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UUSI ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI

« Voimaan 1.7.2010

» Lakia sovelletaan kaikkiin Suomen lain mukaisesti rekisteroityihin
asunto-osakeyhtioihin

» seka 1992 jalkeen rekisteroityihin keskinaisiin
kiinteistoosakeyhtioihin, ellei niiden yhtiojarjestyksissa toisin
maarata
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MUUTOKSET
KUNNOSSAPITOVASTUUSEEN

Muutosten taustalla esim.
» (Osakkaiden teettaimien muutostoiden yleistyminen

» Rakennustekniikan ja rakentamista koskevien vaatimusten
kehitys.

» Yhtion kunnossapitotarpeen seurannan (5 v) ja yhtiokokouksen
paatoksenteon selventaminen osakkaiden asumiskulujen
ennakoitavuuden parantamiseksi

e
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KUNNOSSAPITOVASTUUSTA
YLEISESTI

osakkeenomistajille haittaa, yhtiolla on oikeus teettaa
P an kustannuksella.

Toimivalta kunnossapitoasioissa hallituksella ja isannoitsijalla.

Varsinaisessa yhtiokokouksessa on esitettava hallituksen kirjallinen selvitys
kunnossapitotarpeista seuraavan 5 vuoden aikana. PTS:4a el tarvitse lain mukaan
esittaa yhtiokokouksessa, mutta esittiminen on kuitenkin taloyhtion hyvan
hallintotavan mukaista.

Vanhoissa yhtioissa perusselvitys, jota yllapidetaan suunnitelmallisesti.

Uusissa yhtioissa voidaan todeta, ettd kunnossapito on huoltokirjan mukaista ja
teknista kayttoikaa huomattavasti jaljella.

Kunnossapitovastuun jakautumisesta voidaan maarata AOYL:sta poiketen
yhtiojarjestyksessa.

Kunnossapitotyon suorittajan on huolehdittava siita, etta tyossa noudatetaan hyvaa
rakennustapaa.

Jos osakas laiminly® kunnossapitovastuunsa, ja siita aiheutuu yhtion
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KUNNOSSAPITOVASTUUN

JAKAUTUMINEN

Osakas Yhtio
e Huoneiston sisaosat ° Kalkkl, paltSl osakkaalle kuuluva

« Lahtokohtaisesti huoneiston
kaytossa kuluvat rakenteet,
pinnat ja laitteet
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Rakenteista johtuvat sisapuoliset
viat

Sellaiset lampo-, sahko-,
tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-,
viemari-, ilmanvaihto-, ja muut
sen kaltaiset johdot ja kanavat
seka vesihanat, jotka on
asennettu samantasoisina
rakennuksen huoneistoihi
tiloihin
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OSAKKAAN e
KUNNOSSAPITOVASTUUN SISALTO

* Huoneiston seinat, katot ja lattiat

 Sisaovien korjaus, mahdollinen uusiminen ja maalaus
» Ulko-oven sisapuolen maalaus

 Sisalukkojen asentaminen

 Sisaikkunoiden uusiminen, korjaus ja maalaaminen, heloitus ja
lasin korjaaminen

« Ulkoikkunoiden sisapuolinen maalaus seka niiden heloitus
« Ikkunoiden tiivistys
« Huoneistossa olevien kiinteiden laitteiden korjaus

* Huoneiston sisalla olevien varoketaulujen, kytkimien,
pistorasioiden, lamppujen korjaus ja uusiminen

e Saunan kiukaan ja uima-altaan korjaus
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YHTION KUNNOSSAPITOVASTUUN
SISALTO

« Osakkeenomistajien hallinnassa olevien huoneistojen rakenteet,
eristeet ja lammitys-, sahko- yms. perusjarjestelmat

e Viallisista rakenteista aitheutuvien osakkaan huoneiston
sisapuolisten vikojen korjaaminen

e Muut kuin osakashallinnassa olevat tilat, esim. porraskaytavat,
varastotilat ja yhteiset sauna- ja pesutilat

» Rakenteet eli rakennuksen perustukset ja ulkopinnat

« Eristeet eli lammon-, veden-, kosteuden-, hoyryn-, palon- ja

aaneneristeet tai sulut
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MUUTOSTYOT

llituksen on pidettava luetteloa muutostoista,
luetteloa sailytettava luotettavalla tavalla.

P
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Osakkaan oikeus tehda kustannuksellaan

muutostoita huoneistossa

« Muutoksen oltava yhtiojarjestyksessa maaratyn osakehuoneiston
kayttotarkoituksen mukainen.

» Osakkaan huolehdittava siita, etta muutostyo suoritetaan hyvan
rakennustavan mukaisesti.

