etta tyo
tullaan suorittamaan asianmukaisesti. Jos osakas teettdd korjaustoimen hanelle siirtyy
nayttovelvollisuus siité, ettd ty0 on tehty hyvin ja kustannukset ovat kohtuulliset.

Kiireelliseksi tapauksissa luokitellaan esimerkiksi putkirikot tai viemareiden tulvimi-
nen. Naissd osakkeenomistaja voi aloittaa korjaustoimen ilmoittamatta yhtiolle tasta.
Kuitenkin osakkeenomistajan pitaa viipymattd ilmoittaa yhtidlle tasta asiasta. Yhtio
on ensisijaisesti velvollinen teettdmaan tyd loppuun. Tastd esimerkkind on putkirik-
ko, jossa osakas voi itse kutsua putkimiehen paikkaamaan rikkoutuneen putken. Kui-
tenkin mahdollinen kuivaus ja korjaustoimet suorittaa yhtié. Tdma perustuu siihen,
ettd vakuutusyhtiOlle tulee tehdd ilmoitus, jonka kautta rikkoutuminen korvataan

kiinteistovakuutuksesta.

Kiireellisia korjauksia lukuun ottamatta osakkeenomistajan on kirjallisesti ilmoitetta-
va yhtidlle korjaustoimesta. Jos yhtio ei ilmoituksesta huolimatta ole lahtenyt tarvit-
taviin korjaustoimiin voi osakas teettda tyon itse. Laissa ei ole madritelty, mik& on
riittdva aika reagoida yhtion puolelta tapaukseen ja siihen vaikuttaakin korjauksen
merkittavyys. S&&nnds korostaakin yhtion huolellisuusvelvoitetta ja taten yhtion on

reagoitava siihen. ( Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 256-258.)
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4 MUUTOSTYOT

AOYL 5 luvussa on sédadoksia osakkeenomistajien tekemista muutostdista. Se miten
yhtion tulee ilmoittaa muutostoistd huoneistoissa, on maéritelty AOYL 5 luvun 9
8:554. Sdadokset muistuttavat 4 luvun kunnossapito séadoksid. Kuitenkin pitédéd huo-
mioida, ettd ndma poikkeavat myds tietyltd tavalta toisistaan. Oleellisin ero on se,
ettd yhtio ja toiset osakkeenomistajat voivat joissakin tilanteissa kieltdd osakkaan te-
kemén suunnitelman muutostydstd, mutta eivat kunnossapitotoimea. Osakkailla ei
myo6skaan ole lupaa ilman yhtion suostumusta tehdd muutostoitd muualla kuin osa-
kehallinnassaan olevissa tiloissa. Kunnossapitotoimien osalta se on mahdollinen tie-
tyissa tilanteissa. 5 luvun pé&éasaantd on, ettd osakkaanomistaja on oikeutettu teke-
méaan muutostoitd huoneistossa edellytykselld, ettd han ilmoittaa siitd. Hanen tulee
saada yhtion suostumus ennen tdiden aloittamista. ( Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm &
Kinnunen 2010, 278.)

4.1 Osakkeenomistajan oikeus tehdd muutostoita huoneistossaan

Osakkaalla on oikeus tehdd huoneistossa muutostoitda omalla kustannuksella. Perus-
teena on se, ettd siitd tehdaan ilmoitus taloyhtion hallitukselle tai isannoitsijalle ja
tyot saa aloitta vasta saadun luvan jalkeen. Tdamén kaltaisen muutoksen kuuluu olla
yhtidjarjestyksessa méaaratyn osakehuoneiston kayttotarkoituksen mukainen. Olen-
naista on myos se, ettd huoneiston muutosty6t suoritetaan hyvan rakennustavan mu-
kaisesti. Osakas voi siis tehdad laadunparannustoimenpiteitd huoneistossaan. Sallittuja
muutoksia ovat esimerkiksi lattiamateriaalin, seind- ja kattomateriaalin vaihdot, vali-
seinien purkaminen seka uusien rakentaminen, kylpyhuoneen ja saunan rakentami-
nen. Osakas ei saa poistaa sellaisia laitteita, mitka ovat rakennuksessa vélttamattomia
esimerkiksi patterin poistaminen, koska siitd saattaa tulla yhtiolle ja muille asukkaille
haittaa. Osakas voi poistaa myds esimerkiksi kylpyammeen, vaikka se olisikin ollut
alun perin huoneistossa. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 278-
289.)
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4.2 Muutostyon ilmoittaminen

