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Vastuu turvallisuudesta

* Kiinteistbnomistaja (viime kadessa yhtion johto) vastaa kiinteiston
turvallisuudesta

 Korostunut huolellisuusvelvollisuus

* Oikeuskaytannossa kiinteiston omistajalta on edellytetty hyvin pitkalle menevaa
huolellisuutta vahinkotapauksissa kiinteiston alueella

e Korvausvastuun valttamisen kannalta on tarkeaa, etta taloyhtio kykenee vahinkotilanteissa
todistamaan toimineensa huolellisesti

* Yhtion johdon tulee organisoida(teettaa) kiinteistohuolto huolellisesti

e Vaihtoehtoina kiinteistohuollon hoitaminen talkoilla tai tarvittavien toimien
ulkoistaminen
e Vakuutusturvan kattavuus kannattaa selvittaa
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Talvikunnossapidon ulkoistaminen

* Talvikunnossapidon ulkoistaminen on suositeltavaa vahankin
suuremmissa taloyhtioissa

* Sopimuksessa kannattaa sopia mahdollisimman tarkasti muun muassa:

* lumi- ja jaatilanteen tarkkailusta seka mahdollisista
varoitustoimenpiteista

e kattolumien turvallisesta pudottamisesta
* liukkauden torjunnasta
 valvonta- ja huoltotoimenpiteiden kirjaamisesta

e Ulkoistamisesta huolimatta havaittuihin puutteisiin tulee reagoida
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Yhtion takautumisoikeus

 Kiinteistonomistajana taloyhtioé on aina
ensisijaisesti vastuussa kiinteistolla
aiheutuneista vahingoista, vaikka
kunnossapito olisi ulkoistettu sopimuksella
huoltoyhtiolle

* Yhtio voi vaatia edelleen maksamansa
korvaukset huoltoyhtiolta, mikali
huoltoyhtio on laiminlyonyt sopimuksen
mukaiset tehtavansa talvikunnossapidon
osalta
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Tapaus: talvikunnossapito
talkoilla

* Taloyhtio ei ole ostanut talvikunnossapitoa
ulkopuoliselta ammattilaiselta. Lumityot on
hoidettu vuodesta toiseen talkootyona,
johon kaikki osakkaat ovat osallistuneet.

* Nyt muutama osakkaista on kieltaytynyt
tekemasta talkootyota.

» Voidaanko talkootyo teettaa ulkopuolisella ja
lahettaa lasku osakkaalle?
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Vastaus: talvikunnossapito talkoilla

* Talkootyd on vapaaehtoista eika osakasta voida velvoittaa siihen. Jos
osakas kieltaytyy, hanelta ei voida peria korkeampaa vastiketta tai teetattaa
tyoosuutta ulkopuolisella osakkaan kustannuksella.

» Talkootdista kannattaa paattaa yhtiokokouksessa. Vuoroista ja tehtavista
tulee sopia tarkoin. Talkoovakuutusturvasta kannattaa huolehtia. Yhtion
valvottava, etta huoltotyot suoritetaan.
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Kadun talvikunnossapito

e Kadun kunnossapito kuuluu kunnalle

* Tontinomistajan velvollisuutena:
* Pitaa tontin kohdalla oleva jalkakaytava kayttokelpoisena poistamalla jalankulkua haittaava
lumi ja jaa
* Huolehtia liukkauden torjumisesta jalkakaytavalla ja siihen kaytetyn kiviaineksen
poistamisesta

* Tarvittaessa poistaa jalkakaytavalle ja sen vierelle kertyneet lumivallit, pitaa jalkakaytavan
viereinen katuoja ja sadevesikouru lumettomana ja jaattémana

* Tontille johtavan kulkutien kunnossapito

* Kunta voi ottaa paatdksellaan alueen hoidettavaksi, jolloin myos vastuu

kunnalla
* Kokonaan /osittain / potkukelkkailuun varattu (ei torjuta liukkautta)
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Tapaus:
liukastumisvahinko

* Taloyhtion asukkaan luona vieraillut henkil
on liukastunut yhtion pihalla ja murtanut
nilkkansa. Han lahestyy yhtion hallitus ja
vaatii korvausta.

