KUNNOSSAPITO JA MUUTOSTYOT

4 luku

Kunnossapito

Yleiset sdannokset

18

Kunnossapitovastuun jako ja kunnossapito-oikeus

Y htién rakennuksen ja muiden tilojen kunnossapitovastuu
jaetaan osakkeenomistgjien jayhtion kesken 2 ja

3 8:n sédnndsten mukaisesti, jollel yhtiojarjestyksessa
méaaréta toisin.

Y htiokokous voi kuitenkin pdattéé osakkeenomistgjalle
kuuluvan kunnossapitotyon suorittamisesta yhtion
kustannuksella, jos tyd liittyy yhtion kunnossapito- tai
uudistustyéhon tai tyd on yhtion kannalta muuten taloudel li sesti
tarkoituksenmukainen eik& se loukkaa osakkeenomistajien
yhdenvertaisuutta. Y htion oikeudesta

teettéd osakkeenomistajan vastuulla oleva kunnossapitoty6
ja osakkeenomistajan oikeudesta teettdé yhtion vastuulla
oleva kunnossapitoty0 séédetéddn liséksi 4 jab

8:ssa,

Kunnossapitotyon suorittavan yhtion tai osakkeenomistgjan
on huolehdittava siitd, etta tydssa noudatetaan

hyvéa rakennustapaa.

V ahingonkorvausvastuusta séédetéén 24 luvussa.

28

Yhtién kunnossapitovastuu

Y hti6 vastaa kunnossapidosta siltéd osin kuin se ei

kuulu osakkeenomistajalle.

Y htion on pidettéva kunnossa osakehuonei stojen rakenteet
jaeristeet. Yhtio on liséks velvollinen pitdmaan

kunnossa lammitys-, sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-,
viemdri-, ilmanvaihto- ja muut sen kaltaiset perus &rjestel mét.
Yhtio e kuitenkaan vastaa osakehuonei stoissa

olevista altaista. Y htion on korjattava ne osakehuoneistojen
sisdosat, jotka vahingoittuvat rakenteen tai yhtion
kunnossapitovastuulle kuuluvan rakennuksen muun

0san vian tai sen korjaamisen vuoksi.

Edell& 2 momentissa tarkoitettu vastuu koskee sellaisia
rakenteita, eristeita ja perugarjestelmig, jotka

yhti6 on toteuttanut tai hyvéaksynyt vastuulleen, ja huoneistojen
sisdosien korjaamista gjankohdan perustasoon
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yhtidssa. Y hti6 vastaa my0s sellaisesta osakkeenomistajan
tekemasta tai teettdmasta asennuksesta, joka rinnastuu
yhtion toteuttamaan tai vastuulleen hyvaksymaén
toimenpiteeseen ja jonka toteuttamista yhtio on voinut
valvoa siten kuin tassa | ai ssa séédetéén.

Y hti6n on pidettéva kunnossa rakennuksen ulkopinta

my06s sellai sen parvekkeen kohdalla, joka on osakkeenomistajan
hallinnassa 1 luvun 3 8:n mukaisesti.

38

Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu

Osakkeenomistajan on pidettéva kunnossa osakehuonei stonsa
sisdosat.

Osakkeenomistajan on hoidettava osakehuonei stoansa
huolellisesti ja toteutettava kunnossapitotyonsa siten,

etté yhtion vastuulla olevat kiinteiston, rakennuksen tai
huoneiston osat eivét rikkoudu. Osakkeenomistagja el
kuitenkaan ol e vastuussa tavanomai sesta kulumi sesta,

joka aiheutuu tilojen k&yttamisesta niiden kayttotarkoituksen
mukai sesti.

Kunnossapitoty®n teettaminen

48

Kunnossapitotytn teettdminen osakehuoneistossa

Yhti6 voi teettda kunnossapitotydn osakkeenomistajan
kustannuksella, jos osakkeenomistajaly® laimin

lakiin tai yhti6jérjestykseen perustuvan kunnossapitovelvollisuutensa
jalaiminlyénnistéa voi aiheutua haittaa

yhtidlle tai toiselle osakkeenomistajalle.