AOYL edellyttdd osakkaita ilmoittamaan kirjallisesti muutostdista taloyhtidlle, ja
taloyhtiotd muutostoiden arkistoinnista ja kasittelystd. Kaytdnnossa tamé tarkoittaa
sitd, ettd muutostyd ilmoitetaan isdnndintitoimistoon tai hallitukselle, joka arkistoi
sen taloyhtion ja huoneiston tietoihin. Muutostyon ilmoittaminen koskee muutosty6ta
tehtdvan huoneiston osakasta. Muutosty6 ilmoitus tulee tehda kaikesta maalausta ja
tapetointia suuremmista huoneiston sisdpuolisista muutostoista tai osakashallintaan
kuuluvista piha tai parveketilasta. Néin ollen tapetointi ja maalaaminen ovat ainoita,
mistd osakkeenomistajan ei tarvitse ilmoittaa yhtiélle. ( Lannen isanndintipalvelun

yleisohje osakkaille muutosty6ilmoituksen késittelysta.)

Jos muutosty0 vaikuttaa naapureihin, tulee hallituksen tai is&nndinnin ilmoittaa heille
suoritettavasta muutostyostd. Taman jalkeen naapureilla on mahdollisuus harkita,
onko heilla moitittavaa ty0sté tai puuttua remontin toteutukseen. Remontin tekijan on
hyva my0s ilmoittaa naapureille muutostyosta ja siitd tulevasta melusta ja kauanko
muutostyd tulee kestdmadan huoneistossa. ( tiedote isanndintiliitto 4.11.2010 Furuh-

jelm.)

4.2.1 Muutosty6hon suostuminen

Padsaantoisesti yhtion pitdd antaa suostumus muutosty6hon. Yhtio tai toinen osak-
keenomistaja voi kuitenkin asettaa ty6lle ehtoja, jos voidaan katsoa sen aiheuttavan
haittaa rakennukselle tai toiselle osakkeenomistajalle. Ehdot ovat aina hyvaksi ra-
kennuksen vahingoittumisen tai jonkun muun haitan vélttdmiseksi tai korvaamiseksi.
Ehtoina voi esimerkiksi olla, ettd tyd suoritetaan talon jérjestyssaéntdjen mukaan eli
ei ilta- tai yfaikaan seka rappukéytavasta siivotaan rakennusjatteet saanndllisesti. Jos
muutosty6hdn suostumisen antamisen jélkeen tulee esille tai ilmenee asioita, mitka
vaikuttavat olennaisesti tyohon, voidaan antaa lisdehtoja tai jopa kieltdd tyd koko-
naan. Tyolle voidaan asettaa ehtoja, jos voidaan ndyttdd, ettd muutoksesta tulee
oleellista haittaa. Né&in ollen pienet seikat, kuten meteli, poly tai lyhyet vesikatkot
eivat oikeuta yhtiota tai toista osakasta laittamaan ehtoja tydlle. Laajoissa remonteis-

sa ehtoja voidaan laittaa my0ds muutostyon kestoon. Ongelma tilanteissa voidaan
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pyytaa apua ulkopuoliselta asiantuntijalta siihen, kuinka kauan tyon tulisi kestaa.
TyoOn olennainen pitkittyminen saattaa johtaa siihen, ettd tyon teettavélle osakkaalle

syntyy velvollisuus korvata t&sté aiheutuvia vahinkoja yhtiolle tai muille osakkaille.

Aiheutuvia riskeja muutostydssd voi olla, ettd se heikentdd kiinteiston rakenteita.
Esimerkiksi kantavien seinien purussa tulee osakkeenomistajan esittad suunnitelmat,
etteivat rakennuksen rakenteet heikenny muutostydstd. Myds osakashallinnassa ole-
valla pihamaalla tehtdvat muutosty6hon voidaan asettaa ehtoja jopa esteettisyyteen,

jos sinne rakennetaan erilaisia laitteita ja vaikuttavat nédin kiinteiston ulkonékoon.

