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Sisalto

1. Mita tarkoitetaan kunnossapitovastuulla?

2. Mitka ovat kunnossapitovastuun
pelisaannot?

3. Mita tarkoittaa ennallistamisvelvoite ja
vhtion perustaso?

4. Miten toimia osakkaan kunnossapitotyon
vhteydessa?
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Kunnossapitovastuun pelisaannot



Mita tarkoitetaan
kunnossapitovastuulla?

* Kunnossapitovastuu kasittaa vastuun:

* huollosta,

* hoidosta,

* korjaamisesta,

* perusparantamisesta ja uudistamisesta seka
* mainittujen toimenpiteiden kustannuksista.

* Yhtion kunnossapitovastuu edellyttaa aina
vikaa tai puutetta esim. rakenteessa.

* Pelkka nykymaaraysten vastaisuus ei ole viela virhe.

* Yhtio valitsee korjaustavan ja —aikataulun

seka tekijan.
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Korjausvastuun ja
korvausvastuun ero

* Vahinkotilanteissa tulee erottaa toisistaan
korjausvastuu ja korvausvastuu.

* Tarkeinta aina selvittaa aluksi mista vahinko
johtuu, eli mika sen on aiheuttanut (esim.
putkivuoto, astianpesukoneen
rikkoutuminen, suihkuun nukahtaminen).

* Kunnossapitovastuu maaraytyy AOYL 4-
luvun perusteella, korvausvastuu AOYL 24 -
luvun ja vahingonkorvauslain perusteella.
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Kunnossapitovastuun pelisaanno

Yhtiojarjestys AOYL (4:3) AOYL (4:2)

Riittavadn selkea ja yksiselitteinen f Osakas vastaa: Yhtio vastaa:
, i = Huoneistonsa sisdosista, * Rakenteet, eristeet ja
Tulkitaan suppeasti eli 1ahinna pinnoista perusjarjestelmat
scalvs. tulki Perustason ylittavasta * Pintojen
e gl \_/_a' tL_J |n’Fa AOTE ' tasosta ennallistamisesta yhtion
e Siita, mista osakas ei
vastaa
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Taloyhtion
vastuunjakotaulukko

* Kertoo pelisaannot kunnossapitovastuun
jakautumisesta osakkaiden ja yhtion valilla.

® Vastuunjakotaulukot ovat Kiinteistoliiton tulkinta
asunto-osakeyhtiolaista.
* Kiinteistoliiton nakemyksen mukaan
vastuunjakotaukukot vastaavat lakia.

* Poikkeaminen edellyttaa nahdaksemme
vhtidjarjestysmaaraysta.

® Vastuunjaon kiistat ratkaistaan
tuomioistuimessa lain ja sen esitdiden
perusteella.
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Tapaus: Huoneiston sisapuoliset rakenteet

Kylpyhuoneen vedeneristys on ollut puutteellinen ja tasta on aiheutunut
kosteusvaurio. Yhtion yhtidjarjestyksessa maarays: "Huoneiston
kunnossapitovastuu sisapuolisten rakenteiden osalta kuuluu kullekin
osakkaalle”. Tuleeko yhtion korjata kosteusvaurio?

» "Sisapuoliset rakenteet” on sanamuodoltaan epatasmallinen, ei voida
katsoa tarkoittavan myos vedeneristetta.

* Yhtio vastaa puutteellisuudesta johtuneesta kosteusvauriosta AOYL:n
mukaisesti.
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Ennallistamisvelvoite ja perustaso



Ennallistamisvelvoite ja perustaso

Huoneiston sisaosat

* Yhtion vastuulla ovat
lain mukaan myods
huoneiston sisaosat,
jos ne vahingoittuvat
vhtion vastuulle
kuuluvan vian tai sen
korjaamisen johdosta

= ennallistamisvelvoite

& KINTEISTO
's' LITTO

Perustaso

Alkuperainen eli
rakennusaikainen taso

Yhtion aiemmin
teettaman korjauksen
vhteydessa omaksuttu
taso

Yhtiokokouksen
EENMEINERNTY
perustaso

Johtopaatos

Yhtion
kunnossapitovastuu on
usein vian valitonta
korjaamista/poistamista
laajempi

Yhtion
ennallistamisvelvoite
rajoittuu kuitenkin
perustasoon
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Tapaus: Osakkaan kylpyhuoneremontti

Osakkaat aloittivat kylpyhuoneen mukavuusremontin. Korjaustdiden aikana
havaittiin kosteusvaurio rakenteessa. Vaurio on syntynyt vedeneristeen
pettamisesta. Miten vaurio vaikuttaa osakasremontin etenemiseen?

