Artikkeli: Pirkanmaan Yrittdjilehti: marraskuu 2009/nro 11, s. 37
ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN KESKEISET UUDISTUSEHDOTUKSET: OSA II
Eriiti keskeisiii uudistusehdotuksia

Kunnossapito ja muutostyot

Yleisesti lahdetdén siitd, ettei kunnossapitovastuuta koskevia periaatteita ole tarpeen muuttaa, mutta erdisiin
selvennyksiin on katsottu olevan tarvetta koskien yksittdisid menettelysdénnoksid. Uudessa ehdotuksessa on
esimerkiksi ilmaistu selvemmin, miten vahingonkorvaussadannoksid sovelletaan kunnossapitovastuuseen.

Ehdotuksessa on erotettu osakkaan kunnossapitotyd ja osakkaan muutostyd. Kunnossapitotyd on méiritelty
perusteluissa siten, ettd kunnossapidolla olosuhteet saatetaan vastaamaan aiempaa, jo kertaalleen hyvéksyttya
tilannetta. Osakkaan tulisi siten korjata jo olemassa olevaa. Toisaalta perusteluissa kunnossapitotydksi on
luokiteltu esimerkiksi muovimaton muuttaminen parketiksi, joka dkkiseltddn ajateltuna vaikuttaa enemmaén
muutosty6lti. Sisdosien korjaaminen uusimalla pinnoite voidaan siten edelld mainitun logiikan mukaisesti
katsoa joko muutostyoksi tai kunnossapitotoimenpiteeksi. Selvé raja tdssd kohdin olisi ollut paikallaan, jotta
osakas voisi paremmin huomioida milloin kyseessd on muutostyd ja milloin kunnossapito, koska rajanveto
ndyttdisi olevan relevantti tieto osapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien kannalta. On kuitenkin selvéa, ettd
tarkkaa rajanvetoa monessa tapauksessa voi kdytdnnossd olla vaikeaa maédritelld. Hallituksen esityksessa
rajanvetoasia on ollut esilld, ja perusteluissa todetaankin muun muassa, ettd kunnossapidon ja uudistuksen
vilinen rajanveto on omiaan vaikuttamaan kustannusten jakautumiseen yhtion ja osakkeenomistajien valilla.

Ehdotuksessa ajatuksena on ollut se, ettd kukin osakkeenomistaja vastaa vaikutusmahdollisuuksiensa rajoissa
olevista, 1dhtokohtaisesti huoneiston kdyton perusteella kuluvista rakenteista, pinnoista ja laitteista, joiden
kuntoon hin itse voi vaikuttaa. Kunnossapitovastuu muun muassa hanoista, wc-istuimen vesisdilion sisélld
oleva hana mukaan lukien, siirretddn ehdotuksessa osakkaille.  Vesihanojen kunnossapitovastuun
vyoryttdminen osakkaille ei varmaankaan kaikilta osin ole onnistunut, ja siitd asiasta on my0s erdissé
lausunnoissa esitetty perusteltua kritiikkid. Koska hanojen kunnostus ehdotuksen mukaan kuuluu ainoastaan
osakkaille, vaarana on, ettd vedenkulutus/energian-kulutustaso nousee huomattavassa maiérin, ellei yhtiossa
ole huoneistokohtaista vedenkulutusta koskevaa mittauslaitteita. Tdméd voi johtaa siihen, ettei hanoja
vaihdeta (ajoissa) uusiin ehkd vihemman kuluttaviin hanoihin kuluneiden tilalle.

Yhtio vastaisi edelleen kunnossapidosta siltd osin, kuin sitd ei ole sdddetty osakkeenomistajan vastuulle,
esimerkiksi jdrjestelmistd, jotka koskevat lammitystd, sdhkod, tiedonsiirtoa, kaasua, vesihuoltoa, viemadria,
ilmanvaihtoa ja muita sen kaltaisia johtoja ja kanavia. Nayttdisi selviéltd, ettd yhtiolld on useimmiten
paremmat edellytykset (ammattitaito, turvanikokohdat) huolehtia em. jdrjestelmien kunnostamisesta.
Yhtiolld on edelleen oikeus suorittaa osakkaan vastuulle kuuluvia kunnossapitotoitd yhtion kustannuksella.
Edellytyksend on, ettd osakkeenomistajia kohdellaan yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti.

Yhtidjarjestyksessd voidaan méératd yhtion rakennuksen ja muiden tilojen kunnossapitovastuun jakamisesta
osakkeenomistajien ja yhtion kesken. Yhtiolld on kuitenkin aina oikeus suorittaa valttiméaton korjaustyo.
Sikéli kun yhtidjérjestyksessd ei ole maératty kunnossapitovastuun jakamisesta, se jakautuu 4 luvun 2-5 §§:n
mukaan.