Oleellinen osa muutosty6hdn suostumusta on osakkeenomistajien yhdenvertaisuus
periaate. Sen perusteella osakkaita tulee kohdella yhdenvertaisesti. Jos yhtifssé on
jollekin annettu mahdollisuus tehdd muutostyd, niin tulee se antaa myds muille.
Mahdolliset ehdot tulevat koskea kaikki osakkaita myds yhdenvertaisesti. (Kuhanen,
Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 296-300.)

4.2.2 Muutostyon kieltdminen

Laissa on maininta, ettd yhti0 tai toinen osakkeenomistaja voivat jopa kieltdd osak-
kaan tekeman muutostyon. Kieltdminen ei tule kysymykseen, jos esimerkiksi peruste
olisi tyonaikainen haitta, vaikka se olisi olennainen, koska haitta tulisi poistumaan
tyon valmistumisen jalkeen. Tyon kieltdiminen tulee kysymykseen silloin, kun osak-
keenomistaja ei voi esittédé selvitysta tyon teknisesté toteutuksesta hyvan rakennusta-
van mukaan. Muutostyén perusteeton kieltdminen tai kohtuuttomien ehtojen laitta-

minen voi asettaa yhtion tai toisen osakkeenomistajan vahingonkorvausvelvolliseksi.

Tyo6n aikana tulevat muutokset, mitka saattavat vahingoittaa yhtiota tai toisia osak-
keenomistaja, joita ei ole voitu tietdd ennen muutosty6hon l&htiessd voi darimmaises-
sé tapauksessa jopa oikeuttaa tyon keskeyttamiselle. Téssa tilanteessa haitan tulee
ilmetd hyvinkin selkedsti. Tyon keskeytyksen perusteet tulevat olla merkittdvammat
kuin edellytykset tyon kieltamiselle jo lahtotilanteessa. Muutostoissa ehtojen asetta-
minen niin ennen tydn aloittamista kuin sen aikana on hyvinkin oleellista ja yleisem-
paa. ( Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 301-302.)
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Tapauksessa, misséd osakkaanomistajalta kielletddn muutosty6hon ldhteminen, voi
osakas hakea tuomioistuimelta muutosta pé&atokseen. Tuomioistuin voi oikeuttaa
osakkeenomistajan tekem&&n muutoksen, jos se katsoo, ettd yhtion tai toisen osak-
keenomistajan asettamat ehdot tai kieltiminen on kohtuutonta. Tuomioistuin voi
my06s maarata ehtoihin muutosta tai oikeutta osakasta hakemaan tarvittavan viran-
omaisluvan, jos yhtié on perusteettomasti sen kieltanyt. Osakas voi siis hakea luvan
ainoastaan omassa hallinnassa olevien tilojen tekniseen muutokseen. Mahdollisesti
toisen osakkaan kieltdmdassad muutostydssa kanne nostetaan hanté vastaan, eika yhtio-
ta. Naissa tapauksissa tuomioistuimen tehtdvana on maaritelld aiheutuvan haitan tai
vahingon ja osakkaalle tulevan hyddyn vélilla. ( Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm &
Kinnunen 2010, 309-310.)

4.3 Muutostyon valvonta ja muutostyon kustannukset

Lahtokohtana muutosty6dlle on, ettd taloyhtiolla on oikeus valvoa muutostyd. Val-
vonnan tarkoituksena on todeta, ettd ty0 tehdaan hyvéan rakennustavan mukaisesti
eikd kiinteista vahingoiteta sekd luoda siitd dokumentti yhtion arkistoon tyosta.
Valvonnan laajuuden tarkoituksena on suojella niin kiinteistéa kuin muita osakkeen-
omistajia. Valvonnassa voidaan todeta myos tydlle mahdollisesti asetettujen ehtojen
tayttymistd. Valvonnan suorittaa yhtio eikd toisella osakkeenomistajalla ole oikeutta
valvoa tyo6td, vaikka hanen kauttaan olisikin tullut ehtoja ty6lle. Lain esitdissa perus-
tellaan yhtion valvontaa silld, ettd talla suojataan osakkeen omistajan yksityisyyden

suoja.

