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TALOYHTION VANKKA KIVIJALKA




SISALTO

» Kuka vastaa kylpyhuoneiden kunnossapidosta ja
mika on vastuunjakotaulukko?

= Kolme erilaista kylpyhuoneremonttia:
1. Oma-aloitteiset remontit
2. Kosteusvaurio kylpyhuoneessa
3. Kaikki kylpyhuoneet saneeraukseen

» Perustason maarittaminen / aikaisempien
muutostoiden vaikutukset

= Vahingonkorvausvastuu




KORJAUS- JA
KUNNOSSAPITOVASTUU

»Asunto-osakeyhtidlaki maarittaa yhtion ja
osakkeenomistajan valisen vastuunjaon (4 luku)

= ain mukaisesta vastuunjaosta on mahdollista
poiketa yhtiojarjestyksen
kunnossapitovastuumaarayksella

e 2/3 maaraenemmistopaatos
yhtiokokouksessa

* yhdenvertaisuus



Vastuunjakotaulukko

» Paasaannot, miten taloyhtion rakennuksen ja
nuoneistojen eri osien ja laitteiden
Kunnossapitovastuu jakautuu osakkaiden ja
taloyhtion valilla.

= Kustannusvastuu El JAKAUDU suoraan
vastuunjakotaulukon mukaan!




OMA-ALOITTEISET REMONTIT

= Oikeus muutos- ja kunnossapitotdihin
kustannuksellaan osakashallinnassaan olevissa
tiloissa

» Osakashallinnassa olevien tilojen ulkopuolisiin
muutoksiin el oikeutta automaattisesti —

ainoastaan yhtion luvalla

= Edellytyksena
« Hyvan rakennustavan noudattaminen

« Muutostdiden oltava huoneiston kayttotarkoituksen
mukaisia




...oma-aloitteiset remontit

* Muutostydilmoitus etukateen
kirjallisesti hallitukselle tal isannoitsijalle

* Yhti0 tal toinen osakkeenomistaja vol
asettaa muutostyolle ehtoja, jos se on
tarpeen haitan tai vahingon
valttamiseksi

* MuutostyO voidaan kieltaa, jos haitta tali
vahinko kohtuuton (vrt. osakkaan hyoty)




...oma-aloitteiset remontit

= Huomioitava mahdolliset
viranomaisluvat

* Yhtiolla on oikeus valvoa
osakkeenomistajan muutostyota

» Osakkeenomistaja vastaa tarpeellisista
ja kohtuullisista yhtion valvontakuluista




Kuka maksaa oma-aloitteisen remontin?

» Osakkeenomistaja maksaa paasaantoisesti
kaiken

» Voisiko yhtid6 kannustaa maksamalla
vedeneristeet?

 Yhtiokokouksen selkea paatos?

= Jos remontin yhteydessa Ioytyy yhtion
kunnossapitovastuulla olevista rakenteista,
eristeista, perusjarjestelmista vikaa, saattaa
remontti kaantya yhtion maksettavaksi kokonaan
tal osittain perustasoon




Toimijoiden patevyyden tarkistus

v" Suunnittelijat: erityisalojen suunnittelijoiden
patevyydet, maankaytto- ja rakennuslain sekd SRMK:n
mukaisesti, (ARK-, RAK-, LVISA- suunnittelijat).

v Urakoitsijat: erityisalojen urakoitsijoiden patevyydet
(terveydelle ja turvallisuudelle vaaralliset aineet,
sahkdasennukset, KVV -asennukset,
kylmélaiteasennukset)

v’ Tydnjohto: vastaava- / KVV —tydnjohtaja, maankéaytto-
ja rakennuslain sekd SRMK:n mukaisesti (riittava
koulutus ja kokemus)

v Osakkaan valvoja: maankaytto ja rakennuslain seka
SRMK:n mukaisesti (riittava koulutus ja kokemus)



Suunnitelmien sisalto ja
arkistointi

Annettava riittavan yksityiskohtainen ja selkea
kuva siita mita toitd huoneistossa tehdaan, mita
materiaaleja kaytetaan, mita tyotekniikoita
kaytetaan, milla dimensioilla tms. asennetaan, el
erityisalojen suunnitelmat (ARK-, RAK-, LVISA)
seka tyoselitykset silla tasolla etta yhtion
hallinnolle selvidaa kokonaisuus, seka myos
osakasmuutostyon tyonaikaiset muutokset
ennakkosuunnitelmiin ("RAM”) tulevat
luovutetuiksi yhtiolle myohempaa arkistointia
varten



