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I OSA KUNNOSSAPITO JA MUUTOSTYOT

4 luku

Kunnossapito

Yleiset sadnndkset

1§

Kunnossapitovastuun jako ja kunnossapito-oikeus

Yhtion rakennuksen ja muiden tilojen
kunnossapitovastuu jaetaan osakkeenomistajien ja
yhtion kesken 2 ja 3 §:n sddnndsten mukaisesti, jollei
yhtidjarjestyksessda maarata toisin.

Yhtiokokous voi kuitenkin paattda osakkeenomistajalle
kuuluvan kunnossapitotyon suorittamisesta yhtion
kustannuksella, jos tyo liittyy yhtién kunnossapito- tai
uudistustyohon tai tyo on yhtion kannalta muuten
taloudellisesti tarkoituksenmukainen eikd se loukkaa
osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta. Yhtion
oikeudesta teettda osakkeenomistajan vastuulla oleva
kunnossapitotyd ja osakkeenomistajan oikeudesta
teettda yhtion vastuulla oleva kunnossapitotyo
saadetaan lisdksi 4 ja 5 §:ssa.

Kunnossapitotyon suorittavan yhtion tai
osakkeenomistajan on huolehdittava siita, etta tydssa
noudatetaan hyvaa rakennustapaa.

Vahingonkorvausvastuusta saadetaan 24 luvussa.
28
Yhtion kunnossapitovastuu

Yhtio vastaa kunnossapidosta siltad osin kuin se ei kuulu
osakkeenomistajalle.

Yhtion on pidettava kunnossa osakehuoneistojen
rakenteet ja eristeet. Yhtio on lisdksi velvollinen
pitdmaan kunnossa lammitys-, sahko-, tiedonsiirto-,
kaasu-, vesi-, viemari-, ilmanvaihto- ja muut sen
kaltaiset perusjarjestelmat. Yhtio ei kuitenkaan vastaa
osakehuoneistoissa olevista altaista. Yhtion on
korjattava ne osakehuoneistojen sisdosat, jotka
vahingoittuvat rakenteen tai yhtion
kunnossapitovastuulle kuuluvan rakennuksen muun
osan vian tai sen korjaamisen vuoksi.

Edelld 2 momentissa tarkoitettu vastuu koskee
sellaisia rakenteita, eristeitd ja perusjarjestelmia, jotka
yhtio on toteuttanut tai hyvaksynyt vastuulleen, ja
huoneistojen sisdosien korjaamista ajankohdan
perustasoon yhtidssa. Yhtio vastaa myos sellaisesta
osakkeenomistajan tekemasta tai teettamasta

asennuksesta, joka rinnastuu yhtion toteuttamaan tai
vastuulleen hyvaksymaan toimenpiteeseen ja jonka
toteuttamista yhti6é on voinut valvoa siten kuin tassa
laissa sdadetaan.

Yhtion on pidettdava kunnossa rakennuksen ulkopinta
myos sellaisen parvekkeen kohdalla, joka on
osakkeenomistajan hallinnassa 1 luvun 3 §:n
mukaisesti.

38
Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu

Osakkeenomistajan on pidettava kunnossa
osakehuoneistonsa sisdosat.

Osakkeenomistajan on hoidettava
osakehuoneistoansa huolellisesti ja toteutettava
kunnossapitotydnsa siten, ettd yhtion vastuulla olevat
kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston osat eivat
rikkoudu. Osakkeenomistaja ei kuitenkaan ole
vastuussa tavanomaisesta kulumisesta, joka aiheutuu
tilojen kayttamisesta niiden kayttotarkoituksen
mukaisesti.

Kunnossapitotydn teettaminen
48
Kunnossapitotyon teettdminen osakehuoneistossa

Yhtio voi teettda kunnossapitotyon osakkeenomistajan
kustannuksella, jos osakkeenomistaja lyo laimin lakiin
tai yhtitjarjestykseen perustuvan
kunnossapitovelvollisuutensa ja laiminlyonnista voi
aiheutua haittaa yhtiolle tai toiselle
osakkeenomistajalle.