* Onko taloyhtio velvollinen maksamaan
korvauksia?
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Vastaus: liukastumisvahinko

* Yhtion on pystyttava osoittamaan, etta se on toiminut huolellisesti
kiinteiston alueen turvallisuudesta huolehtiessaan (korostunut
huolellisuusvelvoite)

* Yhtio vastaa kiinteisténsa turvallisuudesta suhteessa kaikkiin pihalla
litkkuviin
» Vaikka tehtavat olisi siirretty huoltoyhtiolle, vastuu mahdollisista vahingoista
pysyy taloyhtiolla
* Asunto-osakeyhtio voi vaatia huoltoyhtiolta korvausta, mikali huoltoyhtio on [aiminlyényt

sopimusvelvoitteensa

* Hallituksen jasenten henkilokohtainen tai rikosoikeudellinen vastuu vain
poikkeustapauksissa
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KKO:1997:151

* Asunto-osakeyhtion omistaman talon katolta oli auringon [ammon
vaikutuksesta valunut syoksytorvea pitkin jalkakaytavalle vetta, joka oli
pakkassaan johdosta jaatynyt

* A oli yolla noin kello 1 liukastunut jaatyneessa kohdassa ja loukkaantunut.
 Jaa sulatettu ja hiekoitettu illalla ja tilanne tarkastettu klo 20

* Yhtiolle vahingonkorvausvastuu:

» Syoksytorvesta valuvan sulaveden jaatyminen pakkasyona jalkakaytavalle ei ollut ennalta-
arvaamatonta

* Asunto-osakeyhtio ei ollut nayttanyt, etta liukastumista estavan hiekan pysyminen
jalkakaytavalla olisi vallinneissa olosuhteissa ollut mahdotonta. Aluetta, joka oli jaatynyt, ei
ollut rajattu puomein tai osoitettu muulla varoitusmerkilla.
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Rovaniemen HO 27.11.2017 nro 470

* A oli liukastunut taloyhtion pihalla n. klo 19 illalla
* A vaati yhtiolta vahingonkorvausta aiheutuneesta henkilévahingosta
* Osakkaat hoitivat piha-alueen hiekoituksen talkootydna

* A:n kanne hylattiin karajaoikeudessa seka hovioikeudessa = yhtio ei ollut

vahingonkorvausvastuussa
* Liukkaudentorjunta oli ollut vaikeiden saaolosuhteiden johdosta ylivoimaista

* Pihaa oli vahinkopaivana hiekoitettu useasti, mutta hiekoitusmurske oli jatkuvasti joko
sulanut jaan sisaan tai kulkeutunut veden mukana pois

& KINTEISTO
's' LITTO



Vaasan hovioikeus S23/477 (ei
lainvoimainen)

e Tapauksessa 23-vuotias kiinteiston vuokralainen oli liukastunut pihamaalla,
kaatunut ja lyonyt paansa. Kiistan ytimessa onko lievasta aivovammasta ja
niskan retkahdusvammasta aiheutunut tyokyvyttomyys ollut syy-
vhteydessa liukastumistapahtumaan

e Karajaoikeus: Kiinteistbnomistaja ja vakuutusyhtio velvoitettiin
vhteisvastuullisesti korvaamaan aiheutuneet vahingot. Vakuutusyhtion
vastuu rajoitettiin vakuutusehtojen mukaisesti 1 milj.€. Korvaussumma
vhteensa noin 2 milj. €

* Hovioikeus: Pysytti kdon ratkaisun paaosiltaan
* Johtopaatokset: Odotetaan KKO:n ratkaisu asiassa
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Kiinteistoliitto omistajana ja jasenena
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Suomen Kiinteistoliitto ry

Annankatu 24, 3. krs
00100 Helsinki

(09) 1667 6761
info@kiinteistoliitto.fi

www.kiinteistoliitto.fi

www.taloyhtiosivut.fi
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