* Yhtio vastaa rakenteista, eristeista ja perusjarjestelmista. Vaurio kuuluu
vhtion vastuulle.

e Osakkaan aloittama korjaustyo siirtyy yhtion vastattavaksi.

* Yhtion tulee rakenteiden ja vedeneristeen lisaksi ennallistaa myos
kylpyhuoneen pinnat yhtion perustasoon asti.
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Toimet kaytannossa

 Mukavuusremontin yhteydessa loytynyt, yhtion vastattava kosteusvaurio
siirtyy yhtion kunnossapitovastuulle

* Yhtio ja osakas sopivat kumpi teettaa korjauksen:

* Yhtio jatkaa remontin loppuun kustannuksellaan joko osakkaan urakoitsijan kanssa tai
valitsee oman (poikkeuksellista)

e Osakas jatkaa remontin loppuun ja yhtio korvaa osakkaalle kohtuulliset kulut

* Osakkaalle kuuluvat mm. lisa- ja muutostoiden aiheuttamat
lisakustannukset seka perustasosta poikkeavat kustannukset

* Toimista ja lopullisesta kustannustenjaosta kannattaa sopia osakkaan
kanssa kirjallisesti
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Tapaus: Putkivuoto aiheuttaa
vesivahingon ja osakkaan
muutostyond rakentama sauna
joudutaan korjaamaan — kuka vastaa
kustannuksista?



Tapaus: Osakkaan sauna

Huoneiston edellinen osakkeenomistaja on laajentanut kylpyhuonettaan
vaatehuoneen puolelle ja rakennuttanut ammattilaisella tilaan saunan.
Tyosta on aikoinaan tehty yhtiolle muutostyodilmoitus ja yhtié on valvonut
muutostyon. Ylakerran asunnon putkivuodosta aiheutunut vesivahinko on
vaurioittanut saunaa ja myos sauna tulee korjata.

* Vahinko on aiheutunut yhtion vastuulle kuuluvasta putkivuodosta

* Yhtio vastaa kunnossapitovastuulleen kuuluvien osien (rakenteet, eristeet,
perusjarjestelmat) korjaamisesta ja sisapintojen ennallistamisesta
perustasoon. Saunan perustaso on vaatehuone, joten yhtion
ennallistamisvelvollisuus rajoittuu vaatehuoneeksi.
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Tapaus: Astianpesukoneen aiheuttama
vuotovahinko

Osakkaan astianpesukone on rikkoutunut ja vuotanut vedet lattialle.
Vuotovesi kastelee huoneiston lattiapinnoitteen ja —rakenteen seka alakerran

huoneiston kattorakenteen. Kyse on ollut osakkaan laitteesta, ei
tuottamusta.

Kuka vastaa rakenteiden, eristeiden, perusjarjestelmien ja pintojen
korjauksesta ja korjauskustannuksista?
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Huoneisto, jossa vaurio on
aiheutunut

AN

Alakerran huoneisto

Yhtion korjattava
vaurioituneet rakenteet,
eristeet ja perusjarjestelma

AN

O
()

Osakas vastaa huoneiston
pinnoista ja kiintiokalusteis-
ta (+laitteista)

/

Yhtion korjattava vaurioituneet rakenteet,
eristeet ja perus-jarjestelmat seka ennallistettava
pinnat perustasoon
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Osakkaan kunnossapitotyot



Osakkaan kunnossapito- ja muutostyot

* Osakas voi lahtokohtaisesti tehda huoneistossaan kunnossapito- ja
muutostoita.

* Kunnossapitotdihin osakkaalla on velvollisuus, muutostoihin oikeus.

e Kustannukset kuuluvat kokonaisuudessaan osakkaalle, ellei yhtion vastuulle
kuuluvassa rakennuksen osassa havaita valitonta korjaustarvetta.