Esimerkki

KKO 198511 14
*Huoneiston kylpyhuoneesta tehtiin sauna
= Huoneiston sisapuolinen muutostyo
Osakkaalla laht6kohtainen oikeus ty6hon

=" Muutosty0 ei saattanut vahingoittaa
rakennusta eika tuottaa haittaa muille
osakkeenomistajille”

*Yhtion oli sallittava tyo ja haettava
rakennusviranomaisilta lupa muutokselle



KOSTEUSVAURIOT KYLPYHUONEESSA

* Ongelman selvitys yhtion velvollisuutena, kun
alhetta epailla yhtion vastuulle kuuluvaa vikaa

= Selvitys- ja tutkimuskustannukset
 Tilaaja maksaa
« Se maksaa, jonka vastuulla vian korjaaminen

« Epaselvissa tilanteissa kannattaa sopia
etukateen




...Kosteusvaurio kylpyhuoneessa

= Korjaustavan, -ajan ja korjaajan
valintaoikeus lahtokohtaisesti silla,
kenen kunnossapitovastuulle korjaus
kuuluu

= Noudatettava hyvaa rakennustapaa

« Paikkakorjauskin voi olla
hyvaksyttava tapa
* Ulkonako ja tekninen jarkevyys




...Kosteusvaurio kylpyhuoneessa

KKO 1991:160

*Kylpyhuoneen muovimatto myos
sisustukseen kaytettavaa materiaalia,
mutta ainoa vedeneriste

=Kosteusvaurion korjaaminen yhtion
vastuulla perustasoon




Vesi- [/ kosteusvauriot

Kaytetaan rakennekosteusmittauksiin
erikoistuneita yrityksia (ns. JVT-yritykset)

Mittaukset ammattilaisten toimesta (pkm)
rakenteista (porareika / puupiikki)
mittausstandardin mukaisesti

Laitteistot / valineet kalibroitu

Kirjallinen mittauspoytakirja (% RH / SK)



”"Paikkakorjaukset” /
Korjausten laajuus

Vaurioituneen / kastuneen alueen laajuus
maarittaa korjattavan alueen laajuuden

Vedeneristeen tyyppi maarittda onko
"paikkakorjaus” mahdollista vai ei.

"Hyva rakennustapa” kuitenkin
ehdottomana minimina, suositellaan
kuitenkin SRMK C2.



”Hyvan rakennustavan” minimi




Vuoden 1999 jalkeen SRMK C2

C 2 SUOMEN RAKENTAMISMAARAYSKOKOELMA
YMPARISTOMINISTERIO, Asunto- ja rakennusosasto

Kosteus
MAARAYKSET JA OHJEET 1998

‘mpd lain 13 §:n (557/89) nojalla antanut rakennusten toimivuutta
stteuden kannalta koskevat maddraykset ja ohjeet (C2). Mdrdykset ja ohjeet on ilmoitettu direktii-
vin 83/189/ETY, muut. 182/88/ETY, muut. 94/10/EY mukaisesti.

