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Muutostyot — vuotojen hallinta
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Muutostoiden tekeminen | )
omalla kustannuksella ~

* Osakkeenomistajalla on oikeus tehda
omalla kustannuksellaan muutostoita .
osakehuoneistonsa sisapuolella. | T'HL

e Vastuu kuluista, vaikka remontti B
kohdistuisi yhtion rakenteeseen, | v m
eristeeseen tai perusjarjestelmaan (ml. E?IE’E \

valvontakulut, haitta-ainekartoituskulut, | | T
rakennuslupakulut, yj:n muutoskulut).
e Huom. poikkeuksia: ﬁ

. yhtidkokouksessa teht
hannustinpdates | I N

* Havaitaan yhtion vastuulle kuuluva
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Helsingin HO 28.2.2018 nro 256

* Osakkaat olivat aloittaneet huoneistossaan kylpyhuoneen
kunnossapitotyon, joka kohdistui seka yhtion etta osakkaan
kunnossapitovastuulle kuuluviin rakenteisiin. Korjauksen aikana esiin tuli
kuitenkin kosteusvaurio, jonka korjaamisen naytettiin kuuluvan yhtion
kunnossapitovastuun piiriin.

* Kylpyhuoneessa korjaustoiden aloituksen jalkeen havaittu yhtion
vastuulle kuuluva rakennevirhe ja kosteusvaurio, siirsi korjausvastuun

vhtiolle.

* Hovioikeus katsoi, etta yhtio oli velvollinen korjaamaan kosteusvaurion,
vaikka kyseessa oli alun perin osakkaan kunnossapitotyo.
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Turun HO 12.6.2012 nro 1309

* Yhtiokokous oli paattanyt suorittaa putkiremontin, jonka yhteydessa
kylpyhuoneiden vedeneristys uusittiin vain, jos kylpyhuoneissa todettiin
olevan kosteusvaurioita.

* Osakkaat olivat suorittaneet kylpyhuonekorjauksen, jonka yhteydessa ei
kuitenkaan ollut mitattu kohonneita kosteusarvoja. Rakentamismaaraysten
mukaan osakkaiden taytyi korjauksen yhteydessa uusia myos
vedeneristeet.

* Taloyhtio ei ollut velvollinen korvaamaan osakkaille aiheutuneita
kustannuksia vedeneristeiden uusimisesta, koska osakkaat eivat
osoittaneet, etta rakenteissa olisi ollut yhtion kunnossapitovastuulla
LI VEERYUEER

SUOMEN #% KINTEISTO
VUOKRANANTAJAT 4 LITTO




Hallinnolliset ja muut kulut e
-~ HUOM!
. ) ~ Osakkaalla on oikeus saada
* Taloyhtio voi peria osakkaalta tarpeelliset erittely kustannuksista jotka

ja kohtuulliset kulut, joita aiheutuu: taloyhtio perii hanelta
muutostyoilmoituksen kasittelysta.

e Esimerkiksi ilmoitukseen liittyvista
lisaselvityksista ja valvonnasta.

* Ylimaaraisen hallituksen kokouksen
jarjestamisesta, jos osakas sita vaatii
remontin kiireellisyyden perusteella.

e Taloyhtio ei kuitenkaan voi peria maksua
hallinnollisista kuluista, kuten:
* llmoituksen vastaanottamisesta ja
tallentamisesta rekisteriin.
e Kopiointi-, skannaus- tai

arkistointikuluja
"Q KIINTEISTO \slzgr::NANTAJAT
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Velvollisuus ilmoittaa
osakasmuutostoista yhtiolle
* Osakkaan huolehdittava, etta muutostyo on

yj:n kdyttotarkoituksen ja hyvan
rakennustavan mukainen.

7

//

e Osakkeenomistajan on ilmoitettava
muutostyosta etukateen kirjallisesti
hallitukselle tai isannditsijalle

e Jos se voi vaikuttaa yhtion tai toisen

osakkaan vastuulla olevaan kiinteiston,
rakennuksen tai huoneiston osaan taikka

* vhtidn tai toisen osakkeenomistajan
osakehuoneiston kayttamiseen

* Huom. epaselvissa tilanteissa
muutostyoilmoitus kannattaa aina tehda!
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Esimerkkeja toista, jotka vaativat
muutostyoilmoituksen

e Lattian vaihtaminen toiseen materiaaliin

* Kylpyhuoneremontti, vesikalusteiden
vaihtaminen (esim. sekoittaja tai wc-istuin),
veden katkaisemista vaativat tyot

e Astian- tai pyykinpesukoneen asentaminen, 7/
jos ei liitantavalmiutta

* Valaisimen kytkentapisteen sokeripalan
vaihtaminen pistokkeelliseksi 1%/

* Muutokset kantaviin valiseiniin/valiseinien | =  _
muutokset, jos esim. sisalla sahkojohtoja. .