* Yhtio tai toinen osakas voi asettaa muutostyolle ehtoja, jos tyo voi
vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa muuta haittaa yhtiolle tai toiselle
osakkeenomistajalle. Ehtojen on oltava tarpeen rakennuksen
vahingoittumisen tai muun haitan vallttamiseksi tai korjaamiseksi.

* Muutostyota el saa aloittaa, ennen kuin yhtiolla / toisella osakkaalla on
ollut kohtuullinen aika muutostyoilmoituksen kasittelemista varten.

* Muutostyoilmoitus on kasiteltava viivytyksetta.
* Kielteinen paatos on perusteltava.

« Muutostyolle voidaan asettaa lisaehtoja, tai se kieltaa, jos muutostyon
aikana ilmenee seikkoja, jotka olisivat vaikuttaneet olennaisesti yhtion
tai toisen osakkaan paatokseen asiassa.
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Jos yhtio tai toinen osakkeenomistaja
kieltia muutoksen, tuomioistuin vor

oikeuttaa osakkeenomistajan tekemaan
muutokset.

» Jos kieltaminen tai toteuttaminen yhtion / toisen osakkaan
asettamin ehdoin olisi kohtuutonta, kun otetaan huomioon
aiheutuvan haitan maara ja osakkaalle koituva hyoty.

* Jos tuomioistuin antaa suostumuksen muutokseen, sen on samalla
velvoitettava osakas korvaamaan aiheutuva haitta.
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Osakkaan oikeus tehda muutoksia

yvhtion hallinnoimissa tiloissa

» Osakas itse kustantaa

» Yhtiolta tarvitaan suostumus

« Hakemus etukateen kirjallisesti hallitukselle
* Suostumukseen voidaan liittaa ehtoja

» Muutostyota ei saa aloittaa ilman suostumusta
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Yhtion suorittamat muutostyot

* Yhtion on ilmoitettava osakkaalle ja huoneiston kayttooikeuden
haltijalle riittavan ajoissa sellaisesta yhtion rakennuksen tai
kiinteiston uudistuksesta tai muusta muutostyosta, joka vaikuttaa
huoneiston kayttamiseen.

« Ilmoitus toimitetaan osakkaan ilmoittamaan osoitteeseen ja
huoneistoon.

* Yhtion on huolehdittava siita, etta uudistus tai muu muutostyo
suoritetaan hyvan rakennustavan mukaisesti.
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Osakas

kunnossapitotyo / muutostyo voi
vaikuttaa yhtion tai toisen osakkaan
vastuulla olevaan kiinteistoon,
rakennukseen tai huoneiston osaan tai
voi vaikuttaa toisen osakkaan huoneiston
kayttamiseen.

Ilmoitus on tehtava etukateen ja
kirjallisesti hallitukselle tai
isannoitsijalle.

Osakkaan ilmoitettava viipymatta
sellaisesta osakehuoneiston viasta /
puutteellisuudesta, jonka korjaaminen
kuuluu yhtiolle.

ILMOITUSVELVOLLISUUS

Yhtio

Ilmoitettava osakkaalle ja huoneiston
kayttooikeuden haltijalle riittavan ajoissa
sellaisista kunnossapitotoista, jotka
vaikuttavat huoneiston kayttamiseen.

Ilmoitus tulee toimittaa osakkaan
ilmoittamaan osoitteeseen ja
huoneistoon.

Jos kunnossapito- tai korjaustyota ei
voida siirtaa aiheuttamatta vahinkoa tai
haittaa, on yhtiolla oikeus suorittaa se
valittomasti.
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ILMOITUKSESTA

« Hallituksen tai isinnoitsijan on annettava viipymatta tieto
ilmoituksesta sellaiselle toiselle osakkaalle, jonka huoneistoon tai
sen kayttamiseen kunnossapito- / muutostyo voi vaikuttaa.

« Kuluista vastaa kunnossapitotyon / muutostyon suorittaja

« Ilmoituksessa oltava sellaiset tiedot, joiden perusteella yhtio tai
toinen osakas voi arvioida, noudatetaanko kunnossapitotyossa
hyvaa rakennustapaa ja aiheutuuko kunnossapidosta mahdollisesti
vahinkoa tai haittaa.

 Yhtio tai toinen osakas voi asettaa ehtoja tyon toteuttamiselle, j
on tarpeen vahingon tai haitan valttamiseksi taikka k
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VALVONTA

Yhtiolla oikeus valvoa, etta osakkaan kunnossapito- / muutostyo suoritetaan
« rakennusta ja kiinteistoa vahingoittamatta
» hyvan rakennustavan mukaisesti
» noudattaen yhtion tai toisen osakkaan asettamia ehtoja.