Midraykset ja ohjeet tulevat voi 1 pmvami ik 1999 Jja Imrvaavat 12 pdivﬁnﬂ
marraskuuta 1975 annetut kset veden- ja k leneri: C2). k-
sid saadaan k kin soveltaa rak i _Jjohon on haettu lupa 1.7.1999 tai aikaisemmin.
Helsingissd 9 pdivénd syyskuuta 1998
Ympristoministeri Pekka Haavisto Ylijohtaja Jouni J. Sirkijérvi
Sisillys
MAARITELMIA 5 SEINARAKENTEET MAATA VASTEN
JA SEINIEN LIITTYMINEN MAAN-
1 YLEISTA VASTAISEEN RAKENTEESEEN
1.1 Soveltamisala 5.1  Seinien liittyminen maanvastaiseen
12 Olcnnamen vmmmus alapohjaan
13 dyttami 5.2 Maanvastaiset seinirakenteet
1.4 kacnnuksen kosteustekninen toiminta 6 VESIKATTO JA YLAPOHJA
2 RAKENNUSPOHJAN KUIVATUS 6.1  Vesikaton rakenteet
2.1  Maanpinnan kuivatus 6.2 Ylipohjan rakenteet
2.2 Rakennuspohjan salaojitus 7 MARKATILA
3 RAKENNUKSEN ALAPOHJA 7.1 Markitil ittel
3.1 Maanvastainen alapohja 7.2 Lattia- ja seiniipinnoitteet
3.2 Rydmintitilainen alapohja 7.3 Lattian kaltevuus ja lépiviennit
4 ULKOILMAN VASTAISET 8 LAITTEET JA PUTKET
SEINARAKENTEET 8.1  Laitteistoj ittel iaatteet
4.1  Ulkoseinin rakenteet ja vesivuodon havaitseminen
4.2  Ulkoverhous
4.3  Ikkunat ja ovet LITE
Otteita rakennuslaista ja rakennus-
asetuksesta
MERKKIEN SELITYS
Miiiirdiykset, jotka on tul leveille palstalle, ovat velvoi Ohjeet jotka ovat kapealla palstalla,
il sisiltavit hyviksyttivii ratkaisuja.
Selostukset, jotka ovat kapealla pals-

talla kursivoituna, antavat lisdtietoja
seka sisaltavit viittauksia saddoksiin,
mddrdyksiin ja ohjeisiin.




KAIKKI KYLPYHUONEET
SANEERAUKSEEN

» Padsaantona enemmistopaatos (yli
puolet annetuista danista)

» Maksuvelvollisuus vastikeperusteella
yhtigjarjestyksen mukaisesti



Vastikeperusteesta poikkeaminen
-hyvitys

» Paatos yhtiokokouksessa
enemmistOpaatoksella

* Huoneistossa on aiemmin tehty
vastaavanlainen ty0, joka vahentaa
yhtion kustannuksia (=saastoa)

= Hyvityksen suuruus enintaan yhtiolle
syntyvan saaston maara tai enintaan
osakkaan maksuvelvollisuuden maara




-hyvitys

» Osakkaan vaadittava hyvissa ajoin

» Osakkaalla nayttovelvollisuus saastosta
ja tehdyn remontin asianmukaisuudesta

= Huomioitava mm. ikdvahennys




Hyvitysmahdollisuus / markatilan
elinkaari

Korjaushistoria, kiinteistolta tai isannoinnista 16ytyva
tekninen ja taloudellinen dokumentaatio tehdyista korjauksista
(urakkasopimusdokumentit, hallituksen- ja yhtiokokouksen
poytakirjat)

Hyva apuneuvo korjaustarpeen ennakoinnissa seka
markatilan elinkaaren vaiheen maarityksessa on
Rakennustietosaation (RT) tammikuussa 2008 julkaisema
”KIINTEISTON TEKNISET KAYTTOIAT JA KUNNOSSAPITOJAKSOT”
-kortti, joka on saatavana numeroilla LVI 01-10424

seka KH 90-00403




Tekninen elinkaari

LVI KH'

KUNNOSSAPITOJAKSOT

LVI 01-10424
KH 90-00403
ohjetiedosto

tammikuu 2008
korvaa LVI 01-10260

KH 90-40016
1(33)

KIINTEISTON TEKNISET KAYTTOIAT JA

kiinteistdt, tekniset kayttoiat,
|av]es|elmm

it, rakenteet,

tekniska
strukturer, konstruktionsdelar, anordningar

parts of construction, installations

Tassi esitetadn raken-
nusosien, VIA-Jarje ia -laitteid
kesk:maamnsel Ieknlsel kayttoidt, tarkastusvilit, huoltovélit ja
kunnossapitojaksot

Tietoja vmdaan kAy(Hé mm. kunloama»ssa kunlomrkasluk-
sissa, Ia kunnos-

sapidon i sekd
médrittelyyn. Niista on apua myds rakennuksen kéytla ja huol-
to-ohjeiden, huoltokirjan laadinnassa.

