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Opas kunnossapito- ja muutostoitid koskevasta osakkaan
ilmoitusvelvollisuudesta ja ilmoituksen kisittelysti perittivisti maksuista

1 Uusi asunto-osakeyhtiolaki

Uudella lailla edistetdin suunnitelmallista ja pitkéjinteista kiinteiston, rakennusten ja
huoneistojen hoitoa seké vihennetiin vesi-, home- ym. vahinkojen syntymista.

Uusi asunto-osakeyhtidlaki tuli voimaan 1.7.2010. Uusi laki selventdd padtoksentekoa ja edistdd
tarpeellisten rakennustdiden kdynnistdmisti taloyhtioissd. Selvennykset koskevat erityisesti
kunnossapitovastuun jakautumista yhtion ja osakkaan kesken, kunnossapitotdiden ilmoittamista ja
valvontaa, osakkaan muutostoité, yhtion paitoksentekoa kunnossapidosta ja muutostyosti seké
yhdenvertaisuusperiaatteen sisiltdod ja sen huomioon ottamista yhtion péaédtdksenteossa.

Osakkaiden tiedonsaantia on parannettu. Uutta on esimerkiksi, ettd yhtiokokouksessa pitda
vuosittain késitelld seuraavien viiden vuoden aikana odotettavissa olevaa kunnossapitotarvetta seki
suoritettuja kunnossapito- ja muutostoita.

Yhtion ja osakkaan vilisen kunnossapitovastuun jako sdilyi pddosin ennallaan. Yhtion [dmmitys-,
sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemdiri-, ilmanvaihto ym. perusjérjestelmia koskeva vastuu on
jonkin verran laajentunut. Lisdksi uutta on osakkaan velvollisuus ilmoittaa myds
kunnossapitotyOstdin yhtidlle etukiteen samaan tapaan kuin vanhankin lain mukaan on pitényt
ilmoittaa muutostoistd. Tyon teettdvé osakas vastaa ilmoitusten tarpeellisista ja kohtuullisista
kasittelykuluista. Yhtion on séilytettdva kunnossapito- ja muutostydilmoitukset ja annettava niista
tietoja osakkaille.

Osakkaan ilmoitusvelvollisuutta laajennettiin my®0s siten, ettd osakkaan on ilmoitettava yhtiolle
sellaisista kunnossapito- ja muutostdistd, joiden lopputulos voi vaikuttaa yhtion tai toisen osakkaan
hallinnassa olevien tilojen kdyttdmiseen. Yhti6lld on oikeus valvoa osakkeenomistajan
kunnossapito- ja muutostyotd. TyOn suorittava osakkeenomistaja vastaa tarpeellisista ja
kohtuullisista yhtién valvontakuluista.

Lain mukaan osakkaan on ilmoitettava yhtiolle kunnossapito- tai muutostyosti, joka voi
aiheuttaa haittaa yhtiolle tai toiselle osakkaalle

Lain mukaan kunnossapito- tai muutostyotd suunnittelevan osakkaan on ilmoitettava yhtiolle
sellaisesta tyOstd, joka voi vaikuttaa yhtion tai toisen osakkaan vastuulla olevaan kiinteiston,
rakennuksen tai huoneiston osaan taikka osakehuoneiston kayttdmiseen (4:7.1 § ja 5:2.1 §). Tyota
suorittava osakas vastaa yhtidlle tai toiselle osakkaalle ilmoituksen késittelysti aiheutuvista
tarpeellisista ja kohtuullisista kustannuksista (4:7.3 § ja 5:2.2 §). [lmoituksen késittely ja osakkaalle
vastaaminen sekd yhtion ja toisen osakkaan edusta huolehtiminen kuuluvat hallituksen ja
isdnnditsijin tehtiviin tehtdvia koskevien yleisten sddnnosten (1:10 § ja 7:2 §) ja ilmoituksia



koskevien erityissddnnosten (4:7.4 § ja 5:3 ja 4 §) perusteella. Vanhan lain mukaan pééosin
vastaavansisiltoinen ilmoitusvelvollisuus koski osakkaan muutostyotd (VAOYL 77.1 §).