Osakkeenomistaja voi teettédd osakehuoneistossaan

yhtion kustannuksella sellaisen yhtion vastuulla olevan
kiireellisen kunnossapitotyon, joka on tarpeen lisdvahingon
valttamiseksi. Lisdks osakkeenomistajavoi

teettd8 kunnossapitoty©n, jonka tekemaétta j attamisesta
jajonka suhteen yhtio e ole kirjallisen huomautuksen
saatuaan viivytyksetta ryhtynyt riittéviin toimiin.
Riittavyytta arvioitaessa otetaan huomioon tyon laatu,
osakkaalle aiheutuva haitta ja muut olosuhteet.
Kunnossapitotytsta vastuussa olevan yhtion tai
osakkeenomistajan on korvattava tyon teettémisesta
aiheutuneet tarpeelliset ja kohtuulliset kulut.
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58

Kunnossapitotyon teettéminen yhtitn hallinnassa

olevissa tiloissa

Osakkeenomistaja voi teettda yhtion kustannuksella

sen vastuulla olevan kunnossapitotyon yhtion hallinnassa
olevissatiloissa:

1) jos kunnossapitovel vollisuuden laiminlyonti rajoittaa
olennai sesti osakkeenomistgjan osakehuoneiston

kayttog; ja

2) josyhtio ei ole kirjallisen huomautuksen saatuaan
viivytyksetta ryhtynyt riittéviin toimiin.

Edella 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettua riittavyytta
arvioitaessa otetaan huomioon tyon laatu, osakkeenomistgjalle
aiheutuva haitta ja muut ol osuhtest.

Y htién on korvattava osakkeenomistgjalle tyon teettdmisesta
aiheutuneet tarpeelliset ja kohtuulliset kulut.

Kunnossapitoa koskevat ilmoitukset ja valvonta

68

Yhtién ilmoitusvel vollisuus

Y htién on ilmoitettava osakkeenomistajalle ja osakehuoneiston
kayttooikeuden haltijalle riittdvan ajoissa

sellaisista kunnossapitotdistd, jotka vaikuttavat huoneiston
kayttéamiseen. IImoitus toimitetaan osakkeenomistgjan
yhti6lle ilmoittamaan osoitteeseen ja huoneistoon.

Y hti6ll& on kuitenkin oikeus suorittaa valittémasti
kunnossapito- tai korjaustyd, jota e voi Siirtéa aiheuttamatta
vahinkoatai haittaa.

Pykaan 1 momentin sédnnoksié ilmoituksen tekemisesté
sovelletaan myds silloin, kun yhti6 teettd8 kunnossapitotyon
osakkeenomistajan kustannuksella 4 &:n

nojalla.

Y htion edustajien oikeudesta pagsta huoneistoon

sdadetddn 8 luvun 1 §:ssi.

78

Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus

omasta kunnossapitotytsta

Osakkeenomistajan on ilmoitettava kunnossapitotyosta
etukateen kirjallisesti hallitukselle tai isdnnditsijélle,

jos sevoi vaikuttaa yhtion tai toisen osakkeenomistagjan
vastuulla olevaan kiinteistén, rakennuksen tai

huoneiston osaan taikka yhtion tai toisen osakkeenomistajan
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osakehuonei ston kayttamiseen.

Hallituksen tai isannditsijan on annettava viipymétta
tieto ilmoituksesta sellaiselle toiselle osakkeenomistgjalle,
jonka osakehuoneistoon tai sen kéyttémiseen kunnossapitoty©
voi vaikuttaa. Ilmoitusvelvollisuuden téyttémiseksi

riittéd, ettd ilmoitus toimitetaan osakkeenomistgjan
yhti6lle ilmoittamaan osoitteeseen.

