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Webinaarin sisalto

® Osakkaan muutostyooikeus

®* Muutostyolle asetettavat
ehdot ja muutostyon
kieltaminen

* Huoneiston ulkopuolella
tehtavat muutostyot

®* Kunnossapitovastuu
muutostoista







Osakkaan muutostydoikeus

Osakkaan muutostyooikeus koskee osakashallintaisissa tiloissa tehtavia toita

e Yhtidjarjestyksen mukaan myds mm. osakashallintaiset autotallit ja piha-alueet.
e Ei automaattisesti ulotu osakehuoneiston ulkopuolelle esim. yhtion julkisivu ja yhtion piha-alueet.

Toiden on oltava huoneiston yhtidjarjestykseen kirjatun kdyttotarkoituksen mukaisia

Tyot on suoritettava hyvan rakennustavan mukaisesti

e Tyot on tehtdva viranomaismaaraysten ja -ohjeiden seka yleisesti noudatettavien rakentamisen laatutasoa
kuvaavien suositusten mukaisesti.

— Osakas vastaa kaikista muutostoiden kustannuksista

e Lahtokohtana, ettei yhtidlle tai muille osakkaille aiheudu kuluja osakkaan muutostyosta!
e Osakas vastaa mm. valvonta- ja viranomaislupien kustannuksista.




Muutostyoilmoitus

® Jos muutostyo voi vaikuttaa

vhtion tai toisen
osakkeenomistajan vastuulla
olevaan tilaan tai tallaisen tilan
kayttamiseen, osakkaan tehtava
muutostyoilmoitus.

* Ei, jos kysymys esim. tapetoinnista

tai maalaamisesta

®* Etukateen kirjallisesti hallitukselle
tai isannditsijalle.




Muutostyoilmoitus

* [Imoitettava yhtidlle tiedot, joiden
perusteella yhtioé voi arvioida
noudatetaanko muutostyossa
hyvaa rakennustapaa ja
aiheutuuko siita vahinkoa.

* Mita toita aiotaan tehda

* Tyon aikataulu

e Kuka suunnittelee ja kuka tekee tyot
 Mahdollinen ehdotus valvojaksi

® Yhtio voi pyytaa tarpeellista
lisaselvitysta




Muutostyoilmoituksen kasittely

Muutosty6ilmoitus on kasiteltava viivytyksetta

Hallitus kayttaa lahtokohtaisesti paatdsvaltaa muutostyodasioissa

Muutostyolle voidaan asettaa ehtoja yhtion tai toisen osakkaan toimesta

e Jos ty0 voi vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa muuta haittaa yhtiolle tai toiselle osakkeenomistajalle.
e Ehtojen on oltava tarpeen rakennuksen vahingoittumisen tai muun haitan valttamiseksi tai korvaamiseksi.

Muutostyo voidaan kieltaa yhtion tai toisen osakkaan toimesta vain

¢ Jos tydn suorittaminen olisi kohtuutonta, kun otetaan huomioon aiheutuvan haitan maara ja osakkeenomistajalle
koituva hyoty.
e Perusteltava!

Yhti6lla on oikeus valvoa muutostyon suorittamista

e Tarpeelliset ja kohtuulliset kulut osakkaan vastuulla
¢ Yhtion valvonta ja hyvaksynta, eivat siirra kunnossapitovastuuta yhtiolle!




Tapaus: Osakas ryhtyy kylpyhuoneen mukavuusremonttiin -
mitka kulut kuuluvat osakkaalle?




Uusi osakas paattaa
ennen muuttoa
remontoida 20
vuotta vanhan

kylpyhuoneen, koska

kylpyhuoneen ilme
ei enaa ollut
nykypaivaa

Yhtion vastuulla
olevissa rakenteissa,
eristeissa tai
perusjarjestelmissa
ei havaittu vikaa
remontin yhteydessa

Kuka vastaa kuluista?

Tapaus: Osakkaan kylpyhuoneremontti

Osakas vastaa

kaikista remontista

aiheutuvista
kustannuksista.
Myos esim.
vedeneristeeseen,
vesijohtoihin ja
rakenteisiin
kohdistuvista
kustannuksista

Myos yhtion
valvonnasta
aiheutuvat kulut
kuuluvat osakkaalle







Muutostyo ja vaihtoehdot

®* Muutostyo voidaan
e Sallia
 Sille voidaan asettaa ehtoja
e Se voidaan kieltaa

®* Huomioitava

* Muutostyolle voidaan asettaa ehtoja
tai se voidaan kieltaa vain tiettyjen
edellytysten tayttyessa

* Osakkeenomistajien yhdenvertaisuus!