Yhtiolle korvattavia kuluja saattavat olla esimerkiksi ilmoituksen késittelyd varten jérjestettdvin
hallituksen kokouksen kokouspalkkiot, jos asiaa varten joudutaan pitdmaan ylimédérdinen
hallituksen kokous, sekéd ilmoituksen arviointia varten tehtivisté selvityksistd aiheutuvat
kustannukset. Kulujen kohtuullisuus ja tarpeellisuus on ratkaistava tapauskohtaisesti ja erikseen

kunkin tydn laatu, laajuus, odotettavissa olevat haitat, tarvittavat selvitykset ym. seikat huomioon
ottaen (HE 24/2009, s. 94 ja 95).

Liséksi uudessa laissa sdddetddn erikseen siité, ettd tyoté teettdvi osakas vastaa tarpeellisista ja
kohtuullisista tyon toteuttamiseen liittyvistd yhtion valvontakuluista (4:9.2 § ja 5:7.3 §).

2 Kuka piittii osakkaalta perittivisti maksuista ja kenelle maksut peritiin?

Lain mukaan taloyhti0 tai toinen osakas voi perid tyotd suunnittelevalta osakkaalta ilmoituksen
kasittelystd atheutuvat kohtuulliset ja tarpeelliset ylimaaréiset kulut. Lain mukaan osakas on
velvollinen maksamaan téllaisia kuluja vain taloyhtiélle ja toiselle osakkaalle, mutta osakas voi
suostua siihen, ettd hin maksaa kulut suoraan isdnnditsijille.

Kiinteistoliitto ja Isdnndintiliitto suosittelevat, ettd osakkaalta perittidvien ilmoitusmaksujen
perusteet kisitellddn taloyhtion hallituksessa ja ettd taloyhtid pitdd osakkaiden saatavana
ilmoituksen tekemisti koskevat ohjeet.

3 Mita toita ilmoitusvelvollisuus koskee ja misti ilmoituksista maksuja saa perii?

Lain mukaan osakas on velvollinen ilmoittamaan vain ty0sti, joka voi vaikuttaa yhtion tai toisen
osakkaan asemaan. Lain voimaantulon yhteydessd huomattava osa kansalaisista sai julkisuudessa
esitetyn perusteella kdsityksen, ettd ilmoitusvelvollisuus on paljon laajempi kuin misté laissa itse
asiassa sdddetdidn: hallituksen esityksessd esimerkkeind ilmoitusvelvollisuuden ulkopuolelle jaavista
toistd mainitut sisdmaalaus ja tapetointi tulkittiin julkisuudessa ainoiksi toiksi, joista ei tarvitse
ilmoittaa.

Osakas on lain perusteella velvollinen maksamaan vain laissa tarkoitettujen ilmoitusten késittelysti
yhtiolle tai toiselle osakkaalle aiheutuvia ylimaérdisid kuluja.

Laissa saddetty ilmoitusvelvollisuus koskee aina esimerkiksi seuraavia toimenpiteiti:

- parketin asentaminen muovimaton tilalle (voi vaikuttaa askeldénien kuuluvuuteen, voi
edellyttdd asbestinpoistoa),

- wc:n, kylpyhuoneen ja saunan pinnoitteiden ja kalusteiden (ei lauteet) korjaaminen,
uusiminen tai poistaminen, jos tyd vaikuttaa vesieristykseen, vesi- tai sdhkojohtoihin tai
viemarointiin,

- putkien, viemdreiden, vesikalusteiden (hanat, wc-laitteen istuin) vaihtaminen ja asentaminen
ja muut veden katkaisemista edellyttivit tyot,

- viemdri-, kdyttdvesi-, sahko-, lammitys- ja ilmanvaihtoperusjérjestelmiin liittyvien laitteiden
asentaminen, muuttaminen ja poistaminen, jos laite voi vaikuttaa jarjestelmin toimintaan
(lammitysjarjestelméén kuuluva patteri- tai lattialimmitys, liesikupu, ilmanvaihtoon
kytketty liesituuletin, limminvesivaraaja, sdhkdliesi voimavirtajohdolla),



- pesukoneen tai astianpesukoneen asentaminen, jos koneen vesi- ja viemariletkulle tai
sdahko6johdolle ei ole liitdntdvalmiutta,

- kiinteiden sdahkojohtojen vaihtaminen, asentaminen ja poistaminen (kytketty muuten kuin
pistorasiaan),

- muutokset kantaviin véliseiniin, jos voivat vaikuttaa rakenteeseen (esimerkiksi kantavuuteen
tai eristdvyyteen),

- kevyen viliseindn purkaminen, siirtdminen tai rakentaminen, jos seinén sisdlld on sdhko-
johtoja, tietoliikennekaapeleita, vesijohtoja tms,.

