I VASTUUNJAKO
1 Rakenteet ja eristeet

Yhtio vastaa rakenteiden ja eristeiden kunnossapidosta. Yhtion vastuu koskee sellaisia
rakenteita ja eristeitd, jotka yhtid on joko toteuttanut tai hyvaksynyt vastuulleen. Yhtio
vastaa my0ds sellaisesta osakkaan tekemasta tai teettdamasta asennuksesta, joka rinnas-
tuu yhtidn toteuttamaan tai vastuulleen hyvaksymaan toimenpiteeseen ja jonka toteutta-
mista yhtid on voinut valvoa.
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Osakas vastaa huoneiston sisdosista. Yhtion on kuitenkin korjattava ne osakehuoneis-
tojen sisdosat, jotka vahingoittuvat rakenteen tai yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvan
rakennuksen muun osan vian tai sen korjaamisen vuoksi. Yhtion vastuu rajoittuu huo-
neiston perustasoon.

11 VESIKATTO
- Kattokaivo

Vesikatto on rakennuksen ulkovaippaan kuuluva osa, jonka tehtdvana on estaa sadeve-
den ja lumen paasy rakennuksen sisaan. Vesikaton muodostavat katekerros (vesikate) ja
alusrakenteet. Kate voi olla esimerkiksi peltid, tiilta, bitumihuopaa tai kuitusementtilevya.
Alusrakenteita ovat katetta tukevat rakennusosat, kuten kattotuolit, ruoteet, ruodelaudat
ja aluskate. Vesikatto on rakennetta ja sen kunnossapito on yhtion vastuulla.

Esimerkkitilanne
Vesikattovuoto vahingoittaa huoneistoa

Rakennuksessa on sattunut vesikattovuoto, jossa,vesi on valunut kattorakenteiden lapi

vaurioittaen rakenti tﬂKuNn Y f linen osakas on asen-
nuttanut muovimat to ittaa asuk olohuoneen arvo-

kasta mattoa.

n korjau t seina-, kattd- ja Iattlarakent iin ja eri kuuluvat
yhtlo ull ht@ t a Xarket-
v

tilattia) vaurioituvat yhtlon vastuulle kuuluvan rakennuksen osan (vesikaton) vi uoksi,
tulee yhtion korjata kustannuksellaan myds huoneiston pinnoitteet eli tdssa tapauksessa
lattiapinnoite.

Jos nykyinen tai aiempi osakas on parantanut huoneiston sisustuksellista tasoa ja
tdman paremman tason ennallistamis- ja korjauskustannukset olisivat merkittavasti
perustasoa kallimmat, yhtion korjausvastuu rajoittuu perustason mukaisen pinnoitema-
teriaalin kustannuksiin. Koska tdssa tapauksessa huoneiston lattian perustason mukai-
nen pinnoitemateriaali on muovimatto ja edellinen osakas on asennuttanut lattiaan par-
ketin, yhtio vastaa vain muovimaton korjaamisen ja ennallistamisen kustannuksista. Mikali
osakas haluaa yhtion asennuttavan lattiaan uuden parketin, hanen tulee korvata yhtiolle
muovimaton ja parketin asentamisen valinen hinnanero.

Yhtio ei ole kattovuodon johdosta velvollinen korvaamaan osakkaan ja/tai asukkaan
irtaimistolle aiheutuneita vahinkoja tai mahdollisia kustannuksia muualla asumisesta.
N&ama voivat tulla korvattavaksi vahingonkorvausoikeudellisilla perusteilla, jos yhtion
toiminta on ollut huolimatonta tai yhtioé on laiminlydnyt esimerkiksi rakennuksen kun-
nossapidon tai korjaustoimien asianmukaisen hoidon. Mikali yhtion toiminta ei ole ollut
huolimatonta eika yhtio ole laiminlydnyt korjaustoimia tai rakennuksen kunnossapitoa,
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vaurioitunut olohuoneen matto ei kuulu yhtion korvattavaksi. Jos asukkaalla on kotiva-
kuutus, matto korvataan siita (vakuutuksista ks. Johdanto, kohta 4).