 AOYL: Yhtibkokous, hallitus tai
isGnnoitsijé ei saa tehdd padtosta tai
ryhtyd muuhun toimenpiteeseen, joka
on omiaan tuottamaan
osakkeenomistajalle tai muulle
epdoikeutettua etua yhtion tai toisen
osakkeenomistajan kustannuksella.




Tapaus: Yhdenvertaisuusperiaatteen huomioiminen > 3
muutostoissa




Tapaus: Yhdenvertaisuusperiaatteen huomioiminen

Toiselle osakkaalle on MuutostyGilmoituksen
kasittelyssa on huomioitava

O§akasnha|l’.l.aa asentaa VETStaaV?SSE‘ tilanteessa osakkaiden yhdenvertaisuus.
ilmalampoépumpun aiemmin annettu lupa Onko muutosty6lupa Jos jollekin osakkaalle annetaan
rivitalohuoneiston asentaa myonnettava? asennuslupa tietyin ehdoin,

pihaIIe. ilmalia'mpijpumppu tulisi vastagvassa asemassa
T olevalle toiselle osakkaalle

myontaa lupa samoin ehdoin.




Muutostyodlle asetettavat

ehdot

®* AOYL: Yhtio tai toinen
osakkeenomistaja voi asettaa
muutostyoblle ehtoja, jos tyo voi
vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa
muuta haittaa yhtidlle tai toiselle
osakkeenomistajalle. Ehtojen on oltava
tarpeen rakennuksen vahingoittumisen
tai muun haitan valttémiseksi tai
korvaamiseksi.

* Muutostyosta aiheutuva haitta voi olla
esimerkiksi parketin asentamisesta
aiheutuneet voimistuneet danihairiot.

* Asetettava ehto voi liittya esimerkiksi
asennettavien putkien lisderistamiseen.

* Laajoissa muutostdissa ehdot voivat liittya

m}/]ds tyon suorittamiseen, kuten kielto
tehda melua aiheuttavia t6ita y6aikaan.
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Tapaus: Osakas vaihtaa muutostydnaan parketin

muovimaton tilalle — voidaanko tyolle asettaa ehtoja?




Tapaus: Muutostyolle asetettavat ehdot

2

Muutostyolle voidaan asettaa

ehtoja, jos tyo voi vahingoittaa
rakennusta tai aiheuttaa muuta

haittaa yhtidlle tai toiselle Yhtion puolesta asetettavista

osakkeenomistajalle. Ehtona ehdoista paattaa
voidaan esimerkiksi edellyttaa, paasaantoisesti hallitus.

etta osakas huolehtii uuden

lattiapinnan
aaneneristavyydesta.

Osakas vaihtaa muutostyénaan
huoneiston alkuperaisen
muovimaton parketiksi.

Voiko yhtio tai toinen osakas
asettaa muutostyolle ehtoja?




Muutostyon kieltaminen

®* AOYL: Yhti6 tai toinen
osakkeenomistaja voi kieltdd
muutostyon, jos tyon
suorittaminen olisi kohtuutonta,
kun otetaan huomioon
aiheutuvan haitan madrd ja
osakkeenomistajalle koituva
hyoty.

®* Muutostyo voidaan kieltaa vain
poikkeuksellisesti.

* Kielto on perusteltava.







Muutostyd huoneiston
ulkopuolella

®* Yhtion suostumuksella osakas voi
tehda muutoksia myo6s yhtion
hallinnassa olevissa tiloissa.

* Esimerkiksi sahkdpistorasian
asentaminen rakennuksen
ulkoseinaan.

® Yhtio voi vapaasti paattas,
antaako se muutostydluvan.

®* Muutostyon kieltamista ei tarvitse
perustella
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Piha-alueella tehtavat
muutostyot

®* Muutostyodoikeuden kannalta
ratkaisevaa on, onko piha-alue
osakkaan vai yhtion hallinnassa.

* Jos yhtidjarjestyksessa ei ole
mainintaa piha-alueista, ovat
piha-alueet yhtion hallinnassa.

® Yhtion hallinnassa olevalla ns.
kayttooikeuspihalla osakas ei saa
tehda muutostadita ilman yhtion
lupaa

* Pienimuotoiset istutukset ja pihan
kalustaminen sallittu




Osakashallintainen piha-
alue

® Jos piha-alue on osakkaan
hallinnassa, arvioidaan osakkaan
muutostyooikeutta AOYL 5 luvun
saannosten kautta.