- huoneiston ulko-oven lukituksen, postiluukun, rakenteen (esim. ovisilma, postiluukku) ja
huoneiston ulkopuolelle nidkyvén pinnoitteen muuttaminen.

Liséksi laissa sdddetty ilmoitusvelvollisuus voi koskea esimerkiksi seuraavia toimenpiteita
(epdvarmassa tilanteessa tarkistettava isdnnoitsijalta tai hallitukselta):

- huoneen lattia-, seiné- tai kattomateriaalin vaihtaminen (esimerkiksi seinien levytys), jos
jérjestely voi huonontaa d4ni- tai lampoeristysti tai vaikuttaa kosteuden siirtymiseen
rakenteen kautta,

- altaan ja allaskaapin vaihtaminen, asentaminen tai poistaminen, jos vaikuttaa vesijohtoon,
hanaan tai viemédrdintiin.

Laissa sdddetty ilmoitusvelvollisuus ei koske:

- tapetointia eikd maalausta,

- lattiapinnoitteen vaihtamista vastaavan kaltaiseen pinnoitteeseen (esim. vanhan parketin
uusiminen, kun kédytetdén uudelle parketille suositeltua dénieristettd),

- taulujen, lamppujen, koukkujen ja hyllyjen kiinnittdmista,

- eteisen, olohuoneen, makuuhuoneen, tybhuoneen ja muun kuivatilan kaappien rakentamista,
asentamista eikd poistamista, jos ei vaikuta ilmanvaihtoon (ei peitd ilmastointikanavaa),

- keittion, kylpyhuoneen, we:n tai muun markétilan kaappien asentamista, jos ei vaikuta
vesieristykseen, viemardintiin tai ilmanvaihtoon,

- pesukoneen tai astianpesukoneen asentamista, kun vesi-, viemari- ja sdhkoliitdnnét ovat
olemassa,

- muiden kuin kéyttovesi-, vieméri-, sahko-, limmitys- tai ilmanvaihtojérjestelmiin liittyvien
laitteiden asentamista, muuttamista tai poistamista: jaa-, pakastin- ja viiledkaappi,
mikroaaltouuni, kuivauskaappi tai —rumpu, ilmanvaihtojérjestelméddn kytkeméton
liesituuletin (esim. aktiivihiilelld toimiva),

- huonekorkeuden laskemista, jos se ei vaikuta ilmastointikanaviin tai sdhkdjohtoihin,

- viliovien vaihtamista eikd poistamista.

Jos taloyhtio omatoimisesti laajentaa ilmoitusvelvollisuutta yhtion tai toisen osakkaan
kunnossapitovastuun kannalta selvin ja merkittdvéan vahinkoriskin hallitsemiseksi,
ilmoitusmenettelystéd yhtidlle (isdnnditsijdlle) aiheutuvia kuluja ei voi perid suoraan ilmoittajilta,
vaan téllaiset kulut on katettava yhtiovastikkeella. Téllainen ilmoitusvelvollisuus voi yleensi
koskea vain pesukoneen tai astianpesukoneen asentamista olemassa oleviin liitdntoihin tilassa,
jonka lattiassa ei ole vesieristysté eika lattiakaivoa (esimerkiksi keittio tai kodinhoitohuone voivat
olla tillaisia tiloja). Ilmoitusvelvollisuuden laajentaminen kuuluu yhtiokokouksen tai hallituksen
paitdsvaltaan yhtion sisdistd toimivallan jakoa koskevien yleisten sddnndsten mukaisesti.

Kaytdnnossa osakkaan ja isdnnditsijén tai osakkaan ja yhtion vililld ei ole sellaista muuta sopimus-
tms. suhdetta, jonka perusteella taloyhtio tai isdnnditsijd voisi perid muiden ilmoitusten késittelystd



aiheutuvia kuluja. Taloyhtion hallitus ei my0skdéin voi sopia osakkaan puolesta siité, ettd osakkaalta
peritdin maksuja muiden kuin lakisédéteisten ilmoitusten késittelysta.