Osakkeenomistajan on ilmoitettava yhtidlle viivytyksettd sellaisesta huoneiston viasta tai puutteellisuudesta,
jonka korjaaminen kuuluu yhtiolle. Osakas on myds velvollinen ehdotuksen mukaan ilmoittamaan
rakenteisiin vaikuttavista kunnostuspitotoistddn yhtidlle etukdteen kuten tehtdvistd muutostdistikin, samalla
kun yhti6lld on oikeus valvoa em. tyét.



Osakkeenomistajalla on oikeus tehdd muutoksia tiloissa, joihin hdnen osakkeensa tuottavat hallintaoikeuden.
Mikéli muutos voi vahingoittaa rakennusta tai tuottaa muuta haittaa yhtidlle tai toiselle osakkeenomistajalle,
sithen on saatava yhtion hallituksen tai yhtidkokouksen suostumus. Muutostyostd, joka voi vaikuttaa
kantaviin rakenteisiin, talon eristyksiin, taloon asennettuihin vesi-, sdhko-, kaasu- tai vastaaviin johtoihin tai
ilmanvaihtojédrjestelmdédn, tulee ennen tyon aloittamista ilmoittaa hallitukselle tai isdnnoitsijdlle. Osakas
vastaa yhtion tarpeellisista ja kohtuullisista valvontakuluista.

Ehdotuksen mukaan yhtid tai toinen osakkeenomistaja voi asettaa muutostydlle ehtoja, mikéli tyd voi
vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa muuta haittaa mahdollisten ehtojen antajille. Yhtid tai toinen
osakkeenomistaja voi lisdksi kokonaan kieltdd muutostyon, jos tydn suorittaminen olisi kohtuutonta, ottaen
huomioon aiheutuvan haitan méérd ja osakkeenomistajalle koituva hyoty. Perustelujen mukaan haitan tai
vahingon aiheutuminen tulee olla yleisesti arvioiden todettavissa, jotta se voisi oikeuttaa yhtion tai muun
osakkeenomistajan asettaman ehtoja muutosty6lle tai kokonaan kieltdd sen. Suostumus vaaditaan
perustelujen mukaan vain, mikéli kyseessé olisi ”véhiistd suurempi haitta tai vahinko”. Lakiehdotuksessa on
todettu selvyyden vuoksi, ettdi muutostydilmoitus on késiteltdva viivytyksettd voimassaolevien asunto-
osakeyhtidlain ja sopimusoikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti. Lisdksi kielteinen péétds olisi
perusteltava, jo senkin takia, ettd osakkeenomistajille annettaisiin mahdollisuus arvioida, onko muutoslupa
aiheellista viedd tuomioistuimen harkittavaksi.

Yhtiolld on vastaavasti velvollisuus ilmoittaa osakkeenomistajille riittivén ajoissa kunnossapitotoimista,
jotka vaikuttavat huoneiston kéyttimiseen. Ehdotus patistaa siten taloyhtiot entistd aktiivisimmin
tiedottamaan osakkaille ja asukkaille. Yhtiolld on jatkossakin oikeus teettd kunnossapitotyd
osakkeenomistajan kustannuksella, mikéli osakas laiminly6 lakiin tai yhtidjdrjestykseen perustuvan
kunnossapitovastuun.

Esityksessd selvennetddn myos kustannusjakoon liittyvid erityiskysymyksid. Mikéli esimerkiksi yhtio
teetdttdd rakennustditd yhtidssd sen jélkeen kun osakas on omalla kustannuksellaan suorittanut kunnostus —
tai muutostoitd, timéin johdosta yhtidlle koituva séédstd voidaan ottaa huomioon kyseisen osakkeenomistajan
maksuvelvollisuuden véhennyksend. Mahdollinen sddstd otetaan kuitenkin huomioon vasta kun se on
selvisti todennettavissa ja osakkaan ty6 tehty ja dokumentoitu hyvén rakennustavan mukaisesti.

Uutta ehdotuksessa on, ettd yhtidkokouksella on velvollisuus vuosittain késitelld seuraavien viiden vuoden
aikana odotettavissa olevaa kunnossapitotarvetta. Kyseessd olisivat tdlloin sellaiset korjaukset, jotka
vaikuttavat kiinteiston kayttdon tai osakkaiden vastikkeenmaksuvelvollisuuteen. Pykidldehdotus on siten
omiaan ohjaamaan taloyhti6itd pitkdjanteiseen korjaussuunnitteluun. Korjausselvitys on péivitettdva
vuosittain ja padtokset mahdollisista korjauksista tehddédn erikseen.
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