Miten sopia kiinteiston talvikunnossapidosta?

Kiinteistonomistajan tulee huolehtia liukkauden ehkdisemisesta eli jaan ja lumen poistosta seka
tarvittavasta hiekoituksesta kiinteistolla ja tontin kohdalla olevalla jalkakaytavalla, ellei kunta ole
ottanut jalkakaytavan talvikunnossapitoa vastuulleen. Lisdksi jarjestyslaki edellyttaa, etta
kiinteistonomistaja vastaa mm. siita, etta katolta putoava lumi tai jaa ei aiheuta vaaratilanteita. Tama
kiinteistonomistajalle kuuluva turvallisuusvelvoitteen tiyttaminen voidaan siirtad sopimuksella
esimerkiksi kiinteistopalveluyritykselle, jolla on edellytykset tehtdvien asianmukaiseen hoitamiseen.
Kiinteistonomistajalla on kuitenkin ensisijainen vastuu kiinteistolla liikkuvien turvallisuudesta ja
kiinteistolla tapahtuvista vahingoista.

Kiinteistdpalvelusopimukset tulee laatia riittdvan kattaviksi ja niissa on otettava huomioon kiinteiston
omistajalle kuuluvien velvoitteiden hoitaminen, jos ne halutaan siirtda kiinteistépalveluyritykselle.
Sopimuksessa on maariteltava kiinteiston ja sen edustalla olevan jalkakaytavan liukkauden ehkaisemisen
laatutaso ja mihin aikaan esim. arki- ja viikonloppuaamuisin liukkauden ehkaiseminen on oltava tehtyna. Jos
halutaan varmistua myds siita, etta liukkautta estetdédn myos iltaisin tai vastaavina ongelma-aikoina
saddolosuhteiden vaihdellessa, kuten esim. kevaalla, tulee tastakin olla maininta.

Sopimukset tehtava ohjaamaan toimintaa

Kattojen lumi- ja jaatilanteen valvonnasta on perinteisesti sovittu hyvin vaihtelevasti. Joissakin sopimuksissa
on selkeasti todettu, etta kiinteistopalveluyrityksen tulee valvoa kattojen lumi- ja jaatilannetta ja tarvittaessa
ryhtya olosuhteiden edellyttamiin toimenpiteisiin vaaratilanteiden ehkaisemiseksi asettamalla puomit,
lippusiimat ja varoituskyltit. On myds mahdollista sopia, etta kiinteistdpalveluyritys ryhtyy automaattisesti
toimenpiteisiin lumen tai jaadn pudottamiseksi.

Sopimukset ja niihin liittyvat velvoitteet tulee maaritella niin tarkasti, ettd kumpikin osapuoli tietda, miten
tehtavat ja vastuu sopijapuolten kesken jakautuu. Esimerkiksi talvikunnossapitotehtavien osalta tulee
sopimuksessa maaritella riittdvan yksityiskohtaisesti, kenen vastuulla on kattojen lumi- ja jaatilanteen
tarkkailu seka lumen ja jaan pudotus. Lisaksi tulee sopia, mita lumi- ja jaatilanteen tarkkailu kaytannon
toimenpiteiden tasolla tarkoittaa eli kuinka usein esim. viikossa kKiinteistolla kaydaan tarkistamassa
kattolumien ja jaan tilanne tai mita valvonta "24/7” konkreettisesti pitda sisallaan. Sama koskee hiekoitusta
seka lumenaurausta.

Kiintedhintaisiin sopimuksiin tulisi maaritella talvikauden, 1. lokakuuta - 30. huhtikuuta, osalta
hiekoituskertojen seka lumilahtdjen lukumaarat. Sopimuksen mukaisten lukumaarien ylittavat hiekoituskerrat
ja lumildhdot talvikauden ajalta tulee kiinteistbnomistajan aina tilata ja korvata erikseen. Palveluntoimittajan
tulisi kirjata suorittamansa hoito- ja yllapitotehtavat (esim. hiekoituspaivakirja, aurauspaivakirja), josta tehdyt
tyot voidaan helposti todentaa myds jalkikateen. Kattolumien pudotuksessa tulee erityisesti kiinnittaa
huomiota tydturvallisuusmaaraysten riittavaan hallintaan. Palveluntoimittaja ei saa paastaa kokemattomia
henkil6ita lumenpudotustehtaviin.

Palvelujen laajuus, sopimukseen kirjattavat ehdot ja niistd maksettava korvaus on aina sovittava yhteisesti
osapuolten kesken, eika toinen osapuoli voi yksipuolisesti lisata tai vahentaa velvoitteita.

Al3 aiheuta vaaratilannetta

Vaikka erillisia sopimusehtoja talvikunnossapitoon liittyen ei olisikaan, mutta sopimuksessa on sovittu
noudatettavaksi Kiinteistdpalvelualan yleisia sopimusehtoja (KP YSE 2007), palveluntoimittaja on naiden
ehtojen mukaan velvollinen viipyméatta ilmoittamaan tilaajalle kiinteistolld havaitsemansa viat ja puutteet,
jotka saattavat aiheuttaa haittaa tai vahingonvaaran kiinteistolle tai henkildlle.



Palveluntoimittajalla on myds oikeus havaittuaan valitonta korjausta vaativan vian tai puutteen tehda tai
teettda korjaus tilaajan lukuun heti, mikali se suuremman vahingon valttamiseksi on tarpeellista eika tilaajan
vastuuhenkild ole valittdmasti tavoitettavissa. Jos havaittu vika tai puute voi aiheuttaa hengenvaaran,
palveluntoimittajalla on oikeus ja velvollisuus eristaa vaarallinen alue, tai jos se ei ole mahdollista, jarjestaa
opastus, jonka perusteella vaarallinen paikka voidaan turvallisesti kiertaa.

Jos vahinko sattuu

Mahdollisessa vahinkotapauksessa - sopimuksista huolimatta - ensisijainen korvausvastuu
vahingonkarsineeseen nahden on kiinteistbnomistajalla. Jos siis osakas tai muu kiinteistdon vastuualueella
likkuva liukastuu ja loukkaa itsensa, joutuu kiinteistdosakeyhtio / kiinteistdnomistaja korvaamaan syntyneen
vahingon, yleensa 1aakari- tai sairaanhoitokustannukset ja mahdollisesti vaatteet.

Kiinteistbnomistaja voi vaatia puolestaan sopijakumppaniltaan korvausta. Korvauksen saaminen edellyttaa
luonnollisesti, etta kiinteistopalveluyritys ei ole noudattanut sopimusta, vaan on laiminlyonyt siihen liittyvia
velvoitteitaan. Taman vuoksi on tarkeaa, ettd sopimukset laaditaan riittavan kattaviksi ja niissa otetaan
huomioon kiinteistdn omistajalle kuuluvien velvoitteiden hoitaminen.

Muista vakuutukset

Taloudellisen riskin minimoimiseksi tilaajan/omistajan kannattaa hankkia ja pitda voimassa kiinteistén
vakuutus ja toimeksisaajan puolestaan vastuuvakuutus. Myos kiinteistépalvelualan yleiset sopimusehdot (KP
YSE 2007) edellyttavat osapuolilta asianmukaisten vakuutusten ottamista.

Vahinkoja voi tapahtua kaikesta varautumisesta ja hyvasta hoidosta huolimatta, mutta tuolloin ei voi tulla
henkilokohtaista vastuuta vahingosta — rikosoikeudellisesta vastuusta puhumattakaan.
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