4 Minkalaisiin ilmoituksen kisittelykuluihin osakkaalta voidaan perii maksuja?

Pelkisté ilmoituksen vastaanottamisesta ja tallentamisesta taloyhtion tietoihin ei saa perid maksua
ilmoittavalta osakkaalta, jos kirjallisessa ilmoituksessa on selvésti riittdvét tiedot. Tastd esimerkkind
on, ettd osakas ilmoittaa isdnnditsijille kirjallisesti, ettd asunnon B1 keittion hana vaihdetaan
tyyppihyvéksyttyyn hanaan C putkiliike D:n toimesta. [Imoittajalta ei saa perid maksua myoskain
sitd varten, ettd maksulla katettaisiin taloyhtion kdytdssé olevan tieto- tms. jérjestelmén
muuttamisesta ja ylldpitdmisestd aiheutuvia kuluja. [lmoituksesta ei ylipdétéén saa perid maksua
tallaisiin taloyhtion paivittdisen hallinnon kuluihin, vaan ne katetaan kaikilta osakkailta perittavilla
yhtiovastikkeella. Osakkaan remontin kirjaamisesta aiheutuvat hallinnolliset kulut, kuten
asiakirjojen kopiointi, arkistointi ja skannaus, kuuluvat taloyhtidlle.

[lmoituksen késittelystd voidaan perid maksu ilmoittajalta vain, jos kisittelystd aiheutuu tarpeellisia
lisdkustannuksia, esimerkiksi jos ilmoituksessa on olennaisia puutteita, jotka vaativat lisityota tai -
selvityksid. Osakkaalta voidaan vaatia ilmoituksen kisittelykuluja my®os silloin, kun tyd on tarpeen
kasitelld ylimééraisessd hallituksen kokouksessa tai yhtion on itse hankittava liséselvitysta
hankkeen arviointia varten.

Yksinkertaisista ja selkeisté ilmoituksista ei saa perid maksua ilmoittajalta esimerkiksi silloin, kun
kirjallinen ilmoitus koskee tyyppihyviaksytyn, merkiltddn mééritellyn hanan, wc-istuimen,
pesukoneen, astianpesukoneen, liesituulettimen tai liesikuvun asentamista olemassa olevaan vesi-,
viemdri-, ilmanvaihto- tai sdhkojirjestelméén taloyhtidlle ilmoitetun alan ammattilaisen toimesta ja
taloyhtidlle ilmoitetulla tavalla. Sama koskee parketin asentamista asennusohjeiden mukaisesti,
jotta dédnieristys otetaan riittdvalld tavalla huomioon.

Taloyhtion hallituksen ja isdnndéitsijdn on huolehdittava siité, ettd osakkaiden saatavana on sellaiset
ohjeet, joiden perusteella osakas voi yhdellé kertaa ilmoittaa riittdvit tiedot ainakin tavallisimmista
kunnossapito- ja muutostoista.

5 Miten yksittaisen ilmoituksen kisittelykulut on méiritettivi?

Lain mukaan taloyhtié voi perid osakkaalta hdnen ilmoituksensa késittelystd aiheutuvat tarpeelliset
ja kohtuulliset kulut. Kulujen tarpeellisuutta ja kohtuullisuutta arvioidaan kunkin ilmoituksen osalta
erikseen eli yksittdisen ilmoituksen taloyhtidlle aiheuttaman tydmaéaridn ja muiden kulujen
perusteella. Kaikista ilmoituksista taloyhtille aiheutuvia kuluja ei siten saa tasata ilmoittajien
kesken siten, ettd ilmoituksen késittelymaksu olisi samansuuruinen, kun se koskee esimerkiksi
samanlaisessa tilassa tehtdvaa tyotd (esim. keittidremontti tai kylpyhuoneremontti). Osakkaalta
perittdvan maksun tulee aina perustua todelliseen tyomééréaédn, jonka selvittdmiseksi osakkaalle on
ainakin pyydettiessd annettava erittely yhtiolle aiheutuneista erityisistd toimenpiteisté ja niiden
kustannuksista.