®* [sommista muutostoista tehtava
muutostyoilmoitus yhtiolle.

® Yhtio voi asettaa muutostyolle
ehtoja tai kieltda muutostyon
AQOYL 5 luvun perusteella.




Tapaus: Osakas haluaa ra
piha-alueelle
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Osakas haluaa rakentaa
terassin osakashallintaiselle
piha-alueelle. Onko
osakkaalla oikeus
muutostyohon?

Osakkaalla on lahtokohtaisesti
muutostydoikeus osakashallintaisella
pihalla. Yhtio voi kuitenkin asettaa
muutostyélle ehtoja, jos tyo voi
vahingoittaa yhtion rakennusta tai
aiheuttaa muuta haittaa yhtiélle tai
toiselle osakkaalle. Muutostyo
voidaan kieltaa, jos tyon
suorittaminen olisi kohtuutonta, kun
otetaan huomioon aiheutuvan haitan
maara ja osakkeenomistajalle koituva
hyoty.

Tapaus: Terassin rakentaminen

Muutostydoikeuden voidaan
katsoa olevan rajatumpi kuin
huoneiston sisapuolella, silla
terassin rakentamisella voi olla
vaikutusta esimerkiksi
julkisivuun.

Lisdksi on selvitettava
mahdollisen luvan tarve, silla
terassin rakentaminen voi
edellyttaa viranomaislupaa.




Parvekkeella tehtavat
muutostyot

* Parveke kuuluu osakehuoneistoon ja
osakkaalla on lahtokohtaisesti oikeus
tehda muutostoita parvekkeella.

* Muutostyooikeus lahinna parvekkeen
lattiaan ja parvekeseinamien
sisapuolella.

® Osakas voi kayttaa ja kalustaa
parveketta haluamallaan tavalla.

®* Muutostydoikeuden voidaan katsoa
olevan rajoitetumpi parvekkeella,
koska muutostyot voivat vaikuttaa
vhtién rakennuksen julkisivuun.







Osakas tahtoo
asentaa
huoneistoonsa
ilmaldampdpumpun,
mita varten
huoneiston
ulkoseinaan
parvekkeen kohdalle
taytyy tehda reika

Tapaus: lImalampdpumpun asentaminen

Kuuluuko huoneiston
ja huoneistoon
kuuluvan parvekkeen
valinen ulkoseina
osakkaan
muutostyooikeuden

piiriin?
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KYLLA
(KKO 2021:32)

Voiko yhtio
asettaa
muutostydlle
ehtoja tai kieltaa
muutostyon?

KYLLA. Yhtid voi
kieltaa
ilmalampopumpun
asentamisen esim.
rivitaloyhtiossa ns.
kayttooikeuspihalle

IImaldmpopumpun
asentaminen voidaan
kieltaa jopa
huoneistoparvekkeella,
jos muutostyooikeus
on kohtuuton, eika sen
suorittamista edes
ehtoja asettamalla ole
saatettavissa
kohtuulliseksi.




Tutustu paivitettyyn ohjeeseen

Kerrostaloasunnon viilennys

® Ohjeessa kasitellaan ilmalampopumpun iimaldmpopumpulla -
hankintaa viilennyskayttoon gm:;';yuhizgs,:;f,:kaa"
asuinkerrostalossa osakkaan omana
muutostyona.

® Tutustu oppaaseen taalla:
https://issuu.com/kiinteistoliitto/docs/ |
iilmalampopumppu-ohje

® Opas on Kiinteistoliiton jasentalojen
hallitusten ja isannditsijoiden tulostettavissa

jasensivuilta (vaatii kirjautumisen): | _

https://www.kiinteistoliitto.fi/jasensivut
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https://issuu.com/kiinteistoliitto/docs/ilmalampopumppu-ohje_
https://www.kiinteistoliitto.fi/jasensivut




Kunnossapitovastuu

muutostoista

® Osakas vastaa lahtokohtaisesti
muutostydn kunnossapidosta jatkossa.

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

®* Yhtio voi paatoksellaan ottaa osakkaan
muutostydn kunnossapitovastuulleen.

® Osakas vastaa myds huoneiston
ulkopuolella tehtyjen muutostdiden
kunnossapidosta. Selvyyden vuoksi
suositellaan
kunnossapitovastuumaarayksen
lisaamista yhtiojarjestykseen.




Tapaus: Osakkaan muutostyona vaihtama vesihana rikkoutuu
— kuka vastaa korjauskustannuksista?

