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OIKEUS MUUTOSTYOHON

e vrt. AOYL 77.18 - paaosin kuten ennen
« (Osakas vol teettaa kustannuksellaan

— ”0sakehuoneisto” = yj:n perusteella osakkaan hallinnassa olevissa
tiloissa

— yhtidjarjestyksen kayttotarkoituksen mukainen
— hyvan rakennustavan mukaan
— o0sakkaan kustannuksella



| ASIK
OIKEUSKAYTANTOA

« HGIN HO 9.12.1987 nro 1260
Osakas oli siirtdnyt huoneistonsa ulko-ovea n. 39 cm
rappukaytavaan pain. Yhtion kanteesta osakas velvoitettiin
siirtdmaan ovi alkuperaiselle paikalleen

e TURUN HO 17.9.1982 nro 1218

Osakkaalla ei ollut oikeutta ilman yhtion lupaa asentaa terassi- ja
kattomarkiiseja



OSAKAS ILMOITTAA

Velvollisuus ilmoittaa muutos- ja kunnossapitotoista
Etukateen Kirjallisesti hallitukselle tai isannditsijalle
Muutostyosta, joka vaikuttaa

— Yhtidn vastuulla olevan kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston osaan
— Yhtidn osakehuoneiston kayttamiseen

— Toisen osakkaan vastuulla olevan kiinteistdn, rakennuksen tai huoneiston
osaan

— Toisen osakkaan osakehuoneiston kayttamiseen
Hallitukselle tai isannaitsijalle

— Hallituksen tai isannditsijan toimitettava ilmoitus tarvittaessa toiselle
osakkaalle
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OSAKKAAN ILMOITUKSESTA

Riittava selvitys
— Hyvan rakennustavan noudattamisen arvioimiseksi
— Vahingon arvioimiseksi
— Haitan arvioimiseksi
— Esim. suunnitelmat, tydselitys, ajankohdat
Yhtion annettava tieto ilmoituksesta viipymatta toiselle osakkaalle

— Jos lopputulos voi vaikuttaa toisen huoneistoon (ei pelkasta
rakennustyon aikaisesta haitasta)
TyOta suorittava osakas vastaa ilmoituksen kasittelysta aiheutuvista
tarpeellisista ja kohtuullisista kuluista (kokouspalkkio)



KKO 1997:3

e asunto-osakeyhtion hallitus sai huoneiston sisapuolisen saunan
rakentamisen yhteydessa vaatia osakkaalta lisdselvitysta siita, etta
sauna voitiin rakentaa rakennusta vahingoittamatta.



ILMOITUKSEN KASITTELYSTA JA
MUUTOSTOIDEN ALOITTAMISESTA

Yhtiolle (ja mahdollisesti toiselle osakkaalle)
jaatava kohtuullinen aika ilmoituksen kasittelyyn

lImoitus kasiteltava viivytyksetta

Yhtio ilmoittaa

— TyOn sallimisesta, ehdoista, kieltamisesta,
IImoituksen kasittelyajasta

Yhtion paatos annetaan pyydettaessa
kirjallisesti
— Kieltava paatos perusteltava




| /
YHTION SUOSTUMUS / KIELTO

TyO voidaan kieltaa, jos vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa
muuta haittaa yhtidlle tai toiselle osakkaalle

Voidaan asettaa ehtoja tyon toteuttamiselle
— Vahingoittumisen ja haitan valttamiseksi

Kieltaminen tai lisdehtoja suostumuksen jalkeen
— Uusia seikkoja ilmeneekin muutostyon aikana



| ASIK
KKO 1982 11 60

osakas oli ilman yhtion suostumusta uusinut huoneiston
ulkoikkunoita eika ollut nayttanyt, etta korjaustyo olisi ollut
valttamaton

uudet ikkunat lahes rakennuksen muita ikkunoita vastaavia

Ikkunoita el voitu saattaa entiselleen yhtion karsiman haitan
vahaisyyteen nahden, kohtuullisin kustannuksin

yhtion vaatimus hylattiin



YHTION VALVONTA

e Yhtiolla oikeus valvoa, etta tyot suoritetaan

— Rakennusta ja kiinteistda vahingoittamatta ja hyvan
rakennustavan mukaan

* Yhtion huolehdittava, etta valvonta on riittavalla
tavalla jarjestetty
— Yhtion ja muiden osakkaiden etu
— Asetettujen ehtojen tayttyminen
— Osakkaan myoétavaikutusvelvollisuus

e Osakas vastaa yhtion valvontakuluista
— Tarpeelliset ja kohtuulliset kulut
— Asiantuntija, ylimaaraiset hallinnolliset kulut