Se miten valvonta suoritetaan, riippuu muutostyon laajuudesta. Pienissa muutostoissa
saattaa riittdd isdnnditsijan kdyminen paikalla todentamassa asennuksen tai muutok-
sen olevan oikein tehty. Laajemmissa remonteissa voidaan kaytta4 ulkopuolisia val-
vojia. Esimerkkina kylpyhuoneremontti, missd vaaditaan vedenerityksen tarkistami-
nen ja muidenkin tyovaiheiden tarkastelu. Jos muutostyén mahdollinen haitta kohdis-
tuu tiettyyn osakkeenomistajaan, on valvojan hyva ilmoittaa mahdollista tydvaiheista
ja niiden toteutuksista hanelle. Yhteistyd valvojan ja muutostyon tekijan kanssa on

oleellista, koska taten saadaan ty0 valvottua oikeassa laajuudessa ja kerrotaan mitka
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tyOvaiheet vaativat valvojan tarkastuksen. Esimerkkind juuri vedeneristyksen tarkas-
taminen, ettd sovitaan tarkastus ennen kuin laatat ovat laitettu paalle, koska silloin

vedeneristyksen tarkastamien on mahdotonta.

Vaikka yhtiolla on mahdollisuus valvoa tyd, niin se ei lahtokohtaisesti vaikuta kun-
nossapitovastuuseen. Nain ollen valvonta ei siirrd vastuuta yhtiélle. Osakas vastaa
tuottamuksellaan aiheutuvista vahingoista, mutta yhtion valvoessa ty6ta hanelle saat-
taa tulla lieventava tuottamusoletus ja ndin ollen arvio siitd onko osakkeenomistaja
syyllistynyt tuottamukseen ja onko han vahingonkorvausvelvollinen. ( Kuhanen, Ka-
nerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 312-314.)

Lain mukaan taloyhtio tai toinen osakas voi perid ilmoituksen késittelyssa aiheutu-
neet kohtuulliset kustannukset ja tarpeelliset ylimaaraiset kulut. Laissa méaaritellaan,
ettd osakas on velvollinen maksamaan tallaisia kuluja vain taloyhtiolle tai toiselle
osakkaalle. Yksinkertaisista muutostoistd esim. hanan vaihto ei saa perid osakkeen-
omistajilta maksuja Myoskaan osakkaalta ei saa peria kopiointi tai vastaavia kuluja,
mitka liittyvat muutostyon kasittelyyn. Lisaksi maksuja saattaa tulla, jos hallitus ko-

koontuu ja teknisistd konsultoinnista sek& valvojan kaytosta. ( Furuhjelm 2011.)

4.4 Muutosty6hakemus

Osakkeenomistajalla on oikeus tehdd omistamaansa osakehuoneistoonsa muutostoita.
Muutosty6han lahtiessd osakkeenomistajan velvollisuus on ilmoittaa taloyhtitlle
huoneistossa tehtavistd remonteista. Sen tavoitteena on turvata tasapuolisesti remon-
toijan ja muiden osakkeenomistajien oikeudet. Liséksi oikein ilmoitetuista remonteis-
ta osakkeenomistaja varmistuu, ettd isannoitsijantodistukseen tulee asianmukaiset
merkinnat. Taten asuntokaupan yhteydessa myds uusi osakkeenomistaja saa infor-
maation huoneistossa tehdyistd remonteista. Liséksi oikein tehty ilmoitus tydsta voi
edesauttaa osakkeenomistajan saamaa hyvitystd, jos taloyhtio vastaavanlaisen tyon,

minkd osakkeenomistaja on jo tehnyt. ( Peltokorpi, Péivérinne & Furuhjelm 2012, 2.)