e Ulko-oven lukituksen muuttaminen
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Muutostyoilmoituksen
kasittelyaika

* Taloyhtion on kasiteltava _
muutostydilmoitus viivytyksetta ia
iimoitettava ilmoituksen tehneelle:

* tyon sallimisesta ja tyota koskevista
ehdoista

* tyon kieltamisesta
* kohtuullisesta ajasta, jonka kuluessa
ilmoitukseen vastataan

* Aloituslupa voidaan antaa jo etukateen,
mutta se ei ole hyvaksynta.

* Yhtion ja toisen osakkeenomistajan
iimoitettava kantansa kirjallisesti
pyydettaessa.

* Kielteinen paatos on perusteltava.
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Asunnon muutostoiden
vaikutusten arviointi

Yhtion tulee pystya muutostydilmoituksen
perusteella arvioida:

* mita asunnossa aiotaan tehda

* noudatetaanko hyvaa rakennustapaa

* voiko tyo aiheuttaa haittaa tai vahinko
vhtiolle tai toiselle osakkaalle

Yhtiolla on oikeus asettaa muutostyolle
ehtoja, mutta ehtojen on oltava tarpeen
rakennuksen vahingoittumisen tai muun
haitan valttamiseksi tai korvaamiseksi.

Yhtio voi kieltaa muutostyon vain, jos tyon
suorittaminen olisi kohtuutonta (haitta vs.

hyoty)
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Muutostyoilmoituksen sisalto?

e Kaytannossa ilmoituksesta tulisi kayda
ilmi ainakin seuraavat seikat:

LITTO

o Mita tehdaan ja milla materiaaleilla?

o Kuka suunnittelee?

o Tekeekod osakas itse vai ulkopuolinen
urakoitsija?

o Urakoitsijan kohdalla tyénjohtaja?

o Valvoja ja miten valvoo?

o Tarkastusten dokumentointi?

o lImoittaminen naapureille?

o Jatteen poiskuljetus seka siivoukset?

#% KINTEISTO
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Malli muutostyoilmoitukselle
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Case: pyykinpesukoneen

asentaminen keittioon Rakentamismaarayksissi pesukoneen kaytolle

e Osakas haluaa asentaa pyykinpesukoneen FINORCIIERERIEE N MURCEI TR £
keittioon. Hallitus asettaa luvan lattiakaivollisesta ja vedeneristetysta tilasta,
myontamiseksi useita ehtoja, koska vaan maaraysten perustelujen mukaan

lattiakaivoa ei ole: pesukoneen poistoputki voidaan lattiakaivoon

* allaskaapin alaosa vedeneristetdan johtamisen sijaan asentaa pesualtaan ja
vesilukon valiin kiintealla liitoksella.

|lapiviennit tiivistetaan

koneen alle vuotokaukalo

Vuotojen havaitsemiseksi on kuitenkin
suunniteltava rakenteellisia tai mekaanisia

liitokseen magneettiventtiili

* koneen alle asennetaan vuotohalytin ratkaisuja (kuten vuotokaukalo tiivistyksill3 tai
« Vastaus: Ehtojen on oltava vahingon vedeneristys), joiden kautta mahdollinen
riskinhallintaan ndhden tarpeellisia ja vesivuoto ohjautuu nakyville sopivaan
kohtuullisia. Paillekkaisi paikkaan. Vuodonilmaisimet ovat vuotojen
Vuodonha”intakeinoja ei voida vaatia! havaittavuutta taydentaV|a lisavarusteita.
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Vaittama: oikein vai vaarin?

* Yhtiokokouksessa on tehty paatos
vedeneristyksen maksamisesta
osakkaalle, jos osakas uusii
kylpyhuoneen.

* Osakkaan kylpyhuoneen muovitapetti-
ja -matto on pettanyt ja aiheuttanut
kosteusvaurion rakenteisiin ulottuen
olohuoneen seinaan.

* Oikein vai vaarin? Yhtio voi vaatia
osakasta uusimaan kylpyhuoneen ja
vhtio vastaa vain vedeneristyksen
osuudesta maksamisesta?

SUOMEN #% KINTEISTO
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Vuokralaisen omat remontit

* Vuokralainen tarvitsee vuokranantajan
luvan muutos- ja korjaustaille.

