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Sisalto

1.

6.

Minkalaisia remontteja osakkaalla on
oikeus tehda?

Mita rajoituksia muutostydn
suorittamiselle on?

Milloin muutostyosta on ilmoitettava
vhtiolle?

Onko yhtion valvottava muutostyota?

Kuka vastaa muutostoiden
kunnossapidosta®?

Kuka vastaa virheellisesta remontista?
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Muutostyooikeus
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AQOYL 5 luku

Muutostyooikeus

* (Osakkaalla on oikeus tehda omalla kustannuksellaan
muutoksia osakashallintaisissa tiloissa (5:1)

» Myobs esim. osakashallintainen piha-alue

* Yhtion tiloissa ei oikeutta tehda muutoksia ilman lupaa
(5:8)
» Yhtiolla vapaa harkintavalta

» Yhdenvertaisuus

* Poikkeus: 8.3.2023 |ahtien osakkaalla muutostyooikeus
myos yhtion tiloissa esteettomyytta parantavien
muutostdiden osalta

» Esim. ovipuhelin, kulkuluiska, kaiteet, tuolihissi
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Esimerkkeja

* Lahtokohtaisesti sallittuja muutoksia:

» Kylpyhuoneen uusiminen
» Saunan rakentaminen
» Valiseinien purkaminen

* = Lain mukainen vastuunjako ei rajoita osakkaan
oikeutta muutostoihin

* Yhtion lupaa edellyttavia muutoksia:

» Sahkopistorasian asennus ulkoseinaan

» Hormin rakentaminen
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Muutostoissa huomioitavaa

( \ * MuutostyOsta ei saa aiheutua haittaa tai vahinkoa yhtiolle tai
W e toiselle osakkaalle

* Tyolle voidaan asettaa ehtoja, jos se on tarpeen haitan tai
vahingon valttamiseksi

* Tyo voidaan kieltaa, jos haitta tai vahinko kohtuuton (vrt.
osakkaan hyoty)

* Muutostyot suoritettava hyvan rakennustavan mukaisesti
* Muutostyot oltava huoneiston kayttotarkoituksen mukaisia

* MuutostyOsta ei saa aiheutua kustannuksia yhtiolle tai
muille osakkaille

* Viranomaislupavaatimus huomioitava
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Osakashallinnan merkitys

Helsingin HO 9.1.1991 nro 61 Helsingin HO 28.11.1990 nro 1594
» Osakkaat olivat rakentaneet = (Osakkaat olivat rakentaneet
osakashallinnassa olevalle piha- vhteiselle piha-alueelle

alueelle kivilla paallystetyn
oleskelutilan ja istuttanut
tuijapensaita

laatoituksia ja istutuksia

= Yj:ssa ei mainintaa piha-alueiden
kuulumisesta osakashallintaan

= Yhtidjarjestyksessa maarays — Muutostyo edellyttaa aina
pihojen hallintaocikeudesta yhtion lupaa

= Muutoksesta ei aiheutunut = Yhtion kanteesta osakkaat
naapurille haittaa velvoitettiin poistamaan

= - Oikeus muutostyohon muutokset
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limalampopumppu

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

> Yhtio voi asettaa ehtoja

» Kieltaminen vain, jos ehtoja asettamalla haittaa ei
saada kohtuulliseksi

* Ulkoyksikdn asennus muuten julkisivuun ei ole
osakkaan muutostyooikeuden piirissa

> Yhtiélla vapaa harkintavalta luvan suhteen
> Yhdenvertaisuus
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AQOYL 5 luku 2 §

Muutostyoilmoitus

* Osakkaan on ilmoitettava muutostyosta
etukateen kirjallisesti yhtidlle, jos se voi
vaikuttaa yhtion tai toisen osakkaan vastuulla
olevaan kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston
osaan taikka yhtion tai toisen osakkaan
huoneiston kayttamiseen

* |Imoituksessa oltava sellaiset tiedot, joiden
perusteella yhtio voi arvioida:

» 1) noudatetaanko tyossa hyvaa rakennustapaa
» 2) voiko tyosta aiheutua vahinkoa tai haittaa
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Muutostyoilmoitus

* Osakas vastaa ilmoituksen kasittelysta
aiheutuvista tarpeellisista ja kohtuullisista
kuluista
> Huom! Pelkka ilmoituksen vastaanotto ja

kirjaaminen yhtion muutostyorekisteriin on yhtion i
hallintokulua eli ei kustannuksia osakkaalle

> https://oikeusministerio.fi/kunnossapito-ja-
muutostoiden-ilmoitusvelvollisuus
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AOYL5 luku 7 §