Osakkeenomistaja voi teettda osakehuoneistossaan
yhtion kustannuksella sellaisen yhtion vastuulla olevan
kiireellisen kunnossapitotyon, joka on tarpeen
lisdvahingon valttamiseksi. Lisdksi osakkeenomistaja
voi teettdad kunnossapitotyon, jonka tekematta
jattamisesta aiheutuu osakkeenomistajalle vahaista
suurempaa haittaa ja jonka suhteen yhtio ei ole
kirjallisen huomautuksen saatuaan viivytyksetta
ryhtynyt riittdviin toimiin. Riittavyyttd arvioitaessa
otetaan huomioon tyon laatu, osakkaalle aiheutuva
haitta ja muut olosuhteet.

Kunnossapitotyosta vastuussa olevan yhtion tai
osakkeenomistajan on korvattava tyon teettdmisesta
aiheutuneet tarpeelliset ja kohtuulliset kulut.



58§

Kunnossapitotyon teettdminen yhtién hallinnassa
olevissa tiloissa

Osakkeenomistaja voi teettda yhtion kustannuksella
sen vastuulla olevan kunnossapitotyon yhtion
hallinnassa olevissa tiloissa:

1) jos kunnossapitovelvollisuuden laiminlyonti
rajoittaa olennaisesti osakkeenomistajan
osakehuoneiston kayttod; ja

2) jos yhtio ei ole kirjallisen huomautuksen saatuaan
viivytyksetta ryhtynyt riittaviin toimiin.

Edelld 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettua riittavyytta
arvioitaessa otetaan huomioon tyon laatu,
osakkeenomistajalle aiheutuva haitta ja muut
olosuhteet.

Yhtion on korvattava osakkeenomistajalle tyon
teettdmisesta aiheutuneet tarpeelliset ja kohtuulliset
kulut.

Kunnossapitoa koskevat ilmoitukset ja valvonta

68§
Yhtion ilmoitusvelvollisuus

Yhtion on ilmoitettava osakkeenomistajalle ja
osakehuoneiston kadyttdoikeuden haltijalle riittdvan
ajoissa sellaisista kunnossapitotoista, jotka vaikuttavat
huoneiston kayttamiseen. limoitus toimitetaan
osakkeenomistajan yhtidlle ilmoittamaan osoitteeseen
ja huoneistoon. Yhti6lla on kuitenkin oikeus suorittaa
valittdmasti kunnossapito- tai korjaustyo, jota ei voi
siirtdad aiheuttamatta vahinkoa tai haittaa.

Pykdlan 1 momentin sadnnoksia ilmoituksen
tekemisesta sovelletaan myds silloin, kun yhtio teettaa
kunnossapitotydon osakkeenomistajan kustannuksella
4 §:n nojalla.

Yhtion edustajien oikeudesta paastd huoneistoon
saddetdan 8 luvun 1 §:ssa.

78

Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus omasta
kunnossapitotyosta

Osakkeenomistajan on ilmoitettava
kunnossapitotyosta etukateen kirjallisesti hallitukselle
tai isdnnoitsijalle, jos se voi vaikuttaa yhtion tai toisen
osakkeenomistajan vastuulla olevaan kiinteiston,
rakennuksen tai huoneiston osaan taikka yhtion tai

toisen osakkeenomistajan osakehuoneiston
kdyttamiseen.

Hallituksen tai isdnnoitsijan on annettava viipymatta
tieto ilmoituksesta sellaiselle toiselle
osakkeenomistajalle, jonka osakehuoneistoon tai sen
kayttamiseen kunnossapitotyd voi vaikuttaa.
lImoitusvelvollisuuden tayttamiseksi riittaa, etta
ilmoitus toimitetaan osakkeenomistajan yhtidlle
ilmoittamaan osoitteeseen.