* Myds mahdollinen taloyhtién luvantarve
on huomioitava

* Kannattaa sopia remontin tekotapa ja
laatutaso

 Mahdollisesta tyon ja materiaalien
korvaamisesta

* Mita sopimuksen paattyessa muutostoille |
tapahtuu

e Kannattaa tehda kirjallinen sopimus
korjaus- ja muutostoistal

v SUOMEN
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Palovaroittimet — liekkien torjunta
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Miten vastuu palovaroittimista jakaantuu nyt?

Vanhemmat taloyhtiot

* Pelkat paristokayttoiset
palovaroittimet ovat mahdollisia
asuinrakennuksissa, joiden
rakentamiseen on saatu
rakennuslupa ennen helmikuuta
2009

* Paristokayttoiset palovaroittimet
ovat pelastuslain (ja asunto-
osakeyhtiolain) mukaan
huoneiston haltijan vastuulla

& KIINTEISTO
's’ LITTO

Uudemmat taloyhtiot

* 1.2.2009 tai sen jalkeen
rakennusluvan saaneissa
asuinrakennuksissa on
sahkoverkkoon kytketty
palovaroitinjarjestelma

* kuuluu perusjarjestelmana jo
nykyisin asunto-osakeyhtion
vastuulle (myo0s varavirtalahde
eli paristo tai akku)

* vastuu sailyy ndiden yhtididen

osalta ennallaan
SUOMIE M
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Milloin vastuu siirtyy asukkaalta taloyhtioélle?

e Pelastuslain uudistus on tullut voimaan 1.1.2024

* Palovaroittimia koskee kuitenkin kahden vuoden siirtymaaika

* Siirtymaaikana huoneiston haltijat vastaavat edelleen
paristokayttoisista palovaroittimista

* Asuntojen paristokayttoiset palovaroittimet siirtyvat rakennuksen
omistajan vastuulle 1.1.2026

* Rakennuksen omistaja on jatkossa velvollinen huolehtimaan siita, etta
asunnot varustetaan riittavalla maaralla palovaroittimia tai muita
laitteita, jotka mahdollisimman aikaisin havaitsevat alkavan tulipalon ja
varoittavat asunnossa olevia

‘ 11
pa KIINTEISTO SUDMEM
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Mista rakennuksen
omistaja vastaa?

e Rakennuksen omistaja vastaa perustasoisten
palovaroittimien hankinnasta, asentamisesta ja

kunnossapidosta.
 Paristojen ja akkujen uusiminen kunnossapitoa

* Rakennuksen omistaja velvollinen huolehtimaan,
ettd asunnoissa riittava maara palovaroittimia
* Hankinta-ajankohta ja paristojen
uusimisajankohta dokumentoidaan
huoltokirjaan

* Asuntojen jokaisessa kerroksessa oltava vahintaan
1 palovaroitin jokaista alkavaa 60m2 kohden

‘ 11 :
pa KIINTEISTO SUDMEM
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Oikeus paasta huoneistoon

* Rakennuksen omistajalla tai taman edustajalla on oikeus paasta
huoneistoon kun se on valttamatonta

* palovaroitinten hankinta- ja asennusvelvollisuuden takia
* palovaroitinten toimintakunnossa pitamisen takia

* Siihen, kuinka usein huoneistokaynnit ovat jatkossa tarpeen palovaroittimien
vuoksi, voidaan vaikuttaa:

* palovaroittimien hankintavaiheen paatoksilla
* silla, etta uusitaan paristot ja palovaroittimet riittavan ajoissa
* tarjolla myos digitaalisia etaluettavia palovaroittimia ja palovaroitinpalvelua

‘ 11
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Mista asukas vastaa?

* Asukas vastaa huoneistoonsa asennettujen
palovaroittimien testaamisesta rakennuksen
omistajan antamien ohjeiden mukaisesti

e Riittavaa yleensa 1 kerta / kk (Tukes),
vastaavasti SM — UKK palovaroittimista

* Huomioitava myos mm. kayttéohjeet

e Asukkaan ilmoitettava viipymatta havaituista
vioista omistajalle eli taloyhtidlle

* Asukas ei saa poistaa paristoa
palovaroittimesta tai palovaroitinta paikaltaan

& KIINTEISTO
's' LITTO
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Vastuu erikoistoiminteisista
palovaroittimista asukkaalla

Erikoistoiminteiset palovaroittimet

* Esim. danimerkin sijaan valolla tai
taristimella halytyksen antava varoitin

* Palovaroitin osana murtohalytysjarjestelmaa

* Palovaroitinohje - Rakennuksen omistaja
asentaa asuntoihin joka tapauksessa
perustason varoittimet, vaikka asukkaalla
olisi omat erikoislaitteet