Kunnossapitotydn suorittava osakkeenomistaja vastaa
yhtidlle jatoiselle osakkeenomistgjalle ilmoituksen
késittelysta aiheutuvista tarpeellisista ja kohtuullisista
kuluista.

IImoituksessa on oltava sellaiset tiedot, joiden perusteella
yhti6 tai toinen osakkeenomistaja voi arvioida,
noudatetaanko kunnossapitotydssa hyvéaa rakennustapaa
jaaheutuuko kunnossapidosta mahdollisesti vahinkoa

tai muuta haittaa. Y hti¢ tai toinen osakkeenomistaja voi
asettaa ehtoja tyon toteuttamiselle, jos se on tarpeen
vahingon tai haitan valttamiseksi taikka korvaamiseksi.
Pykdén 1, 2 ja4 momentin sdannoksia ilmoituksen
tekemisesté sovelletaan myds silloin, kun osakkeenomistgja
teettdd kunnossapitotyon yhtion kustannuksella

4tai 5 8&nnojdla

8§

Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus yhtidlle
kuuluvasta kunnossapidosta

Osakkeenomistajan on ilmoitettava yhtitlle sellaisesta
osakehuoneiston viasta tai puutteellisuudesta,

jonka korjaaminen kuuluu yhtidlle. Ilmoitus on tehtéva
viivytyksetté

98§

Kunnossapitoty®n valvonta

Y hti6lla on oikeus valvoa, etté osakkeenomistgjan
kunnossapitoty® suoritetaan rakennusta ja kiinteistoa
vahingoittamatta, hyvan rakennustavan mukaisesti seka
noudattaen yhtion tai toisen osakkeenomistgjan asettamia
ehtoja.

Kunnossapitoty6ta valvoessaan yhtion on huolehdittava
Siitd, etté valvonta on yhtion ja muiden osakkeenomistgjien
kannaltariittavalla tavalla jérjestetty. Kunnossapitotydn
suorittava osakkeenomistaja vastaa tarpeellisista
jakohtuullisista yhtion valvontakul uista.
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Viranomaisen lupa ja kunnossapitoty6 tuomioistuimen
paatoksella

Jos osakkeenomi stgjan kunnossapitotythdn vaaditaan
viranomaisen lupa, hallituksen on haettava lupa tai
valtuutettava osakkeenomistgja hakemaan se. Osakkeenomistaja
vastaa luvan hakemisesta aiheutuvista

kustannuksista.

Tuomioistuin voi myds oikeuttaa osakkeenomistajan
hakemaan tarvittavan viranomaisluvan sek& muuttaa
yhtion tai toisen osakkeenomistajan asettamia ehtoja,

jos kunnossapitotydn toteuttaminen asetetuilla ehdoilla
olisi kohtuutonta, kun otetaan huomioon aiheutuvan

haitan mééréa ja osakkeenomistgjalle koituva hyoty.

Sama koskee viranomai sluvan hakemista ja kunnossapitotyon
ehtojen muuttamista silloin, kun osakkeenomistaja
teettédd 4 tai 5 §:ssé tarkoitetun yhtion vastuulla olevan
kunnossapitotydn.

5 luku

M uutostyét

Osakkeenomistajan suorittamat muutostyot

18

Oikeus muutostyohdn osakehuonei stossa
Osakkeenomistgjalla on oikeus tehda kustannuksellaan
muutoksia osakehuoneistossa. Téllaisen muutoksen

on oltava yhti 6jérjestyksessa maérdtyn osakehuoneiston
kayttotarkoituksen mukainen.

Osakkeenomistajan on huolehdittava siité, ettd muutostyd
suoritetaan hyvan rakennustavan mukaisesti.

Myds osakkeenomistajan lisarakentami styéhon sovelletaan,
mité téssd ja 2—8 §:ssé sdédetédn muutostyOsté

Taman luvun sdannoksié osakkeenomistgjan suorittamasta
muutostyosta el sovelleta sellai seen muutostydhon,

joka on tehty ennen asuntokauppal aissa (843/1994)
tarkoitetun rakentamisvaiheen paéttymista.

