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Sisalto

» Osakkeenomistajan oikeus tehda
muutoksia asunto-osakeyhtiossa

* Muutostyomenettely:
IImoitusvelvollisuus, yhtion suostumus
ja ehdot muutostyolle, valvonta

e \Vastuu muutostoista

* Esimerkkeja
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Osakkaan oikeus
muutostoihin



Osakkaan muutostyooikeus

* QOikeus tehda muutoksia osakehuoneistossa (5:1)

> Osakehuoneisto = huoneisto tai muu rakennuksen,
kiinteiston osa, jonka hallintaan osakkeet oikeuttavat
(osakashallinta)

* Yhtiojarjestyksen merkitys

* Osakehuoneiston ulkopuolelle ulottuva/yhtion tiloissa
tapahtuva muutostyo (5:8)
> Ei oikeutta ilman yhtion lupaa (vapaa harkintavalta)

* Yhdenvertaisuus

» HUOM! 8.3.2023 lahtien osakkaalla muutostyooikeus
my0ds yhtion tiloissa esteettémyyttd parantavien
muutostoiden osalta

* Esim. ovipuhelin, kulkuluiska, kaiteet, tuolihissi
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Osakkaan muutostyooikeus (5:1)
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Muutosty6t oltava huoneiston kayttdtarkoituksen
mukaisia

M_uut,ost?lésté ej saa aiheutua haittaa tai vahinkoa yhtiolle
tai toiselle osakkaalle

» Yhtio tai toinen osakas voivat asettaa tyolle ehtoja, jos se
on tarpeen haitan tai vahingon valttamiseksi

» Muutostyo voidaan kieltaa, jos haitta tai vahinko
kohtuuton (vrt. osakkaan hyoty)

Muutostyot suoritettava hyvan rakennustavan mukaisesti

MuutostyoOsta ei saisi aiheutua kustannuksia yhtiolle tai
muille osakkaille

Viranomaislupavaatimus huomioitava

lImoitusvelvollisuus muutostyosta
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Muutostyomenettely
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Osakkaan ilmoitusvelvollisuus
muutostyosta

* Kirjallinen muutostyoilmoitus

» etukateen hallitukselle tai isannaitsijalle

* ”Jos tyoO voi vaikuttaa yhtion tai toisen
osakkaan vastuulla olevaan kiinteiston,
rakennuksen tai huoneiston osaan tai
huoneiston kayttamiseen”
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limoituksen sisalto ja kasittely

* |lImoituksessa oltava sellaiset tiedot, joiden perusteella
vhtio voi arvioida:

RN

> Noudatetaanko tyossa hyvaa rakennustapaa
» Voiko tydsta aiheutua vahinkoa tai haittaa

* Jos tyosta voi aiheutua vahinkoa tai haittaa

> Ensisijaisesti yhtio (tai osakas) voi asettaa ehtoja vahingon
tai haitan valttamiseksi tai korvaamiseksi

* Ehtojen tarkoituksena tulee olla haitan tai
vahingon poistaminen tai vahentaminen

» Koko muutostyo voidaan kieltaa, ellei vahinkoa/haittaa
saada ehtoja asettamallakaan kohtuulliseksi

e Jos kohtuutonta ottaen huomioon aiheutuvan

vahingon/haitan maara ja osakkaalle tuleva hyoty
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Valvonta

* Yhtiolla oikeus valvoa (ja -velvollisuus)

> Yhtion ja osakkaiden edun valvonta

» Hyva rakennustapa, ehdot,
viranomaislupa

* Osakas vastaa tarpeellisista ja
kohtuullisista valvontakuluista

> Valvonta ja kustannukset oltava oikeassa
suhteessa suoritettavaan tyohon
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Vastuu muutoksista
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Osakkeenomistajan vastuu
kustannuksista

* Muutostyon toteuttamisesta aiheutuvat kaikki kulut

* Muutostydilmoituksen kasittelysta aiheutuvat tarpeelliset ja
kohtuulliset kulut

» Huom! Pelkka ilmoituksen vastaanotto ja kirjaaminen yhtion
muutostyorekisteriin (remonttirekisteri) yhtion hallintokulua
-> ei kustannuksia osakkaalle

* Yhtion valvonnasta aiheutuvat tarpeelliset ja kohtuulliset kulut
* Muutoksen kunnossapidon kustannukset

» Vastuu kunnossapidosta (huolto, korjaaminen, uusiminen)

* Muut ylimaaraiset kustannukset esim. yhtion kunnossapidon tai
uudistuksen yhteydessa muutoksen poistaminen ja
ennallistaminen

e Kunnossapito- ja kustannusvastuu huoneiston kulloisellakin
osakkeenomistajalla
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Vahingonkorvausvastuu

Virheellinen muutostyd, hyvan rakennustavan laiminlyonti

Vahingonkorvausvastuussa tyota suorittanut osakas tai
osakkaan urakoitsija

» Tuottamusolettama: Vastuusta vapautuakseen osakkaan on
osoitettava menetelleensa huolellisesti (tyon suunnittelu,
toteutus, mahd. tyon suorittajan valinta, tyon suorittajan
patevyys, valvonta)

Vahingonkorvausvastuu ei siirry osakkeen uudelle omistajalle

* Vastuunjako uuden osakkaan ja yhtion valilla AOYL 4 luvun mukaan

Vahingonkorvausvastuu vanhenee viimeistaan 10 vuoden
kuluttua muutostyon tekoajankohdasta
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Esimerkkeja
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Huoneistoremontit

Esim. kylpyhuone-, sauna-, keittié- ja muut huoneistoremontit

Osakkeenomistajan muutostydoikeuden piirissa (elleivat ulotu huoneiston ulkopuolelle)

Osakkeenomistajalla oikeus puuttua myos yhtion vastuulla oleviin rakennuksen osiin (esim.
vesi- ja viemarijohdot, vedeneristeet)

» Osakas vastaa kustannuksista, vaikka uusii remontissa yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvia rakennuksen

osia.

Kirjallinen muutostyoilmoitus, yhtio suostumus, muutostéiden valvonta, tarvittavat viranomaisluvat
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Huoneistopihan ja parvekkeen muutostyot

* Piha-alueella muutostydoikeus edellyttaa pihan osakashallintaa
* Huoneistoon kuuluva parveke osakashallinnassa

* Pihalla ja parvekkeella osakkaan oikeus muutostoihin kuitenkin
kaytannossa suppeampi kuin huoneistossa



limalampopumppu

* Ulkoyksikon asennus
huoneistoparvekkeelle osakkaan
muutostydoikeuden piirissa (KKO 2021:32)

> Yhtio voi asettaa ehtoja

> Kieltaminen vain, jos ehtoja asettamalla
haittaa ei saada kohtuulliseksi

* Ulkoyksikon asennus muuten julkisivuun ei
osakkaan muutostydoikeuden piirissa

> Yhtiolla vapaa harkintavalta luvan suhteen
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Haasteita taloyhtiossa?

Kysy meilta — puhelinneuvonta on
jasentaloyhtioille maksutonta

Kiinteistoliitto Uusimaan lakineuvonta palvelee
jokaisena arkipaivana:

ma, ti ja to klo 9-15

ke ja pe klo 10-15

Puh.09 1667 6333 :
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