& KIINTEISTO
'Q' LITTO SUDMEMN
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Toimenpiteet siirtymaaikana

* Siirtymaaika vuodet 2024 ja 2025

e Tana aikana hankittava ja asennutettava tarvittavat palovaroittimet

* Kysynta kasvaa, voi aiheuttaa pulaa

* Vastuu ei automaattisesti siirry rakennuksen omistajalle ennen kuin vuoden
2026 alussa

 Voi olla tarkoituksenmukaista ottaa palovaroittimet rakennuksen
omistajan vastuulle heti, kun ne on asennettu

» Selkeyden vuoksi yhtiossa syyta linjata ja tiedottaa asukkaita vastuun
siirtymisesta, mikali laitteet hankitaan ja asennutetaan ennen vuotta 2026

& KIINTEISTO
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Osakkeiden hankkimat paristokayttoiset
palovaroittimet yhtion vastuulle

* Mahdollista, etta (pienessa yhtiossa)
rakennuksen omistaja ottaa vastuulleen
asuntoihin jo aiemmin asukkaan toimesta
asennetut palovaroittimet

* Varmistuttava kuitenkin varoittimien kunnosta,
riittavasta maarasta, jaljella olevasta kayttoiasta

e Suuremmissa yhtioissa on helpompaa ja
tarkoituksenmukaisempaa uusia kaikki
varoittimet kerralla

‘ -
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Vaittama: Jokaisessa huoneistossa on
oltava yksi palovaroitin — Oikein/Vaarin?

* Mahdollista, jos jokainen huoneisto on alle
60m?2.

* Asuntojen jokaisessa kerroksessa oltava
vahintaan 1 palovaroitin jokaista alkavaa 60m2
kohden.

e Suuremmissa huoneistossa joudutaan lisaamaan
palovaroittimia, jotta asetuksen mukainen
vaatimus tayttyy.

& KIINTEISTO
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Case: Palovaroittimet ja kunnossapitovastuu

* 8 osakehuoneiston rivitaloyhtiossa osakkaat ovat itse hankkineet huoneistonsa
paristokayttoisia palovaroittimia vuosien varrella.

* Yksi osakkaista on kuullut huhuaa, etta palovaroittimet ovat siirtyneet yhtion
vastuulle ja vaatiikin yhtiota vaihtamaan palovaroittimen pariston.

* Vastaus: Asuntojen paristokayttoiset palovaroittimet siirtyvat rakennuksen
omistajan vastuulle lahtokohtaisesti vasta 1.1.2026.

* Yhtio voi kuitenkin ennakoida siirtymaa paattamalla ottaa yhtiokokouksessa
palovaroittimet yhtion vastuulle jo siirtymaaikana.

* Koska kyseessa on suhteellisen pieni yhtio (8 huoneistoa) yhtio voi harkita
osakkaiden asentamien varoittimien ottamista yhtion kunnossapitovastuulle
sellaisenaan. Talléin kuitenkin niiden huoltovaliin tulee kiinnittaa huomiota
siten, etta huollot toteutetaan esim. samanaikaisesti ja dokumentoidusti.
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Vuokrasopimuksen ehdot
palovaroittimiin liittyen

e Sopimusehto selvyyden vuoksi: “Vuokralainen
huolehtii siita, etta asunnossa on riittavasti
toimivia palovaroittimia. Vastuu
palovaroittimista siirtyy kuitenkin taloyhtiolle
pelastuslain (379/2011) muutosten johdosta
1.1.2026 tai taloyhtion paatoksesta jo tata
aiemmin.

* Vuokralaisen vastuulla on kunnossapitovastuun
siirtymisen jalkeen testata palovaroittimien
toimivuus, pitaa ne puhtaina seka ilmoittaa
taloyhtidlle havaitsemistaan palovaroittimien
vioista viipymatta.”

#% KINTEISTO
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Lisaa tietoa

* Palovaroitinohje rakennuksen omistajille
« www.kiinteistoliitto.fi/taloyhtio/turvallisuus/paloturvallisuus
* Julkaistu 15.4.2024

* Mukana ohjeistusta laatimassa:

* Kiinteistoliitto

* Rakli

* Suomen Vuokranantajat

* Suomen Opiskelija-asunnot SOA
* Vuokralaiset VKL
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Avainhallinta — roistojen torjunta
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Kunnossapitovastuu lukitusjarjestelmasta

®* Huoneiston ulko-oven ja parvekeoven lukon ja
avainten kunnossapito kuuluu asunto-osakeyhtion
kunnossapitovastuulle.

* Poikkeus: Osakkaan tai asukkaan jalkikateen
asennuttaman lukitusjarjestelman kunnossapito
kuuluu osakkaalle (esim. turvalukko).