Muutosty6té koskevien tietojen antami sesta i sdnnditsijantodistuksessa

sdddetdén 7 luvun 27 8:ssd ja

yhtion velvollisuudesta séilyttéa muutosta koskevat
tiedot 7 luvun 28 §:ss.

V ahingonkorvausvastuusta séédetéén 24 luvussa.
28
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Ilmoitus muutostydsta

Osakkeenomistajan on ilmoitettava muutosty0sté

etukateen kirjallisesti hallitukselle tai isénnditsijéle, jos
sevoi vaikuttaa yhtion tai toisen osakkeenomistgjan

vastuulla olevaan kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston
osaan taikka yhtion tai toisen osakkeenomistajan
osakehuoneiston kayttamiseen.

IImoituksen antamiseen tiedoksi toiselle osakkeenomistgjale,
ilmoituksesta aiheutuvien kulujen korvaamiseen
jailmoituksen sisaltotn sovelletaan, mita4

luvun 7 8:n 2—4 momenti ssa séédetéén kunnossapitotydta
koskevasta ilmoituksesta ja siité aiheutuvien kulujen
korvaamisesta.

38

Suostumus muutostydhon

Y htio tai toinen osakkeenomistajavoi asettaa muutostyolle
ehtoja, jos tyd voi vahingoittaa rakennusta tai

aiheuttaa muuta haittaa yhti6lle tai toiselle osakkeenomistajalle.
Ehtojen on oltava tarpeen rakennuksen

vahingoittumisen tai muun haitan valttamiseksi tai korvaamiseksi.
Yhti6 tai toinen osakkeenomistgjavoi kieltda muutostyon,
jos tyon suorittaminen olisi kohtuutonta, kun

otetaan huomioon aiheutuvan haitan mééréa ja osakkeenomistagjalle
koituva hyoty.

Jos suostumuksen antamisen jalkeen tai muutostyon
aikanailmenee seikkoja, jotka olisivat vaikuttaneet
olennaisesti yhtion tai toisen osakkeenomistajan pédtokseen
asiassa, muutostydlle voidaan asettaa lisdehtoja tai

se voidaan kieltéa.

48

Muutostyon aloittaminen ja ilmoituksen kéasittely

Jos yhtidllatai toisella osakkeenomistajalla on oikeus

kieltdd muutostyo tai asettaa sille ehtoja, muutostyota

el saa aoittaa ennen kuin yhtidll&tal toisella osakkeenomistagjalla
on ollut kohtuullinen aika muutosty6ilmoituksen
kasittelemistéa varten. Y htid tai toinen osakkeenomistgja

voi hyvéaksya tyodn aloittami sen aikai semmin.

M uutosty6ilmoitus on kasiteltéva viivytyksetta. Saatuaan
muutosty6ilmoituksen on yhtion tai toisen osakkeenomistajan
viivytyksettd ilmoitettava muutostydil moituksen

tehneelle osakkeenomistgjalle tytn sallimisesta
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jatyoté koskevista endoistatai tyon kieltémisesta

taikka kohtuullisesta gjasta, jonka kuluessa ilmoitukseen
vastataan. Y htion tai toi sen osakkeenomistajan on annettava
ilmoitus kannastaan kirjallisesti, jos osakkeenomistaja

niin pyytd&. Kielteinen p@tds on perusteltava.

58

Yhti 6j &rjestyksen muuttaminen ja viranomaisen

lupa

Muutoksen toteuttamiseen liittyvaan yhtiojarjestyksen

muuttamiseen sovelletaan 6 luvun séénnoksia yhtiokokouksen

paétoksesta.

Jos muutokseen vaaditaan viranomaisen lupa, hallituksen
on haettava lupatai valtuutettava osakkeenomistgja
hakemaan se.