Muutostyon valvonta

* Yhtidlla on oikeus valvoa, etta tyo
suoritetaan rakennusta ja kiinteistoa
vahingoittamatta, hyvan rakennustavan
mukaisesti seka noudattaen asetettuja

ehtoja

e Osakas vastaa tarpeellisista ja
kohtuullisista valvontakuluista

* Valvonta ja kustannukset oltava oikeassa
suhteessa suoritettavaan tyohon

* Kysymys: Saako osakas valita itse valvojan?
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Kunnossapitovastuu
muutoksista
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Kunnossapitovastuu
muutoksista

* Osakas vastaa huoneiston alkuperaisesta
asusta ja tasosta poikkeavien muutosten
kunnossapidosta

e Osakas vastaa myos aiemman osakkaan
teettamista muutoksista

e Osakas vastaa muutosten aiheuttamista
vlimaaraisista kustannuksista yhtion
kunnossapitotdoiden yhteydessa (KKO
2003:80)
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Osakkaan asennus, joka
rinnastuu yhtion toteuttamaan

* Yhtio vastaa sellaisesta osakkaan tekemasta tai
teettamasta asennuksesta, joka rinnastuu yhtion
toteuttamaan tai vastuulleen hyvaksymaan
toimenpiteeseen ja jonka toteuttamista yhtio on
voinut valvoa

* Esim. osakkaan asentama vesihana
» Vastaako toteutus yhtion asentamaa laadullisesti ja teknisesti?

e Esim. kuivatilaan rakennettu markatila, kattoikkuna, ilp

» Eivat rinnastu yhtion toimesta toteutettuun, koska ko. asennusta ei ole
aikaisemmin huoneistossa ollut

"O |(||N_TE|ST6L||TTO
9" Uusimaa © Kiinteistoliitto Uusimaa ry



Osakasmuutokset ja
vahingonkorvausvastuu
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Vahingonkorvausvastuu

* Vahinko aiheutettu huolimattomuudella tai
laiminlyonnilla (tai lakia tai yhtidjarjestysta
rikkomalla)

» Osakkaan on vastuusta vapautuakseen
osoitettava menetelleensa huolellisesti

> Jos osakas toiminut kaikilta osin huolellisesti ja
teettanyt tydt ammattiurakoitsijalla, korvausta
perittava virheen tehneelta urakoitsijalta

e Huolellinen toiminta mm.:

e Asiantuntijan laatimat suunnitelmat, lain mukainen
muutostyoilmoitus, tyon suorittajana pateva
ammattilainen, tyota valvottu, hyvan rakennustavan
noudattaminen
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Vastuun vanhentuminen

* AOYL 24:10: Vahingonkorvauskanne nostettava
3 vuoden kuluessa siita, kun on tieto (tai olisi
pitanyt tietad) vahingosta ja vastuussa olevasta

e VVastuu vanhenee viimeistaan 10v kuluttua
muutostyon tekemisesta

 Jos vastuu on vanhentunut, ratkeaa korjaus- ja
kustannusvastuu AOYL:n kunnossapitovastuuta
koskevien saanndosten perusteella

* Vahingonkorvausvastuu ei siirry osakkeen
uudelle omistajalle
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Tapaus: virheellinen kph-
remontti

* Osakkaalla on markatilojen vedeneristajan
sertifikaatti ja han on tehnyt itse kph-remontin,
josta osakas on ilmoittanut yhtiélle ja saanut luvan.
Remontti tehtiin myynnin edistamiseksi ja pian
remontin valmistumisen jalkeen huoneisto
myydaan

* Vuosi remontin ja asuntokaupan jalkeen
kylpyhuoneessa havaitaan kosteusvaurio, jonka
todetaan aiheutuneen virheellisesti tehdysta
vedeneristyksesta
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* Kuka vastaa korjauksesta ja sen kustannuksista?

"O KllNTElSTﬁL"TTO
9" Uusimaa © Kiinteistoliitto Uusimaa ry



Tapaus: virheellinen kph-
remontti

* Yhtio vastaa vedeneristeen kunnossapidosta,
koska vedeneriste rinnastuu yhtion
toteuttamaan ja osakas on ilmoittanut tyosta
asianmukaisesti

* Yhtion vastuulla myds huoneiston pintojen
ennallistaminen perustasoon, koska vahinko on

aiheutunut yhtion kp-vastuulle kuuluvasta
osasta

* Yhtio voi vaatia korjauskustannukset remontin
virheellisesti tehneelta (edelliseltd) osakkaalta
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Kiitos!

Haasteita taloyhtiossa?
Kysy meiltd — puhelinneuvonta on jdsentaloyhtioille
maksutonta

Kiinteistoliitto Uusimaan
lakineuvonta : ma, ti ja to
klo 9-15, ke ja pe klo 10-15

Puh. 09 1667 6333 .
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