KKO 17.5.1960 nro 1448

A oli upottanut vesi- ja viemariputket huoneistonsa ja
naapurihuoneiston valiseen seinaan.

aanet olivat alkaneet kuulua A:n huoneistosta naapurihuoneistoihin
selvemmin

As Oy:n kanteesta A velvoitettiin siirtdmaan putket entisiin
paikkoihin



KUHANE] ‘ ASIKAINERM CANFEFR
VIRANOMAISLUPA JA YJ-MUUTOS

* Viranomaislupa

— yhti6 hakee luvan tai valtuuttaa osakkaan

— kun muutosty0 edellyttad yhtion suostumusta
e Yhtigjarjestyksenmuutos

— muutostydoikeus lahtokohtaisesti vain huoneiston kayttotarkoituksen
rajoissa

— sovelletaan 6 luvun yhtigjarjestyksen muutosta koskevia sadnnoksia
« (Osakas vastaa kustannuksista



| ASIK
KKO 1985 Il 14

» kylpyhuoneesta tehtiin sauna

* ’muutosty0 ei saattanut vahingoittaa rakennusta eika tuottaa haittaa
muille osakkeenomistajilie”

* yhtidn hallituksen oli annettava hyvaksymisensa ja haettava
rakennusviranomaisilta lupa muutostydlle



MUUTOSTYO YHTION TILOISSA (5:8)

Tasmentava! Muutos, joka valttamaton yj:ssé olevan
kayttotarkoituksen mukaisen toiminnan harjoittamiseksi

— muuttuneet viranomaismaaraykset
Osakkaan kustannuksella

Yhtion suostumuksella
— Ehdot, korvaus haitasta



MUUTOSTYO TUOMIOISTUIMEN
PAATOKSELLA

tuomioistuin oikeuttaa osakkaan tekemaan muutoksen
— Ei huoneiston ulkopuoliset muutokset

yhtio tai toinen osakkeenomistaja vastustaa
— tuomioistuin varaa oikeuden tulla kuulluksi

yhtion tai toisen osakkaan kiellon kohtuullisuuden tai heidan
asettamiensa ehtojen kohtuuttomuuden arviointi



HUOLELLISUUS TARKEAA

* Mikali osakkaana ei noudata 4 ja 5 luvun saannoksia tai
yhtiojarjestyksen maarayksia kunnossapitovastuusta tai
muutostyosta

— Katsotaan, etta tuottamuksellista (olettama)

— Osakkaana naytettava huolellisuus toteen

— Huolehdittava, etta sopimuskumppani noudattaa hyvaa rakennustapaa
— Suunnittelu, toteutus, valvonta




VAHINGONKORVAUSVASTUU

Jos vahinko aiheutettu huolimattomuudella tai laiminlydnnilla, vastaa
alheuttaja vahingosta

— Osakkaan virheellinen kunnossapito-/muutostyo
* Esim. laiminlydty noudattaa hyvaa rakennustapaa

— llmoitusvelvollisuuden laiminlyonti

— Huoneiston huolellisen hoidon laiminlyonti

— Yhtion virheellinen kunnossapito-/muutostyo

— Kiinteiston kunnossapidon ja hoidon laiminlydnti



|
ILMOITUSTEN SAILYTTAMINEN (7:28)

Kunnossapito- ja muutostyoilmoitukset
Hallitus huolehtii, etta yllapidetaan luetteloa
— Osakehuoneistokohtaisesti