IiImoituksen oleellisimpina asian on, ettd remontit tehddén oikein. Osakas voi tehda

remontteja niissa tiloissa, joissa hénella on hallintacikeus. Taloyhtién yhtijarjestys
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madrittelee sen, mitk4 tilat ovat osakkeenomistajan hallinnassa. Tarkemmin ottaen
yhtiojarjestyksen huoneistoselitelmat kertoo tdman. Osakkeenomistajalle ei ole oike-
utta tehd& muutosty6ta, joka on huoneiston ulkopuolella. Ulkopuolisista remonteista
on kysymys silloin kuin ne ovat esimerkiksi ulko-ovia, ulkoseinia tai ulkoikkunoita.
Ne voivat olla myo6s taloyhtion vastuulla olevat viemari- ja sahkojarjestelmat, jos
niihin joudutaan tekemaan muutoksia. Naista taloyhtio paattaa annetaanko osakkaille
lupa vai ei. Taloyhti6 voi asettaa muutostdille ehtoja tai kieltdd ne kokonaan.( Pelto-

korpi, Paivéarinne & Furuhjelm 2012, 6.)

Muutosty6ilmoitus tehd&an aina kirjallisesti taloyhtille tai isdanndintitoimistoon.
Isanndintitoimisto ilmoittaa asiasta taloyhtion osakkaille, jos nikee sen vaikuttavan
muiden huoneistojen kayttamiseen. Muutostydilmoitus tehd&éan, kun aiotaan tehda
remonttia kylpyhuoneen vedeneristykseen tai vesikalusteisiin, taloyhtién vastuulla
oleviin vesi-, vieméari-, lamp0-, puhelin-, sahko-, ja ilmanvaihtokanaviin seka - hor-
meihin, sdhkdjohdotuksiin tai lammitys-, vesijohto-, tai viemaérijarjestelmaan. Osak-
keenomistajan tulee myos ilmoittaa sellaisista remonteista, mitkd saattavat aiheuttaa

meluhaittaa muille asukkaille. ( Peltokorpi, Paivarinne & Furuhjelm 2012, 8.)
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Taulukko 1. Muutosty6hakemus, Isanndinti llkka Saarinen Oy.

Muutostyohakemus
Kinteisto
Huoneisto

Omistaja
kotiosoite
sahkoposti
puhelinnumero

Muutosty6

korjauksen kohde
muutostyonkuvaus
vaadittavat viranomaisluvat

rak.tekniset tyot sahkotyot
urakoitsija yhteystiedot
yhteystiedot urakoitsija
valvoja valvoja
Lvi-tyot

urakoitsija

yhteystiedot

valvoja

vesieritys suunnitelija
tyontekija yhteystiedot
aikataulu

aloituspaiva

vamistupaiva

4.5 Case terassilasitus

Opinnaytetyoni esimerkkind kéytan erdstd muutostyhakemusta. Se koskee eréén
Asunto-osakeyhtion osakkaan tekeméa lasiterassin rakentamista. Muutostyon lahto-
kohtana on osakkaiden halu rakentaa omalle takaterassille lasitus. T&ta varten osak-
kaiden on tehtdva muutostydilmoitus, jota kokonaisuudessa késitelld&n seuraavaksi.

Samalla tulee esille tydn vastuut ja sen merkitys niin osakkaille, kuin taloyhtidlle.
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Osakkeenomistajat tekevat muutostydilmoituksen taloyhtidlle ja isénndintitoimistol-
le. Muutostyohakemuksessa tulee olla selkeasti esille suunnitelmat siita mité ja miten
ty0 tullaan tekemddn. Taman jalkeen taloyhtion hallituksen taytyy kokoontua pohti-
maan hakemusta ja antaa sille luvan ja laatia kokouksen mukainen poytakirja tasta.
Taman jalkeen rakentamismaaraysten mukaan tulee hakea ty6lle viranomaislupa, tés-
sé tapauksessa riittdd toimenpidelupa. Luvan voi hakea isannoitsija tai valtuutettuna
muutostydntekija. Viranomaisluvan myontééd kaupungin rakennusvirasto. Kyseisessa
tyossé tulee olla esitettynd tyonsuorittaja, suunnitelman kuvat ja vaadittavat viran-
omaisluvat sekd hallituksen poytékirjan ote paatoksestd. Kaikissa muutostoissa ei
vaadita nain paljoa, ainoastaan riittad hallituksen lupa tyélle.