Kunnossapitotyon suorittava osakkeenomistaja vastaa
yhtiodlle ja toiselle osakkeenomistajalle ilmoituksen
kasittelysta aiheutuvista tarpeellisista ja kohtuullisista
kuluista.

lImoituksessa on oltava sellaiset tiedot, joiden
perusteella yhtio tai toinen osakkeenomistaja voi
arvioida, noudatetaanko kunnossapitotydssa hyvaa
rakennustapaa ja aiheutuuko kunnossapidosta
mahdollisesti vahinkoa tai muuta haittaa. Yhtio tai
toinen osakkeenomistaja voi asettaa ehtoja tyon
toteuttamiselle, jos se on tarpeen vahingon tai haitan
valttdmiseksi taikka korvaamiseksi.

Pykalan 1, 2 ja 4 momentin saannoksia ilmoituksen
tekemisesta sovelletaan myos silloin, kun
osakkeenomistaja teettdaa kunnossapitotyon yhtion
kustannuksella 4 tai 5 §:n nojalla.

88§

Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus yhtidlle
kuuluvasta kunnossapidosta

Osakkeenomistajan on ilmoitettava yhtiolle sellaisesta
osakehuoneiston viasta tai puutteellisuudesta, jonka
korjaaminen kuuluu yhtidlle. lmoitus on tehtava
viivytyksetta.

9§
Kunnossapitotyon valvonta

Yhtiolla on oikeus valvoa, ettd osakkeenomistajan
kunnossapitotyo suoritetaan rakennusta ja kiinteistoa
vahingoittamatta, hyvan rakennustavan mukaisesti
seka noudattaen yhtion tai toisen osakkeenomistajan
asettamia ehtoja.

Kunnossapitoty6ta valvoessaan yhtion on
huolehdittava siita, etta valvonta on yhtion ja muiden
osakkeenomistajien kannalta riittavalla tavalla
jarjestetty. Kunnossapitotyon suorittava
osakkeenomistaja vastaa tarpeellisista ja kohtuullisista
yhtion valvontakuluista.



108

Viranomaisen lupa ja kunnossapitotyd tuomioistuimen
paatoksella

Jos osakkeenomistajan kunnossapitotydhon vaaditaan
viranomaisen lupa, hallituksen on haettava lupa tai
valtuutettava osakkeenomistaja hakemaan se.
Osakkeenomistaja vastaa luvan hakemisesta
aiheutuvista kustannuksista.

Tuomioistuin voi myos oikeuttaa osakkeenomistajan
hakemaan tarvittavan viranomaisluvan seka muuttaa
yhtion tai toisen osakkeenomistajan asettamia ehtoja,
jos kunnossapitotyon toteuttaminen asetetuilla
ehdoilla olisi kohtuutonta, kun otetaan huomioon
aiheutuvan haitan maara ja osakkeenomistajalle
koituva hyoty. Sama koskee viranomaisluvan
hakemista ja kunnossapitotyon ehtojen muuttamista
silloin, kun osakkeenomistaja teettaa 4 tai 5 §:ssa
tarkoitetun yhtion vastuulla olevan kunnossapitotyon.

5 luku
Muutostyot
Osakkeenomistajan suorittamat muutostyot

18§
Oikeus muutosty6hon osakehuoneistossa

Osakkeenomistajalla on oikeus tehda
kustannuksellaan muutoksia osakehuoneistossa.
Tallaisen muutoksen on oltava yhtitjarjestyksessa
madaratyn osakehuoneiston kayttotarkoituksen
mukainen.

Osakkeenomistajan on huolehdittava siitd, etta
muutostyo suoritetaan hyvan rakennustavan
mukaisesti.

Myds osakkeenomistajan lisdrakentamistyohon
sovelletaan, mita tassd ja 2—8 §:ssd saadetdan
muutostyosta.