Vakuutus: Vesikattovuotoja ei paasaantoisesti korvata kiinteistdvakuutuksesta, ellei
kysymys ole myrskyn aiheuttamasta vahingosta. Joitakin ehtopoikkeuksia kuitenkin 18y-
tyy, kuten ennalta arvaamaton, akillinen, ulkoapdain tapahtunut mekaaninen rikkoutumi-
nen (esim. lumenpudottajan aiheuttama).

1.2 KATTOTURVATUOTTEET
Kattoturvatuotteet (seiné- ja lapetikkaat, kulkusillat, kattopollarit, lumiesteet yms.) kuulu-
vat yhtion kunnossapitovastuulle.
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1.3 VAAKARAKENTEET: KANTAVAT PALKIT, LATTIAT JA SISAKATOT
- Rakenteet
- Pinnoitteet (ks. my&s kohdat 2.1-2.3)

Lattiat ja sisdkatot kasittavat yla-, vali- ja alapohjat. Yla-, vali- ja alapohja luetaan raken-
teisiin, ja niiden kunnossapito on yhtion vastuulla.

Ylapohja on ylimman kerroksen kattorakenne, jonka tehtavana on estaa lammon kar-
kaaminen rakennuksesta ylakautta. Ylapohjaan kuuluvat kantava laatta tai kantavat pal-
kit seka lammoneristeet ja hoyrynsulku. Yldapohjan alapinnan pinnoitekerros voi olla esi-
merkiksi rappausta, ruiskutasoitetta tai rakennuslevya. Pinnoitekerroksen kunnossapito
kuuluu osakkaalle. Rakenteen ja pinnoitteen rajapinta maaraytyy rakennusluvan myonta-
misajankohdan mukaisen rakennustavan ja rakentamismaaraysten mukaan.

Vélipohja on kerrosten vélinen kantava vaakarakenne, niin huoneiston sisélla kuin huo-
neistojen valilla. Huoneistojen valinen valipohja on myds palo-osastoiva ja aanta eristava.
Vélipohjan yl&- ja alapuolella olevan pinnoitekerroksen kunnossapito kuuluu osakkaalle.

Alapohja on rakennuksen alimman kerroksen lattiarakenne. Alapohjaan kuuluvat ne lam-
moneristeet, jotka estavat kylman paasyn rakennukseen alakautta. Lattiapaallyste, esi-
merkiksi muovimatto, parketti tai klinkkerilaatta, on\pinnoite, jonka kunnossapitovastuu
kuuluu osakkaalle.

© Kiinteistomedia Oy

Esimerkkitilanne

Osakkaan muutostyo6 aiheuttaa vahingon ullakkotilan
lattiarakenteeseen

Osakas on muuttanut hallintaansa kuuluvan ns. kylman ullakkotilan lampimaksi. Sit-
temmin tilassa ilmenee korjaustarpeita: osakkaan asennuttama vaaranlainen eristys on
aiheuttanut kosteusvaurioita osakkaan hallitseman ullakkotilan lattiaan. Tilan muuttunutta
kayttotarkoitusta ei ole merkitty yhtiojarjestykseen.

Jos osakas on muuttanut kylman ullakon lampimaksi tilaksi, pidetaan ullakon perusta-
sona kyseista kylmaa ullakkotilaa sellaisena kuin rakennuttaja on sen alun perin tai yhtio
myohemmin toteuttanut. Tama tarkoittaa sitd, ettd lahtokohtaisesti osakas vastaa kaikista
tilaan tehdyistd muutoksista, joita tilan muuttaminen lampimaksi on vaatinut. Yhtion vas-
tuu rajoittuu tilan alkuperaisiin rakenteisiin ja eristeisiin.