Kyseisessd osakkaan tekemassa muutostydssa taman jalkeen taloyhti6 asettaa tydlle
valvojan, jonka tarkoituksena on taata taloyhtidlle se, ettd tyd tullaan tekemaan hy-
van rakennustavan mukaan, eikd vahingoiteta yhtién omaisuutta. Valvoja puuttuu
mya0s tyohon, jos siing tulee esille jotain, mitéd ei ennen tydnsuorittamisesta ole voitu
tietdd. Kun ty6 on valmistunut, valvoja raportoi tasta taloyhtion hallitusta ja isannoit-
sijgd. Taman jalkeen isannoitsijad merkitsee isénnoitsijantodistukseen tiedoksi huo-
neistolle tehdyn muutostydn ja mahdolliset vastuut, mitd se on tuonut huoneistolle.
Kulut, mitd tydsta aiheutuu, tulee osakkeenomistajan maksettavaksi. Kyseisesséa
tyossé nditd kuluja ovat hallituksen kokous, viranomaisluvan hakeminen ja siita tule-

va maksu seké valvojan kéytosté aiheutunet kustannukset.

5 ISANNOITSIJANTODISTUS

Merkitykseltadn isannditsijantodistus koostuu kahdesta osasta. Ensimmainen osa
koostuu yhtidntiedoista ja toinen huoneistontiedoista. (liite isanngitsijantodistus) Y h-
tiontiedoissa tulee esille yhtion perustietoja, korjaushistoria ja paatetyt remontit. Li-
séksi 10ytyy tietoja yhtion mahdollisista lainoista. Nama tiedot ovat oleellisia mah-
dollisille uusille osakkaiden ostajille ja selvitykseksi millainen yhtié on kyseessa.
Isannditsijantodistus on asuntokaupassa tarkein yksittdinen dokumentti. N&in ollen
Kiinteistonvalittajat tarvitsevat sitd aina ryhtyessadan valittdmaan toimeksiannosta

asuntoa. Isannoitsijantodistus on voimassa 3 kuukautta. Isanngitsijalle isanngitsijan-
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todistus on tarked dokumentti ja sita kdytetddn esimerkiksi tarjouksia pyytaessa huol-
toon tai siivoukseen sekd muihin tarjouspyynteihin.

Huoneistotiedoista 16ytyvat aina yhden huoneistoon liittyvat tiedot. Siind on merkitty
huoneistoa koskevat mahdolliset lainaosuudet ja mahdolliset maksamattomat maksut
yhtidlle, ndma tarkoittavat yhtidvastikeperusteisia maksuja. Myds mahdolliset muut
huoneistoa koskevat tiedot l6ytyvat isannoitsijantodistuksesta. N&itd ovat tehdyt
muutosty0t huoneistossa tai sattuneet vahingot. Liséksi huoneistotietoihin on merkit-
ty kuka tai ketkd ovat osakkeenomistajia kyseisessd huoneistossa. Tama on tarked
tieto esimerkiksi pankeille ja pankit pyytavatkin osakkaita juuri tdmén dokumentin
perusteella todistamaan osakkeiden omistuksen lainojen mydntamiseen tai takaami-
seen. Isannoitsijan todistus on maksullinen dokumentti, jonka antaa aina isannoitsija
tai hdanen olleessaan esteellinen tai isannoitsijaa ei ole, niin sen antaa hallituksen pu-
heenjohtaja. (Kettunen henkil6kohtainen tiedonanto 18.11.2012.)

Isénnditsijantodistuksen sisaltd maaritelladdn AOYL:n 27 8:n 2 momentin mukaan.
Liséksi isannoitsijantodistusta maaritelldédn erikseen valtioneuvoston asetuksessa
osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isdnnditsijantodistuksesta. Molem-
missa maaritellddn vahimmaisvaatimukset isannoitsijantodistuksen antamisesta.
Tyypillisesti niissa on enemman tietoa, kuin vahimmaisvaatimustaso. Is&nnoitsijan-
todistus voidaan antaa sille laaditulla lomakkeella tai tietokonetulosteena.

(Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 528-529. )

5.1 Isénnoitsijantodistuksen sisaltd

Isannditsijantodistuksen sisallossa tulee ilmeté seuraavia tietoja:
1. yhtion taloudellinen tila
yhtion rakennuksista ja sen kuntoon liittyvisté seikoista tiedot
maa-alueiden omistussuhteet
onko yhtiojarjestyksessa olemassa lunastuslauseketta

osakehuoneistojen tiedot ja niiden kuntoon yhtion tiedossa olevat seikat

o g~ w D

osakkeenomistajan nimi merkitty osakeryhméan ja omistajan nimi
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7. osakeluetteloon on merkittynd osakkeisiin tai osakehuoneiston hallintaan
kohdistuva kaytto- tai luovutusrajoitus

8. p&atokset osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan ja sen kesto

9. osakkeenomistajan eréantyneet vastikkeet

10. selvitys lainvastuista, jos yhtion vastuut kohdistuvat erilaille eri osake-
ryhmiin

11. yhtiota vastaan mahdolliset vireille pantu kanteet ja yhtidjarjestyksen
kohta, mité se koskee

12. AOYL:ssa 28 2 momentissa voimassa oleva osakeanti valtuutus ja 14 lu-
vun 2 § 2 momentissa tarkoitettu voimassa oleva valtuutus optio- tai mui-
den osakkeisiin tarkoitettavien oikeuksien antamisesta

13. muut lain mukaan merkittavat seikat todistukseen.

(Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010, 528-529. )

Nama sédadokset ovat muuttuneet jonkin verran VAOYL:n. Oleellisempana on se,
ettd tulee ilmoittaa rakennuksista niiden kunto ja niihin yhtion tiedossa olevat vaikut-
tavat seikat. Tama koskee my0s osakehuoneistoja, joista pitdd ilmoittaa yhtion tie-
dossa olevat seikat, mitka vaikuttavat osakehuoneiston kuntoon. Tama s&ados liittyy
osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuuteen, mika on maéaritelty AOYL 4 luvun 78 ja
5 luvun 48:ssd. Nama tiedot ovat ennenkin p&asaantoisesti ilmoitettu isdnnoitsijanto-
distuksessa, mutta nyt ne ovat maaritelty laissa. Momentin 12 kohta on kokonaan
uusi verrattuna VAOYL:n, missé oli maininta siitd, jos osakkeenomistaja on naimi-
sissa ja hanen tai puolisonsa sita pyytaa, niin isannoitsijantodistuksessa tuli olla mai-
nita tastd. Siind tuli olla tietona se kdytetddnkd huoneistoa yksinomaan tai paasééan-
toisesta heidédn yhteisend kotinaan. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen
2010, 529.)

5.2 Muutostoiden merkinté isannoitsijantodistukseen

AOYL méérittelee, mita tietoja isannoitsijantodistuksessa tulee olla. Oleellisena osa-
na tulee kayda ilme huoneistoon kohdistuvat seikat kunnossapidossa ja korjauksista.

Kunnossapitovastuiden poikkeaminen normaalista kdytannosta tulee ilmetd isdnndit-
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sijantodistuksesta. N&it4 saattaa tulla juuri esille osakkaan tekemien muutostoiden
osalta. Naiden asioiden merkitseminen isannditsijantodistukseen on merkittava juuri
osakekaupan yhteydessa. Isanngitsijantodistus on osakekaupan tarkein dokumentti ja
siind esille tulevat asiat vaikuttavat ostajan ostopééatokseen. Jos ilmenee, etté siind on
annettu vaaraa tai puutteellista tietoa voi isdnngitsijan todistuksen antaja joutua kor-
vausvelvolliseksi. Nain ollen isannoitsijantodistuksen antaja, isannditsija tai asunto-
osakeyhtié on korvausvelvollisia. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010,
526-545.)