Taman luvun sddnnoksia osakkeenomistajan
suorittamasta muutostyosta ei sovelleta sellaiseen
muutosty6hon, joka on tehty ennen
asuntokauppalaissa (843/1994) tarkoitetun
rakentamisvaiheen paattymista.

Muutostyota koskevien tietojen antamisesta
isdnnoitsijantodistuksessa sdadetdan 7 luvun 27 §:ssa
ja yhtion velvollisuudesta sailyttdd muutosta koskevat
tiedot 7 luvun 28 §:ssa.

Vahingonkorvausvastuusta saddetdan 24 luvussa.

28
IImoitus muutostyosta

Osakkeenomistajan on ilmoitettava muutostyosta
etukateen kirjallisesti hallitukselle tai isdnnoitsijalle,
jos se voi vaikuttaa yhtion tai toisen
osakkeenomistajan vastuulla olevaan kiinteiston,
rakennuksen tai huoneiston osaan taikka yhtion tai
toisen osakkeenomistajan osakehuoneiston
kdyttamiseen.

IImoituksen antamiseen tiedoksi toiselle
osakkeenomistajalle, ilmoituksesta aiheutuvien
kulujen korvaamiseen ja ilmoituksen sisaltoon
sovelletaan, mita 4 luvun 7 §:n 2-4 momentissa
saadetadn kunnossapitotyota koskevasta ilmoituksesta
ja siita aiheutuvien kulujen korvaamisesta.

38
Suostumus muutostyohon

Yhtio tai toinen osakkeenomistaja voi asettaa
muutostyélle ehtoja, jos tyo voi vahingoittaa
rakennusta tai aiheuttaa muuta haittaa yhtidlle tai
toiselle osakkeenomistajalle. Ehtojen on oltava
tarpeen rakennuksen vahingoittumisen tai muun
haitan valttamiseksi tai korvaamiseksi.

Yhtio tai toinen osakkeenomistaja voi kieltda
muutostyon, jos tyon suorittaminen olisi kohtuutonta,
kun otetaan huomioon aiheutuvan haitan maara ja
osakkeenomistajalle koituva hyoty.

Jos suostumuksen antamisen jalkeen tai muutostyon
aikana ilmenee seikkoja, jotka olisivat vaikuttaneet
olennaisesti yhtion tai toisen osakkeenomistajan
paatokseen asiassa, muutostyodlle voidaan asettaa
lisdehtoja tai se voidaan kieltaa.

a8
Muutostyon aloittaminen ja ilmoituksen kasittely

Jos yhtidlla tai toisella osakkeenomistajalla on oikeus
kieltdd muutostyo tai asettaa sille ehtoja, muutostyota
ei saa aloittaa ennen kuin yhtio6lla tai toisella
osakkeenomistajalla on ollut kohtuullinen aika
muutostydilmoituksen kasittelemista varten. Yhtio tai
toinen osakkeenomistaja voi hyvaksya tyon
aloittamisen aikaisemmin.

Muutostydilmoitus on kéasiteltdva viivytyksetta.
Saatuaan muutostydilmoituksen on yhtion tai toisen
osakkeenomistajan viivytyksettd ilmoitettava
muutostydilmoituksen tehneelle osakkeenomistajalle



tyon sallimisesta ja tyota koskevista ehdoista tai tyon
kieltdmisesta taikka kohtuullisesta ajasta, jonka
kuluessa ilmoitukseen vastataan. Yhtion tai toisen
osakkeenomistajan on annettava ilmoitus kannastaan
kirjallisesti, jos osakkeenomistaja niin pyytaa.
Kielteinen pdatos on perusteltava.

58
Yhtidjarjestyksen muuttaminen ja viranomaisen lupa

Muutoksen toteuttamiseen liittyvdan yhtidjarjestyksen
muuttamiseen sovelletaan 6 luvun saannoksia
yhtiokokouksen pdatoksesta.

Jos muutokseen vaaditaan viranomaisen lupa,
hallituksen on haettava lupa tai valtuutettava
osakkeenomistaja hakemaan se.