Tilan perustason voidaan kuitenkin katsoa muuttuneen, jos yhtidjarjestystad on
muutettu ja tila on kirjattu huoneistoselitelmaan asuintilaksi. Talloin yhtion katsotaan
vastaavan tilan kunnossapidosta ja korjaamisesta ennalleen niin, etta tilaa voidaan
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kayttaa yhtiojarjestyksessa mainittuun tarkoitukseensa, ellei kunnossapitovastuusta maa-
rata yhtidjarjestyksessa toisin ns. kunnossapitovastuumaarayksella.

Virheellisen muutostyon tehnyt osakas vastaa yhtidlle aiheutuneesta vahingosta. Vas-
tuun vanhentumisesta ks. Johdanto, kohta 3.4. Vahingonkorvausvastuu on henkildokoh-
taista eika siirry osakehuoneiston uudelle omistajalle.

Kayttotarkoitusmuutosten yhteydessa tulee selvittaa viranomaisluvan tarve ja yhtion
kdytettavissa olevan rakennusoikeuden maara.

Vakuutus: Yhtiolle aiheuttamistaan vahingoista voi osakas hakea korvausta kotivakuu-
tuksensa vastuuosasta tai tyon suorittaja omasta vastuuvakuutuksestaan.

14 PYSTYRAKENTEET: ULKOSEINAT, VALISEINAT, PILARIT
- Rakenteet ja julkisivupinnat, elementtisaumat, liikuntasaumat
- Huoneiston sisdpuoliset pinnoitteet (ks. myos kohdat 2.1-2.3)
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Huoneiston perustasoa ja siten yhtion vastuulla ovat huoneiston alkuperdiset valisei-
nat ym. rakenteet. Osakkaan huoneistoon muutostydna alkuperdisten valiseinien lisaksi
rakentamat véliseinat ovat osakkaan kunnossapitovastuulla. Sen sijaan alkuperéisten
sijaan asennetut vdliseinat ovat edelleen yhtion vastuulla, jos ne vastaavat alkuperaisia
ja yhtio on voinut valvoa osakkaan muutostyota.

Esimerkkitilanne
Kantavan seindan poistaminen

Osakas haluaa yhdistda olohuoneen ja keittion poistamalla keittion ja olohuoneen vali-
sen kantavan seinan niin, etta keittio ja olohuone muodostavat yhden avonaisen tilan.

Tapauksessa on kyse osakasmuutostyostd, josta on tehtdava muutostydilmoitus
yhtiolle. Osakkaalla on lahtokohtaisesti laaja oikeus tehda muutostdita hallitsemassaan
huoneistossa, ellei tasta aiheudu yhtidlle tai toiselle osakkaalle haittaa tai vahinkoa. Yhtio
tai toinen osakas voi asettaa muutostyolle ehtoja tyosta aiheutuvan haitan tai vahingon
valttamiseksi tai korvaamiseksi. Jos muutostydsta aiheutuu kohtuutonta haittaa, se voi-
daan kieltaa.

Osakkaan on aina varmistettava mahdollisen viranomaisluvan tarve paikallisesta
rakennusvalvonnastﬁ(le‘j1§Ltm'er:AaYlT\Eu akemisen kustan-
nuksista. Osakkaan te rak nnittelijalla ja liitet-

tava suunnitelmat muutosty0|lm0|tukseen

thkohta esti siita 6 suoritetaan h a‘nrake '- an mukai-
sesti. iIJI»I h | ItSe mi ut , ettei

tyosta aiheudu haittaa tai vahinkoa. N&in ollen osakas vastaa patevan suunni eluan ja
urakoitsijan palkkaamisesta. Yhtiolla on oikeus ja velvollisuus valvoa osakasmuutostyota.