SISALLYSLUETTELO

1 YLEISTA

2 KASITTEET

3 KAYTTOIKA- JA KUNNOSSAPITOJAKSOTAULUKOT
KIRJALLISUUTTA

1 YLEISTA

Teknisen kayttdian saavuttaminen edellyttaa, etta rakennus tai

real estates, technical service lifes, maintenance cycles, service periods, structures,

kuten
kuin

samoista syista

Jjarjestelma on suunniteltu ja toteutettu
volmessa olevien méaraysten ja ohjeiden mukalsesu,

Téassa onleessa el késrlellé laloudellls(a eika asleemsﬁ kayt-
eika

Lisal et
| paa 1& en& asianmukalset kunnossapito-, hmto- ja huoltotoi-

toikaa, y
Tletola vmdaan kéyttas mm. kuntoarvioissa, kumotarkastuk-

tehty ja sissa, ja kunnos-
| kayttoikaa H el madritelld tassa yra-  sapidon i seka ja
ja kaytoian mu- Niista on apua myt kaytlb— ja huol-
kaan. to-ohjeiden, huoltokirjan laadinnassa.
Kunnossapitojaksot vaihtelevat paljon laitteiston ién, erilais- Tlelola kéytettdessa otetaan huomloon
ten kéytté- ja rasitusolosuhteiden yms. seikkojen takia. Myos ypitja niiden i tyy-
i i i tai seka pitys, i ala
asetetut ja tavoitteet i pientalo)
soihin. = ja k&
i ja toimenpi-  — huollon merkitys
lse( leeléan tal -
i kéylelaAn — rasitusluokat
tapauskohtaista tarkaslalua kuten kuntoarviota tai kuntot - i
musta.
Esitetyt keskimaaraiset tekniset kayttoiat, Ayttoikati on esitetty ST-kortissa ST 96.03
= sot Ja nuollo» ja lamaslusvﬁllt perustuvat aiempiin korltelh»n, Hoidon ja drittamir
(4 ja saatuihin Esimerkit.




Tekninen elinkaari

© Rake RTS ja LVI- 2008
Tunnus otsikko, maa a Tyyp | 8 yitoil [ i ylidpidon F
rakentamisaika
|ja muu tarkempi |
maarittely |vuotta (R = rakennuksen ika, J = jarjestelman ikd)
!Rasnusluokka Tarkastusvali Huoltovali / kunnossa-
‘1 vaikea 2 normaali 3 kevyt pitojakso
| an vuotta vuotta 2%
— Lautaparketti 10 25 40 5...15 hionta ja |Parketin paksuus ja hiontavara
B (I lakkausvali madraavat..
— Alustaansa liimattu parketti (mosaiikki- ja 20 40 |60 |5...15 hionta ja
B massiivisauvaparketti) lakkausvali
— Lautalattia 20 40 60 5...15 hionta ja
= = | i lakkausvali
- Lattialaminaatti 10 15 25
— Mosaiikkibetonilaatta - R R R
_— Maali betonialustalla 5 10 15 B
[ — Akryylibetoni B 20 25 30
| — Korkki [15 20 25
Markatilat
(lattianp&allyste, vedeneristys, pintakésit-
[tely) —
‘— Muovimatto 15 20 25 3 Laatoituksen alla olevan
| | muovimaton kayttéika on lyhyempi.
| — Laatta ja kosteussulkusively 1980..1995 yiei- Saavutettu 15 120 3
nen
— Laatta ja bitumivedeneriste 1950... 20 30 40 3 | |Jos vedeneriste on kallistusbetonin
| |alla, rasitusluokka on 3.
— Laatta ja massamainen vedeneriste 1999..., 20 30 40 3 '
RakMK C2/1998
mukaan toteutet-
tu
1833 Sisakattorakenteet R R R |
(sis&- ja alakattoverhouksen alus- ja
kiinnitysrakenne, verhous, d4neneristys- tai
vaimennustarvike) | |
1334 Sisakattopinnat | ’Tekmnen kayttoika tarkoittaa
(katon pintakasittely) | uusintakasittelyvalia.
Kuivat tilat |30 30 30
Mérkatilat 15 20 25

mennanaliin

#Z6N1-1N AT ONBNN-NE LI



-hyvitys

Ajatuksia laskentakaavaksi:

1. Hyvityksen maara = yhtion saasto —
ikdvahennys (-mahdolliset yhtion muut kulut)

2. Kustannus per vastikeperuste

3. Hyvityksen saajan maksuosuus yhtion
urakasta




Vastikeperusteesta poikkeaminen
- tasajako

Korjaushankkeen kustannukset voidaan
jakaa poikkeuksellisesti my0s tasan
osakkaiden kesken:

» Kunnossapito tai uudistus

= Kohdistuu huoneistoon, esim.
nanat, ovet, ikkunat

* Huoneistollle tuleva etu ja
nuoneistojen osalta aiheutuva
Kustannus yhta suuret

» 2/3 enemmistO yhtiokokouksessa




PERUSTASON MAARITTAMINEN

= Alkuperainen rakennuttajan toimesta
toteutettu taso (el osakkaan lisa- tai
muutosty0)

tal

* YhtiOn peruskorjauksessa valitsema
taso



Perustaso ja muutostyot

» Yhtiolla ennalleen saattamisvelvoite
"perustasoon’, jos huoneiston siséosat
vahingoittuvat rakenteen vian tai muun
yhtion kunnossapitovastuulla olevan
vian/korjaamisen vuoksi

= Sisustukselliset lisdykset ja
lisarakenteet — ylimaaraiset
kustannukset osakkaalle




Perustaso

KKO 2003: 80

=Kosteusvauriokorjauksen yhteydessa
uusittu osakkaan hankkima kalliimpi
lattiapinnoite seka
lattialammitysjarjestelma

=Syntyneet lisakustannukset jaivat
osakkeenomistajan vastattaviksi



Vedeneriste / pintamateriaall

Suosituksena mieluummin keraaminen
laatta ja VTT:n hyvaksyma sertifioitu
massamainen vedeneriste.

MyOs markatilakayttoon soveltuvia
kuumahitsatuin saumoin asennettuja
muovimattoja voi kayttaa

Yksikkohinta / -kustannus eli "neliohinta”
150 x 150mm “peruslaatalla” lahes sama




VAHINGONKORVAUS

* Vahingonkorvauksen perusedellytykset
* Vahinko mitattavissa euroissa

» Vahingonkorvausvastuulle olemassa
laissa tal sopimuksessa peruste

 Aiheuttajan tuottamus/tahallisuus

« Syy-yhteys tuottamuksen ja vahingon
valilla

* Vahingonkorvausvastuu
henkilokohtaista — el siirry uudelle
osakkaalle




Case 1 - Vahingonkorvausvastuu

* Virheellinen muutosty0, kylpyhuoneen
vedeneristeet tehty vaarin ja siita aiheutunut
kosteusvaurio

* Yhti0 joutuu kunnostamaan kylpyhuoneen
perustasoon, koska vedeneriste yhtion
kunnossapitovastuulla

= Jos osakkaan remontista kulunut alle
kymmenen vuotta, voidaan hakea
vahingonkorvauksena osakkaalta/urakoitsijalta
(Huom! Huolellisuus)




Case 2 - Vahingonkorvausvastuu

= (Osakkaan vuokralainen nukahtanut suithkuun
ja tasta aiheutunut vesivahinko

* Yhtion vastuulla kuivattaa ja korjata rakenteet,
eristeet seka naapurihuoneiston sisaosat
perustasoon

* Vuokranantajaosakas vastaa oman
huoneistonsa pinnoista, kiintokalusteista ja
laitteista

* Yhti0 ja osakas voivat peria kuluja vahingon
alheuttajalta eli vuokralaiselta, mikali kyseessa
huolimattomuus



MUISTILISTA

1.Kenen kunnossapitovastuulla? Katso
vastuunjakotaulukko

2.Kustannukset sille, jonka
kunnossapitovastuun puolella vikaa —
korjataan perustasoon

3.Jos el vikaa ja lahdetaan remonttiin,
menevat kustannukset remontin
toteuttajalle kokonaisuudessaan

4.Vahingonkorvausvastuun pohtiminen



Jasenkiinteistoille:

v Kiinteistoliitto Uusimaan
maksuton puhelinneuvonta
alla mainituissa asioissa
arkisin klo 9-15 puh. (09) 1667 6333

« Juridista neuvontaa

Toimisto puh. (09) 1667 6761




Jasenkiinteistoille:

Vain Kiinteistoliitto Uusimaan jasenyhtidille
maksulliset juridiset ja tekniset lisapalvelut!




KYLPPARIT KUNTOON

KIITOS!

#% KINTEISTOLITTO
4" Uusimaa

JASENYYS KANNATTAA