* Yhtiossa voidaan kannustaa osakkaita osakasmuutostéihin osallistumalla
esimerkiksi kylpyhuoneiden mukavuusremontteihin vedeneristyksen
kustannusten osalta. Tasta paatetaan yhtiokokouksessa.
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Osakkaan velvollisuudet

Huolellisuusvelvollisuus (AOYL 4:3)

* Huolehdittava huoneistoa huolellisesti - laitteiden kayttd tavanomaisella tavalla esim.
peruslammitys

* Toteutettava kunnossapitotyonsa siten, etteivat yhtion vastuulla olevat kiinteiston,
rakennuksen tai huoneiston osat rikkoudu

* Huono hoito on hallintaanottoperuste (AOYL 8:2.1.2)
limoitusvelvollisuus (AOYL 4:8)

* |Imoitettava yhtiolle yhtion vastuulle kuuluvista vioista tai puutteellisuuksista viipymatta
* Mahdollinen korvausvastuu lisavahingosta
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Tapaus: Osakkaan huoneiston
kylpyhuone on alkuperaisessa
kunnossa - voidaanko hanet
velvoittaa remontoimaan
kylpyhuone?



Tapaus: Remontoimaton kylpyhuone

Yhtiossa on 8 huoneistoa, joista 7 huoneiston kylpyhuoneet on
remontoitu osakkaiden toimesta. Yhden huoneiston kylpyhuone on
alkuperainen ja se on kartoituksen mukaan saavuttanut teknisen

kayttdikansa. Raportissa suositellaan valitdnta remonttia. Kuka
remontoi kylpyhuoneen?

* Lain mukaan yhtio vastaa kylpyhuoneen vedeneristeen
kunnossapidosta. Mikali kylpyhuone saavuttaa teknisen kayttoikansa
ja vedeneriste pettaa aiheuttaen kosteusvaurion, vastaa yhtio
korjaamisesta. Osakasta ei voi velvoittaa korjaamaan yhtion vastuulle
kuuluvaa vedeneristetta. Korjausvastuu on yhtiolla.
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e Tarkista mahdolliset yhtidjarjestysmaaraykset
kunnossapitovastuusta

* Yhtion kunnossapitovastuu edellyttaa
valitonta korjaustarvetta

* Yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvat viat ja
puutteet korjataan perustasoon saakka

* Yhtio valitsee korjaustavan ja —aikataulun seka tekijan

* Osakkaan maksettavaksi jaavat
perustason nostamisen kustannukset seka
lisa- ja muutostdiden kustannukset
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Kiitos!
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Suomen Kiinteistoliitto ry

Annankatu 24, 3. krs
00100 Helsinki

(09) 1667 6761
info@kiinteistoliitto.fi

www.kiinteistoliitto.fi

www.taloyhtiosivut.fi



	Dia 1: Kunnossapitovastuut haltuun
	Dia 2: Sisältö
	Dia 3: Kunnossapitovastuun pelisäännöt
	Dia 4: Mitä tarkoitetaan kunnossapitovastuulla?
	Dia 5: Korjausvastuun ja korvausvastuun ero
	Dia 6: Kunnossapitovastuun pelisäännöt
	Dia 7: Taloyhtiön vastuunjakotaulukko
	Dia 8
	Dia 9: Tapaus: Huoneiston sisäpuoliset rakenteet
	Dia 10: Ennallistamisvelvoite ja perustaso
	Dia 11: Ennallistamisvelvoite ja perustaso
	Dia 12
	Dia 13: Tapaus: Osakkaan kylpyhuoneremontti
	Dia 14: Toimet käytännössä
	Dia 15
	Dia 16: Tapaus: Osakkaan sauna
	Dia 17
	Dia 18: Tapaus: Astianpesukoneen aiheuttama vuotovahinko
	Dia 19
	Dia 20: Osakkaan kunnossapitotyöt
	Dia 21: Osakkaan kunnossapito- ja muutostyöt
	Dia 22: Osakkaan velvollisuudet
	Dia 23
	Dia 24: Tapaus: Remontoimaton kylpyhuone
	Dia 25
	Dia 26
	Dia 27
	Dia 28