Jos myohemmin ilmenee, ettei tydssa ole noudatettu hyvaa rakennustapaa ja tasta
aiheutuu vahinkoa, on osakas vahingonkorvausvastuussa yhtidlle aiheutuneista kustan-
nuksista. Osakas voi vapautua vahingonkorvausvastuusta osoittamalla menetelleensa
huolellisesti. Kdytannossa tama tarkoittaa tilannetta, jossa osakas on antanut remontin
suunnittelun, toteutuksen ja valvonnan ammattimaisen tahon tehtavaksi ja muutoinkin
noudattanut asunto-osakeyhtidlain sdannoksia seka hyvan rakennustavan tyon toteut-
tamiselle asettamia vaatimuksia. Talloin korvausta voidaan peria virheen tehneelta ura-
koitsijalta. Huomioon tulee myd6s ottaa vahingonkorvausvastuun vanhentumista koske-
vat sdanndkset.

Osakas vastaa muutostydn toteuttamisen kustannuksista, muutosten kunnossapi-
dosta sekd muutoksiin liittyvista lisakustannuksista yhtion myéhemmin toteuttamien
remonttien yhteydessa. Osakkaan vaihduttua huoneiston kulloinenkin osakas vastaa
kyseisen muutostyon kunnossapidosta ja muista siihen liittyvista velvoitteista.
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1.5 MAANALAISET RAKENTEET
Maanalaisia rakenteita ovat muun muassa perustukset, sokkelit, salaojat ja kellarin seinat.
Kaikki maanalaiset rakenteet kuuluvat yhtion kunnossapitovastuulle.

MAANALAISET RAKENTEET /
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Esimerkkitilanne
Vesi tulee kellariin

Rankkasade aiheuttaa sadevesijarjestelman (vieméarien) tukkeutumisen ja vesi tulvii talo-
yhtion kellaritiloihin. Vesi vaurioittaa muun muassa kellarivarastoissa ollutta asukkaiden
omaisuutta.

Tapauksessa on kyse taloyhtion rakenteiden ja perusjarjestelmien kunnossapidosta,
joka kuuluu yhtidlle. Korjauksen yhteydessa yhtion tulee ennallistaa osakkaiden hallin-
nassa olevien tilojen sisdosat perustasoon. Yhtio ei kuitenkaan vastaa asukkaiden irtai-
men omaisuuden vaurioitumisesta, ellei yhtic ole menetellyt huolimattomasti tai laimin-
lyonyt sille kuuluvia velvollisuuksia tai toiminut asunto-osakeyhtiolain vastaisesti tahal-
laan tai huolimattomuudella, jolloin yhti6 olisi vahingonkorvausvastuussa vahingoista.
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Vakuutus: Rakenteiden korjauskustannuksia voidaan hakea kiinteistovakuutuksesta,
mutta ehdot ja korvattavuus vaihtelevat vakuutusyhtioittain ja -tuotteittain. Korvausta
osakkaiden ja asukkaiden irtaimistovahingoista voi kukin hakea kotivakuutuksestaan;
ehdot ja korvattavuus vaihtelevat vakuutusyhtigittain ja -tuotteittain.

1.6 ULKOPORTAAT

Ulkoportaat ovat osa huoneiston ulkopuolista rakennetta ja rakennuksen julkisivua ja
siten kokonaisuudessaan yhtion kunnossapitovastuulla. Myds pinnoitteiden kunnossa-
pito kuuluu yhtiolle.

17 SISAPORTAAT

- Rakenteet ja niiden kiinnitys, ml. kaiteet ja k&sijohteet
- Pinnoitteet

Huoneiston sisdportaiden rakenteet ja niiden seindkiinnitys, mukaan lukien kaide ja kasi-

johteet, kuuluvat yhk:mm)wm PQa¥FFj n pddlle mahdollisesti
kiinnitetyt pinnoitteet,j est a nossapitovastuulla.
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vastaa taloyhtio.

T Pintojen kunnossapito

L kuuluu osakkaalle
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