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Asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009)
II OSA KUNNOSSAPITO JA MUUTOSTYOT
4 luku Kunnossapito

Yleiset sdanndkset

1 § Kunnossapitovastuun jako ja kunnossapito-
oikeus

Yhtién rakennuksen ja muiden tilojen
kunnossapitovastuu jaetaan osakkeenomistajien
ja yhtion kesken 2 ja 3 §:n sddnndsten mukai-
sesti, jollei yhtidjarjestyksessa maaréta toisin.

Yhtickokous voi kuitenkin paattaa
osakkeenomistajalle kuuluvan kunnossapitotydn
suorittamisesta yhtion kustannuksella, jos ty6
liittyy yhtion kunnossapito- tai uudistustydhdn
tai tyd on yhtion kannalta muuten taloudellisesti
tarkoituksenmukainen eiké se loukkaa
osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta. Yhtion
oikeudesta teettdd osakkeenomistajan vastuulla
oleva kunnossapitotyd ja osakkeenomistajan
oikeudesta teettdd yhtion vastuulla oleva
kunnossapitotyd sdddetdan lisdksi 4 ja 5 §:ssé.

Kunnossapitotydn suorittavan yhtion tai
osakkeenomistajan on huolehdittava siita, etta
tyossa noudatetaan hyvaa rakennustapaa.

Vahingonkorvausvastuusta sdddetddn 24
luvussa.

2 § Yhtién kunnossapitovastuu

Yhtio vastaa kunnossapidosta silté osin kuin se
ei kuulu osakkeenomistajalle.

Yhtién on pidettdva kunnossa osakehuoneistojen
rakenteet ja eristeet. Yhtio on lisdksi velvollinen
pitamaéan 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.

Edella 2 momentissa tarkoitettu vastuu koskee
sellaisia rakenteita, eristeitad ja
perusjarjestelmid, jotka yhtié on toteuttanut tai
hyvaksynyt vastuulleen, ja huoneistojen
sisdosien korjaamista ajankohdan perustasoon
yhtidssd. Yhtio vastaa myods sellaisesta
osakkeenomistajan tekemaéastd tai teettdmasta
asennuksesta, joka rinnastuu yhtién
toteuttamaan tai vastuulleen hyvdksymaéan
toimenpiteeseen ja jonka toteuttamista yhtié on
voinut valvoa siten kuin tdssa laissa saadetaan.

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

3 § Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu

Osakkeenomistajan on pidettdavad kunnossa
osakehuoneistonsa sisaosat.

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

Kunnossapitotyon teettaminen

4 § Kunnossapitotydn teettéminen
osakehuoneistossa

Yhtio voi teettdd@ kunnossapitotydn osakkeen-
omistajan kustannuksella, jos osakkeenomistaja
ly6 laimin lakiin tai yhtidjarjestykseen
perustuvan kunnossapitovelvollisuutensa ja
laiminlyénnistd@ voi aiheutua haittaa yhtiélle tai
toiselle osakkeenomistajalle.

Osakkeenomistaja voi teettaa osakehuoneis-
tossaan yhtién kustannuksella sellaisen yhtién
vastuulla olevan kiireellisen kunnossapitotyon,
joka on tarpeen lisdvahingon vélttamiseksi.
Lisdksi osakkeenomistaja voi teettaa
kunnossapitotyon, jonka tekematta jattamisesta
aiheutuu osakkeenomistajalle vahaista
suurempaa haittaa ja jonka suhteen yhtio ei ole
kirjallisen huomautuksen saatuaan viivytyksetta
ryhtynyt riittdviin toimiin. Riittavyytta
arvioitaessa otetaan huomioon tydn laatu,
osakkaalle aiheutuva haitta ja muut olosuhteet.

Kunnossapitotydstd vastuussa olevan yhtion tai
osakkeenomistajan on korvattava tyon teetta-

misestd aiheutuneet tarpeelliset ja kohtuulliset
kulut,

5 § Kunnossapitotyon teettdminen yhtién
hallinnassa olevissa tiloissa

Osakkeenomistaja voi teettdd yhtion kustannuk-
sella sen vastuulla olevan kunnossapitotydn
yhtion hallinnassa olevissa tiloissa:

1) jos kunnossapitovelvollisuuden laiminlydnti
rajoittaa olennaisesti osakkeenomistajan
osakehuoneiston kayttdd; ja

2) jos yhti6 ei ole kirjallisen huomautuksen
saatuaan viivytyksettd ryhtynyt riittaviin toimiin.



Myds osakkeenomistajan lisdrakentamistyéhon
sovelletaan, mitd tdssd ja 2—8 §:ssd sdddetdan
muutostyosta.

Taman luvun sddnndksida osakkeenomistajan
suorittamasta muutostydstéa ei sovelleta
sellaiseen muutostyohon, joka on tehty ennen
asuntokauppalaissa (843/1994) tarkoitetun
rakentamisvaiheen pdattymista.

Muutostyéta koskevien tietojen antamisesta
isannoitsijantodistuksessa saadetdan 7 luvun 27
§:ssd ja yhtion velvollisuudesta sailyttéa
muutosta koskevat tiedot 7 luvun 28 §:ssa.

Vahingonkorvausvastuusta sdaadetdaan 24
luvussa.