Yhtiojarjestyksen muuttamisesta ja luvan hakemisesta
aiheutuvista kustannuksista vastaa osakkeenomistaja.

68
Muutostyo tuomioistuimen paatoksella

Jos yhtio tai toinen osakkeenomistaja kieltaa
muutoksen, tuomioistuin voi oikeuttaa
osakkeenomistajan tekemaan muutoksen.
Tuomioistuin voi my6s muuttaa yhtion tai toisen
osakkeenomistajan antaman suostumuksen ehtoja ja
oikeuttaa osakkeenomistajan hakemaan tarvittavan
viranomaisluvan.

Tuomioistuin voi oikeuttaa osakkeenomistajan
tekemaan muutoksen, jos sen kieltdminen tai
toteuttaminen yhtion tai toisen osakkeenomistajan
asettamin ehdoin olisi kohtuutonta, kun otetaan
huomioon aiheutuvan haitan maara ja
osakkeenomistajalle koituva hyoty. Jos tuomioistuin
antaa suostumuksen muutokseen, sen on samalla
velvoitettava osakkeenomistaja korvaamaan
aiheutuva haitta tdysimaaraisesti seka maarattava
muut tarpeelliset ehdot.

78
Muutostyon valvonta

Yhtiolla on oikeus valvoa, ettd muutostyo suoritetaan
rakennusta ja kiinteistda vahingoittamatta, hyvan
rakennustavan mukaisesti sekd 3, 5, 6 ja 8 §:ssa
tarkoitettuja ehtoja noudattaen.

Yhtion on huolehdittava siitd, ettd muutostyon
valvonta on yhtion ja muiden osakkeenomistajien
kannalta riittdvalla tavalla jarjestetty.

Muutostyon suorittava osakkeenomistaja vastaa
tarpeellisista ja kohtuullisista yhtion valvontakuluista.

8§

Muutostyo yhtion tiloissa

Yhtion suostumuksella osakkeenomistaja voi
kustannuksellaan tehdd muutoksia myos yhtion
hallinnassa olevissa tiloissa. Muutostyota koskeva
hakemus on tehtdva etukateen kirjallisesti
hallitukselle. Suostumukseen voidaan liittda ehtoja.
Muutostyota ei saa aloittaa ilman yhtion suostumusta.

Tallaiseen muutostydhon ja tyota koskevien tietojen
sdilyttdmiseen sovelletaan 1 §:n 2-5 momenttia,
hakemuksen sisaltoon, tiedoksi antamiseen toiselle
osakkeenomistajalle ja hakemuksen kasittelemisesta
aiheutuviin kuluihin, mita 2 §:ssa sdadetaan
muutostyéilmoituksesta, muutostyon kieltamiseen ja
lisdehtojen asettamiseen suostumuksen antamisen
jalkeen 3 §:n 3 momenttia, yhtidjarjestyksen
muuttamiseen ja tarvittavien lupien hakemiseen 5
§:33 seka tyon valvontaan 7 §:aa.

Taman pykaldan sdannoksia sovelletaan myos
osakkeenomistajan lisdrakentamistyéhon yhtion
hallinnassa olevissa tiloissa.

Yhtion suorittamat muutostyot
98
Yhtion uudistus ja muu muutostyo

Yhtion on ilmoitettava osakkeenomistajalle ja
huoneiston kayttooikeuden haltijalle riittavan ajoissa
sellaisesta yhtion rakennuksen tai kiinteiston
uudistuksesta tai muusta muutostyosta, joka vaikuttaa
huoneiston kayttamiseen. limoitus toimitetaan
osakkeenomistajan yhtidlle ilmoittamaan osoitteeseen
ja huoneistoon.

Uudistusta koskevasta yhtion paatoksesta sadadetaan 6
luvun 31-33 §:ssa.

Yhtion on huolehdittava siitd, ettd uudistus tai muu
muutostyo suoritetaan hyvan rakennustavan
mukaisesti.
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