®* Yhtion vastaa kiinteiston turvallisuudesta ml.
lukitusturvallisuus

®* Osakkaan hoidettava huoneistoaan huolellisesti
* Koskee myos avainten sailyttamistal \ '

* Tapauskohtainen ja objektiivinen arviointi.
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Tapaus: llmoitus kadonneesta avaimesta

Osakas on
ilmoittanut
isannditsijalle,

etta on
kadottanut
huoneistonsa
avaimen.

BEUOMEM
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Lukot ovat osa
lukitusjarjestelmaa ja
kuuluvat yhtion
kunnossapito-
vastuulle, joten yhtio
tilaa lukkojen
sarjoituksen/uudet
avaimet.

Voiko osakas
joutua maksu-
vastuuseen
kustannuksista?

Voi joutua,
riippuen onko
toiminut
huolellisesti vai ei.
Ei joudu, jos
avaimet
varastettu.

*_ KIINTEISTO
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Vuokrasopimuksen ehdot
avainten kadotessa

* Avainten lukumaara kannattaa
merkata vuokrasopimukseen:

* "Vuokralaiselle luovutetaan
huoneiston hallinnan yhteydessa x
kpl avaimia”

* Avainten luovuttamatta jattamisen voi
sanktioida sopimussakolla:

* "Mikali vuokralainen ei palauta
saamiaan avaimia vuokrasuhteen
paattyessa, vuokralainen maksaa
sopimussakkona x euroa”

SUOMEN
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Vaittama: Vuokralainen vastac
aina avainten katoamisesta

* Vuokralainen on kadottanut
avaimensa. Han kertoo tulleensa
ryostetyksi yolla ja avainten
anastetun laukun mukana.

* Osakas on tilaamassa lukkojen
sarjoitusta ja uusia avaimia yhtion
kautta lukitusliikkeelta.

* Vuokrasopimuksessa ei ole
avainten katoamiseen ehtoja.

* Vaite: vuokranantaja voi veloittaa
aiheutuvat kulut vuokralaiselta.

SUOMEN .
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Case: huoneiston ovi on rikottu,
vastaako osakas?

* Vuokralainen on murtanut huoneiston oven
lukon. Yhtio ei halua korjata ovea ja vaatii
sita vuokranantajalta.

* Huoltoyhtio6 ei ole avannut ovea
vuokralaiselle, koska vuokralainen ei ole
tehnyt muuttoilmoitusta asukasluetteloon.

 Vastaus: Vuokranantajalla ei ole ns.
isannanvastuuta vuokralaisensa
aiheuttamista vahingoista yhtiolle. Yhtion
tulee ryhtya korjauksiin ja osoittaa
korvausvaatimus mahd. aiheuttajalle.

SUOMEN
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Kuinka parantaa turvallisuutta?

Vuokralainen/osakasasukas:
* Hoida huoneistoa huolellisesti ja tarkkaile sen kuntoa (esim. mahdolliset vuotoriskit,
vuotokaukalot, pistorasiat, lataaminen). lImoita vioista ja puutteista viipymatta.

Vuokranantajaosakas:

e opasta vuokralaista huoneiston hoitamisessa (esim. lattiakaivon ja liesituulettimen
rasvasuodattimen puhtaanapito. Ohjeista ilmoittamaan vioista ja puutteista viipymatta

* Tee muutostyot luvallisesti, huolellisesti ja valvotusti.

Hallitus ja isannoitsija:

e Tarkkaile markatilojen kuntoa saannollisesti ja tee korjaukset suunnitelmallisesti.

* Huolehdi palovaroittimien kunnossapitovastuun siirtymiseen hyvissa ajoin.

* Huolehdi, etta lukitusjarjestelma on toimiva ja moderni. Pohdi, onko esim.
valvontakamerajarjestelmalle tarvetta.

0% KINTEISTO R
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Kiitos!

Kiinteistoliiton lakineuvonta (jasentaloyhtidille):
(09) 1667 6300 ma-to klo 9-15, pe klo 10-15
Korjaus- ja tekninen neuvonta (jasentaloyhtidille):
ma-to klo 9-12 (09) 1667 6311
Kaikille avoin maksullinen neuvonta:
ma ja to klo 12-15 0600 0 1122

+% KINTEISTO
¢ urrto

Puhelinneuvonta lakiasioissa
(jasenille):
(09) 1667 6345
ma, pe klo 10.00 - 15.00
ti, ke, to klo 9.00 - 15.00

Verkkoneuvonta lakiasioissa

SUOMEN
VUOKRANANTAJAT