» Yhtion tulee huolehtia siita, etta valvonta on yhtion ja muiden osakkaiden
kannalta riittavasti jarjestetty.

* Yhtio on velvollinen valvomaan myos sellaista osakkaan kunnossapitotyota,
josta voi aiheutua haittaa vain toiselle osakkaalle.

 Huom! Mikali valvontaa ei jarjesteta lainkaan, ja tyosta aiheutuu vahinkoa, joka
olisi voitu valvonnalla estaa, hallituksen jasenet ja isannoitsija voivat joutua
korvausvastuuseen yhtiolle aiheutuneesta vahingosta.

« Yhtiolla oikeus kayttaa ulkopuolista valvojaa silloin kun se on tarpeen.
« Valvontakuluista vastaa tyon suorittava osakas:

» Tarpeelliset ja kohtuulliset, huomioitava myos kokouspalkkiot

» Osakkaan tulee saada maksettavakseen tulevasta summasta riittava eri
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KUNNOSSAPITOTYON

KUSTANNUKSET

Osakas voi teettaa yhtion

kustannuksella, jos

OSAKEHUONEISTOSSA

« Kunnossapitotyo on kiireellinen, ja

» seon tarpeen vahingon valttamiseksi
tai

«  Kunnossapitotyon tekematta jattamisesta
aiheutuu osakkaalle vahaista suurempaa
haittaa, ja

» jonka suhteen yhtio ei ole kirjallisen
uomautuksen saatuaan ryhtynyt
riittaviin toimiin
YHTION HALLINNASSA OLEVISSA
TILOISSA

« Kunnossapitovelvollisuuden laiminlyonti
rajoittaa olennaisesti osakkeenomlstajan
osakehuoneiston kayttoa, ja

« yhtio ei ole kirjallisen huomautuksen
saatuaan viivytyksetta ryhtynyt riittaviin

imiin.
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Yhtio voi teettaa osakkaan
kustannuksella, jos

* Osakkeenomistaja lyo laimin
kunnossapitovelvollisuutensa, ja

« laiminlyonnista voi aiheutua haittaa
yhtiolle tai toiselle osakkaalle.

* Yhtio voi paattaa yhtion kustannuksella
teettaa sellaisia rakennus- ja korjaustoita,
jotka kuuluisivat osakkaalle jos se ei
loukkaa osakkaiden yhdenvertaisuutta.
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LUVAT

 Jos osakkaan kunnossapitotyohon vaaditaan viranomaisen lupa,
hallituksen on haettava lupa tai valtuutettava osakas hakemaan se.

« Kustannuksista vastaa osakkeenomistaja.

* Tuomioistuin voi myos oikeuttaa osakkaan hakemaan tarvittavan
viranomaisluvan seka muuttaa yhtion tai toisen osakkaan asettamia
ehtoja, jos kunnossapitotyon toteuttaminen asetetuilla ehdoilla olisi
kohtuutonta, kun otetaan huomioon aiheutuvan haitan maara ja
osakkaalle koituva hyoty.
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OSAKKAAN
VAHINGONKORVAUSVELVOLLISUUS

« Osakkaan on korvattava vahinko, jonka han on myotavaikuttamalla
AQYL:n tai yhtiojarjestyksen rikkomiseen tahallaan tai
huolimattomuudesta aiheuttanut yhtiolle, toiselle
osakkeenomistajalle tai muulle henkilolle.

e Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla saannoksia
kunnossapitovastuusta tai muutostyosta, vahinko katsotaan
aiheutetuksi huolimattomuudesta, ellei osakas toisin osoita.

« Jos osakkas on aiheuttanut yhtion kunnossapitovastuulla olevan
rakenteen tai laitteen vioittumisen, josta johtuen toisen osakkaan
huoneiston sisaosat vahingoittuvat, on yhtio vastuussa korjauksesta.

« Vahingon aiheuttaneen osakkaan tulee korvata yhtiolle korjauksesta
aiheutuneet kustannukset.

R ——
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YHTION
VAHINGONKORVAUSVELVOLLISUUS

* Yhtion on korvattava vahinko, jonka yhtio on AOYL:n tai
yhtiojarjestyksen maarayksen rikkomiseen tahallaan tai
huolimattomuudesta aiheuttanut osakkaalle tai muulle henkilolle.
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VAHINGON RAJOITTAMINEN

* Vahinkoa karsivan on ryhdyttava kohtuullisiin toimenpiteisiin
vahinkonsa rajoittamiseksi.

» Jos han laiminlyo taman, han saa karsia itse vastaavan osan
vahingosta.
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