Y hti6jérjestyksen muuttamisesta ja luvan hakemisesta
aiheutuvista kustannuksi sta vastaa osakkeenomistgja.

68

Muutosty6 tuomioistuimen paatoksel1a

Jos yhtid tai toinen osakkeenomistaja kieltéa muutoksen,
tuomioistuin voi oikeuttaa osakkeenomistgjan

tekemaan muutoksen. Tuomioistuin voi my6s muuttaa
yhtion tai toisen osakkeenomistajan antaman suostumuksen
ehtoja ja oikeuttaa osakkeenomistagjan hakemaan
tarvittavan viranomaisluvan.

Tuomioistuin voi oikeuttaa osakkeenomistajan tekemaan
muutoksen, jos sen kieltéminen tai toteuttaminen

yhtion tai toisen osakkeenomistajan asettamin ehdoin
olisi kohtuutonta, kun otetaan huomioon aiheutuvan
haitan mééréa ja osakkeenomistgjalle koituva hyoty.

Jos tuomioistuin antaa suostumuksen muutokseen, sen
on samalla velvoitettava osakkeenomistaja korvaamaan
aiheutuva haitta taysiméaaraisesti seké maaréattava muut
tarpeelliset ehdot.

78

Muutostyon valvonta

Y hti6ll& on oikeus valvoa, etté muutostyo suoritetaan
rakennusta ja kiintei stda vahingoittamatta, hyvan
rakennustavan mukaisesti sekd 3, 5, 6 ja 8 §:ssd tarkoitettuja
ehtoja noudattaen.

Y htién on huolehdittava siit, ettd muutostyon valvonta
on yhtion ja muiden osakkeenomistajien kannalta
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riittévalla tavalla jarj estetty.

Muutosty6n suorittava osakkeenomistgja vastaa tarpeellisista
jakohtuullisista yhtion valvontakul uista.

88§

Muutosty® yhtion tiloissa

Y htion suostumuksella osakkeenomistaja voi kustannuksellaan
tehd& muutoksia myés yhtion hallinnassa

olevissatiloissa. Muutosty6té koskeva hakemus on

tehtéva etukateen kirjallisesti hallitukselle. Suostumukseen
voidaan liittéa ehtoja. Muutosty6ta el saa aloittaa

ilman yhtion suostumusta.

Téallai seen muutostyohon ja tyota koskevien tietojen
séilyttdmiseen sovelletaan 1 §:n 2—5 momenttia, hakemuksen
sisdltoon, tiedoks antamiseen toiselle osakkeenomistagjalle

ja hakemuksen kasittel emisesté aiheutuviin

kuluihin, mita 2 §:ssa sdadetéén muutostydil moituksesta,
muutostyon kieltémiseen ja liséehtojen asettamiseen
suostumuksen antamisen jalkeen 3 8:n 3 momenttia,
yhti6jérjestyksen muuttamiseen jatarvittavien

lupien hakemiseen 5 §:84 seké tyon valvontaan 7 8:84.

Taman pykalén séénnoksié sovelletaan myds osakkeenomistajan
lisérakentamistyohon yhtién hallinnassa

olevissatiloissa

Yhtién suorittamat muutostyét

98

Yhtién uudistus ja muu muutostyo

Y htion on ilmoitettava osakkeenomistgjalle ja huoneiston
kayttooikeuden haltijalle riittévan ajoissa sellaisesta

yhtion rakennuksen tai kiinteistén uudistuksesta tai

muusta muutosty6std, joka vaikuttaa huonei ston kayttamiseen.
IImoitus toi mitetaan osakkeenomistgjan yhtidlle

ilmoittamaan osoitteeseen ja huoneistoon.

Uudistusta koskevasta yhtion paétoksesta séadetéan

6 luvun 31—33 §:ssA.

Y htion on huolehdittava siitd, ettd uudistus tai muu

muutosty6 suoritetaan hyvan rakennustavan mukaisesti.
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