5.3 Isénnoitsijantodistuksen vastuu

Isdnnditsijantodistuksen tietojen oikeudellisuudesta on vastuussa yhtio ja isannoitsi-
jantodistuksen antaja eli isannoitsija tai hallituksen puheenjohtaja. Kaytannossa vas-
tuut tulevat esimerkiksi lainaosuuksien méaérittelysta ja niiden oikeudellisuudesta.
Taman vastuuta ei voi siirtdd muilla lausekkeilla pois, koska kysymyksessa on laissa

séédetylla velvollisuuden tayttamisesté.

Asuntokauppalaki maarittelee sen, ettd asunnon myyja voi saada korvaus itselleen,
jos perusteena on iséannditsijantodistuksessa oleva virhe. Asunto-osakeyhtio tai isén-
noitsija voi vapautua vastuustaan, jos he pystyvét ndyttdmaan, ettei tietoja annettaes-
sa ole menetelty huolimattomasti. (Kuhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010,
547.)
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ASUNTO-OSAKEYHTION HALLITUKSEN 1(2)
KUNNOSSAPITOTARVESELVITYS

Téma on asunto-osakeyhtitlain 6 luvun 3 §:n tarkoittama hallituksen kunnossa-
pitotarveselvitys, josta ilmenee seuraavan viiden vuoden kunnossapitotarve.

Kunnossapitotarve vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kiyttimiseen,
yhtiovastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kiytéstd aiheutuviin menoihin.

Yhtiékokous merkitsee hallituksen selvityksen tiedoksi. Kdynnistettivien
toimenpiteiden suunnittelusta, toteutuksesta ja rahoituksesta pditetdin
yhti6kokouksessa etikseen.

Asunto-osakeyhtio:
Y-tunnus: 0218172-2
Hallitus kasitellyt: 2 /4/2012/ .
Esitetty yhtickokoukselle: 16 /5/2012/

Tdmin selvityksen laadinnassa on kiytetty seuraavia asiakitjoja, raportteja, tiedostoja ja
dokumentteja:

DOKUMENTIN NIMI LAATIMISPAIVA

Kiinteiston kuntoarvio PTS 9.10.2006
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KUNNOSSAPITOTARVESELVITYS

RAKENNUSOSAT JA KUNNOSSAPITOTARVE YHTIOKOKOUSTA
JARJESTELMAT SEURAAVIEN VIIDEN VUODEN AIKANA
Piha Oljysailion poistaminen 2013
Perustukset ja runko et suutia kotjaustarpeita tiedossa
Julkisivut Julkistvun kuntotutkimus 2014
Parvekkeet Patvekkeiden kuntotutkimus 2014
Ikkunat ja ulko-ovet el suuria korjaustarpeita tiedossa
Katto el suuria korjaustarpeita tiedossa
Huoneistojen markatilat e1 suuria korjaustarpeita tiedossa
Yleiset tilat saunan panclointi ja lauteiden laitto 2013
Lammitysjarjestelmi el suuria korjaustarpeita tiedossa
Vesi- ja viemirijitjestelmi Sadevesiviemarciden pesu 2014
Ilmanvaihto e1 suuria kotjaustarpeita tiedossa
Sahko- ja tetojirjestelmi Autotolppakellojen uusiminen 2014
Hissit Hissien yusiminen 2012
Leikkivalineet el suuria kotjaustatpeita tiedossa
Kuntokatselmus Kuntoarvion paivittaminen 2016

Muu selvitykseen liittyvi informaatio:

Tehdyt korjaukset:

2011: Porraskdytidvin maalaus ja ovilistojen uusiminen
2010: Uusittu pohjoispuolen ikkunat ja uusittu vesikatto
2008: Putkiremontti

2007: Uusittu lukitus ja takaovi

2006: Laadittu PTS-suunnitelma

2005: Liitytty kaukoldmpd6n, saneerattu pannuhuone, uusittu limménvaihdin, uusittu
ilmastointikone ja antenniverkko digitoitu '
2003: Uusittu eteld-puolen ikkunat

2002: Uusittu elementtisaumaukset

2000: Perusten vesieritys ja sadevesijarjestelmi

Hallitus
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