Sailytettava luotettavalla tavalla

Oikeus saada jaljennos

— Huoneiston osakkaalla

— Valittgjalla, jolla voimassa oleva ko. osakkeita
koskeva myynti- tai vuokraustoimeksianto

lImoitettava isannoitsijantodistuksessa (7:27)




| ASIK
YHTIO ILMOITTAA

o Yhtidlla ilmoitusvelvollisuus kunnossapito-, uudistus- ja muutostoista,
jotka voivat vaikuttaa huoneiston kayttamiseen
» Osakkaalle, kayttooikeuden haltijalle
— Riittavan ajoissa
— llmoitus toimitetaan kirjallisesti osakkaan yhtidlle ilmoittamaan osoitteeseen
ja huoneistoon



OSAKEHUONEISTON KAYTON

ESTYMINEN (AOYLE 3:5)

e Jos osakehuoneistoa el voi kayttaa sen
kayttotarkoituksen mukaisesti:

— Vahennettava vastikkeesta maara, jolla "yhtion kaytto- ja
kunnossapitokulut vahenevat huoneiston kayton
estymisen vuoksi” — kaytanndssa vesimaksut

o Selkeampi ja laajempi kuin nykyinen "huoneiston
tuhoutuminen”

— Tekninen tuhoutuminen, homehtuminen tms.

— Terveysviranomaisten kaytanto

— HUOM! Ei kuitenkaan yhtiossa suoritettavien kaikkien
huoneistojen kunnossapito- tai uudistustyon yhteydessa



SELVITYS KUNNOSSAPITOTARPEESTA

Varsinaisessa yhtiokokouksessa on esitettava hallituksen Kirjallinen
selvitys tarpeesta sellaiseen yhtion rakennusten ja kiinteistojen
kunnossapitoon yhtiokokousta seuraavan 5 vuoden aikana

— Joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen,

yhtiovastikkeeseen tai muihin osakehuoneistosta aiheutuviin
kustannuksiin

Ohjaa suunnitelmalliseen korjaustoimintaan




SELVITYS KUNNOSSAPITOTARPEESTA

Laissa el asetettu muotovaatimuksia
— Hyvan kiinteistonhoitotavan mukaan
— Hinta-arvioita ei selvityksessa vaadita
Selvitys merkitaan tiedoksi
Ei ole korjaussuunnitelma/ohjelma - yhtiokokous
Varsinaiset remonttipaatokset tehdaan erikseen

— Kuntotutkimukset tulisi yleensa paattaa yhtiokokouksessa
* Yhtibkokouksen toimivaltaan kuuluvina asioina
» Hallituksen selvityksen perusteella



SELVITYS KUNNOSSAPITOTARPEESTA

Korjaustarpeet — vaikuttaa olennaisesti asumiskustannuksiin
Tarkoituksenmukaisin keino maaraytyy yhtikohtaisesti
— Rakennusosien ika ja korjaustarve?
— Pohdittava onko riittavaa asiantuntemusta omasta takaa
— Kuntoarvio tms. asiantuntijaselvitys

— Onko aiemmin tehty kuntoarvio, kuntotutkimus tms., jota yhtid voi
taydentaa

— Uudisrakennukset - huoltokirjan mukaiset toimet

Esitettava lain voimaantulon jalkeen ensimmaisessa varsinaisessa
yhtiokokouksessa - tilinpaatoskokouksessa

Kun selvitys esitetty yhtiokokouksessa — liitetaan
Isanndoitsijantodistukseen



Esimerkki

Asunto-osakeyhtio Helsingin Mallitalossa on yhtiokokousta
seuraavien viiden vuoden aikana arvioitu tulevan seuraavanlaisia
olennaisia kunnossapitotarpeita:

— Vesikattojen paikkakorjauksia
— Lammonvaihtimen uusiminen
— Parvekkeiden peruskorjaus

HALLITUS
[Selvityksen pohjana on kaytetty 1.3.2011 laadittua kuntoarviota]
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SELVITYS SUORITETUISTA
KUNNOSSAPITOTOISTA

» Varsinaisessa yhtiokokouksessa on esitettava hallituksen kirjallinen
selvitys (6:3)

— Yhtidssa suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja muutostoista ja
niiden tekoajat

— Vastaavat tiedot kuin isannaitsijantodistuksessa
— Osakkaat voisivat seurata paremmin yhtion rakennusten kunnossapitoa