2 § Ilmoitus muutostydsta

Osakkeenomistajan on ilmoitettava
muutostydstd etukdteen kirjallisesti hallitukselle
tai isannditsijdlle, jos se voi vaikuttaa yhtion tai
toisen osakkeenomistajan vastuulla olevaan
kiinteistén, rakennuksen tai huoneiston osaan
taikka yhtion tai toisen osakkeenomistajan
osakehuoneiston kdyttdmiseen.

Ilmoituksen antamiseen tiedoksi toiselle
osakkeenomistajalle, iimoituksesta aiheutuvien
kulujen korvaamiseen ja ilmoituksen sisaltéon
sovelletaan, mitd 4 luvun 7 §:n 2—4
momentissa saadetdan kunnossapitotyota
koskevasta ilmoituksesta ja siita aiheutuvien
kulujen korvaamisesta.

3 § Suostumus muutostydhon

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

Yhti6 tai toinen osakkeenomistaja voi kieltéa
muutostyén, jos tydn suorittaminen olisi
kohtuutonta, kun otetaan huomioon aiheutuvan
haitan maara ja osakkeenomistajalle koituva
hydoty.

Jos suostumuksen antamisen jdlkeen tai
muutostyén aikana ilmenee seikkoja, jotka
olisivat vaikuttaneet olennaisesti yhtién tai
toisen osakkeenomistajan paatokseen asiassa,
muutostydlle voidaan asettaa lisdehtoja tai se
voidaan kieltaa.

4 § Muutostydn aloittaminen ja ilmoituksen
késittely

Jos yhtiolla tai toisella osakkeenomistajalla on
oikeus kieltdd muutostyd tai asettaa sille ehtoja,
muutostydtd ei saa aloittaa ennen kuin yhtidlla
tai toisella osakkeenomistajalla on ollut
kohtuullinen aika muutostydilmoituksen
kasittelemistd varten. Yhtio tai toinen
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osakkeenomistaja voi hyvaksya tydn
aloittamisen aikaisemmin.

Muutostydilmoitus on kasiteltdava viivytyksetta.
Saatuaan muutostydilmoituksen on yhtion tai
toisen osakkeenomistajan viivytyksetta
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 pyytad. Kielteinen paatds on perusteltava.

5 § Yhtidjarjestyksen muuttaminen ja
viranomaisen lupa

Muutoksen toteuttamiseen liittyvaan
yhtiéjarjestyksen muuttamiseen sovelletaan 6
luvun sdannoksia yhtiokokouksen paatoksesta.

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

Yhtigjarjestyksen muuttamisesta ja luvan
hakemisesta aiheutuvista kustannuksista vastaa
osakkeenomistaja.

6 § Muutostyd tuomioistuimen pdatokselld

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

Tuomioistuin voi oikeuttaa osakkeenomistajan
tekemadan muutoksen, jos sen kieltaminen tai
toteuttaminen yhtién tai toisen osakkeenomis-
tajan 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 taysimaaraisesti
seka maarattdva muut tarpeelliset ehdot.

7 § Muutostydn valvonta

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

Yhtién on huolehdittava siitd, ettd muutostytn
valvonta on yhtidn ja muiden osakkeenomista-
jien kannalta riittavalla tavalla jarjestetty.

Muutostydn suorittava osakkeenomistaja vastaa
tarpeellisista ja kohtuullisista yhtién valvonta-
kuluista.
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8 § Muutostyd yhtién tiloissa

Yhtion suostumuksella osakkeenomistaja voi
kustannuksellaan tehda muutoksia myds yhtién
hallinnassa olevissa tiloissa. Muutostyota koske-
va hakemus on tehtdva etukateen kirjallisesti
hallitukselle. Suostumukseen voidaan liittaa
ehtoja. Muutostydta ei saa aloittaa ilman yhtién
suostumusta.

Téllaiseen muutostydhén ja tyotd koskevien
tietojen sailyttdmiseen sovelletaan 1 §:n 2—5
momenttia, hakemuksen sisaltéon, tiedoksi
antamiseen toiselle osakkeenomistajalle ja
hakemuksen kasittelemisesta aiheutuviin
kuluihin, mité 2 §:ssa saddetdan muutostyo-
ilmoituksesta, muutostydn kieltdmiseen ja
lisdehtojen asettamiseen suostumuksen
antamisen jdlkeen 3 §:n 3 momenttia, yhtic-
jarjestyksen muuttamiseen ja tarvittavien lupien
hakemiseen 5 §:3d seka tyén valvontaan 7 §:da.

Tamén pykaldn sddnnoksia sovelletaan myés
osakkeenomistajan lisdrakentamistydhdn yhtion
hallinnassa olevissa tiloissa.

Yhtion suorittamat muutostyét
9 § Yhtitn uudistus ja muu muutostyd

Yhtidn on ilmoitettava osakkeenomistajalle ja
huoneiston kdyttdoikeuden haltijalle riittdvén
ajoissa sellaisesta yhtién rakennuksen tai
kiinteistdon uudistuksesta tai muusta
muutostydstd, joka vaikuttaa huoneiston
kayttdmiseen. Ilmoitus toimitetaan
osakkeenomistajan yhtidlle ilmoittamaan
osoitteeseen ja huoneistoon.

Uudistusta koskevasta yhtion paatdksesta
saddetaan 6 luvun 31—33 §:ssa.

Yhtion on huolehdittava siita, ettd uudistus tai
muu muutosty6 suoritetaan hyvan
rakennustavan mukaisesti.