# ’




Tapaus: Rikkoutunut vesihana

0

Nyt osakkaan vaihtama
vesihana on perustasoa
laadukkaampi, eika se Osakas vastaa
laadullisesti tai korjauskustannuksista
kunnossapidon kustannusten kokonaisuudessaan.
osalta vastaa yhtion
perustasoa.

Osakas on muutostyonaan Jos osakas on uusinut

vaihtanut keittion vesihanan yhtion perustasoa
alkuperdisen vesihanan vastaavalla tavalla, vastaa yhtio
uuteen. Vesihana sen kunnossapidosta, jos
rikkoutuu ja se taytyy osakas on ilmoittanut
korjata. remontista ja yhtié on voinut
sita valvoa.
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Tapaus: Putkivuoto aiheuttaa vesivahingon ja osakkaan muutostyona
rakentama sauna joudutaan korjaamaan — kuka vastaa kustannuksista?




Huoneiston edellinen
osakkeenomistaja on
laajentanut
kylpyhuonettaan
vaatehuoneen puolelle
ja rakennuttanut
ammattilaisella tilaan
saunan

TyOsta on aikoinaan
tehty yhtiolle
muutostydilmoitus ja
yhti6 on valvonut
muutostyon

Tapaus: Osakkaan sauna

O
O
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Ylakerran asunnon
putkivuodosta
aiheutunut vesivahinko
on vaurioittanut saunaa
ja myos sauna tulee
korjata.

Yhtio vastaa
kunnossapitovastuulleen
kuuluvien osien (rakenteet,
eristeet, perusjarjestelmat)
korjaamisesta ja sisdpintojen
ennallistamisesta
perustasoon. Saunan
perustaso on vaatehuone,
joten yhtion
ennallistamisvelvollisuus
rajoittuu vaatehuoneeksi.

Vahinko on aiheutunut
yhtion vastuulle
kuuluvasta
putkivuodosta.

Osakas vastaa nain ollen
itse saunan purkamisesta
ja
uudelleenrakentamisesta
aiheutuneista
ylimaaraisista
kustannuksista.




Taloyhtion vastuunjako -
tuotteet

Kiinteistomedia Oy tuottaa painettuja oppaita
ja verkkopalveluita taloyhtidn vastuunjaosta:
* Taloyhtion vastuunjako -verkkopalvelu
* Taloyhtion vastuunjako 3D
Taloyhtion vastuunjakotaulukko — osakkaalle ja asukkaalle

Taloyhtion vastuunjakotaulukko Plus — hallitukselle ja
isannaitsijoille

Tutustu tarkemmin osoitteessa
www.kiinteistomedia.fi/vastuunjako

TALOYHTION
vVasTuunlJaKo 3D

TALOYHTION

vasTuun-
JaKO-

TAULUKKO
PLUS

hallitul¢selle ja isannaitsijalle .a
s

TALOYHTION
VasTuunlakKo

TALOYHTION

vasTuun-
JaKO-
TAULUKKO

osakkaalle ja asukkaalle 4y




Kiinteistoliitto - Kotisi asialla

* Tilaa maksuton osakkaan uutiskirje
www.kiinteistoliitto.fi/uutiskirje

* Kuuntele Taloyhtidkupla -podcastia
www.instagram.com/taloyhtiokupla
podcast

® Seuraa Facebookissa
www.facebook.com/Kiinteistoliitto

® Katso videoita YouTubesta
www.youtube.com/Kiinteistoliitto

® Lue lehtia ja oppaita
https://issuu.com/kiinteistoliitto

® | akineuvonta osakkaille numerossa
060001122 ma & toklo12-15
hintaan 1,98 euroa/minuutti

‘ & ** Vuosittain 1 000 taloyhticta liittyy jaseneksi
¢ Jasenyhdistykset kattavat koko Suomen,
, vahva alueellinen palveluverkosto
¢ Kattavat jasenpalvelut taloyhtididen tukena
. jaapuna
| < Taloyhtididen ja osakkaiden asialla
jo vuodesta 1907

o < www.kiinteistoliitto.fi/taloyhtio
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http://www.kiinteistoliitto.fi/taloyhtio
http://www.kiinteistoliitto.fi/uutiskirje
https://www.instagram.com/taloyhtiokupla_podcast/
http://www.facebook.com/Kiinteistoliitto
http://www.youtube.com/Kiinteistoliitto
https://issuu.com/kiinteistoliitto

Kiinteistoliitto verkossa

@

facebook.com/ @kiinteistoala
kiinteistoliitto

\
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kiinteistoliitto.fi TALOYHTIOSIVUT fi @taloyhtiokupla_podcast
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Kiitos!
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