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Vaasan hovioikeus 6.6.2019, tuomio Nxo 208

AQYL 7 luvun 2 § 1 momentti
Hallitus huolehtii yhtion hallinnosta seka kiinteiston ja rakennusten pidon ja
muun toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta

AQYL 6 luvun 3 §:n 2 momentin 2 kohta
Yhtiokokouksessa on esitettava hallituksen kirjallinen selvitys yhtion

rakennusten ja kiinteistojen kunnossapidon tarpeesta seuraavan viiden
vuoden aikana

AOYL 24 luvun 6 § 1 momentti

Yhtion on korvattava vahinko, jonka yhtio on myotavaikuttamalla taman lain
tai yhtiojarjestyksen maarayksen rikkomiseen tahallaan tai
huolimattomuudesta aiheuttanut osakkeenomistajalle tai muulle henkilolle

AOYL 7 luvun 27 § 2 momentin 5 kohta

Isannoitsijantodistuksesta on kaytava ilmi tiedot osakehuoneistosta ja sen
kuntoon liittyvista yhtion tiedossa olevista seikoista
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Vaasan hovioikeus 6.6.2019, tuomio Nxo 208

Isannaitsijantodistuksen liitteessa luki otsikon "Hallituksen nakemys
vuosien 2014-2018 korjauksista” alla, etta "putkiremontti ei ole talla hetkella

ajankohtainen”.

Asunto-osakeyhtio ei ollut seurannut asianmukaisesti kiinteiston kuntoa.

Putkivuotojen poikkeuksellisen vahaisyyden perusteella ei voitu riittavalla
varmuudella tehda johtopaatosta putkiremontin tarpeettomuudesta usean
vuoden aikavalilla.
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Vaasan hovioikeus 6.6.2019, tuomio Nxo 208

Yhtion katsottiin aiheuttaneen vahingon asunnon ostajalle, koska putkien
uusiminen tapahtui aiemmin, kuin isannoitsijantodistuksen liitteen
perusteella oli aihetta odottaa.

Olisi tullut selvittaa todellinen kunto
Yhtio vastaa antamansa tiedon oikeellisuudesta

Taloyhtio velvoitettiin korvaamaan uudelle osakkaalle
vahingonkorvauksena n. 23 000 euroa
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II howden

Hallinnon vastuu eli hallituksen toppovakuutus

Korvaa vain taloudellisia vahinkoja

Suurin osa vahinkoilmoituksista liittyy
remontti- ja korjaustoihin

Suurin osa hylataan, koska ei ole kyse
taloudellisesta vahingosta

Mika on todellinen vahinko?

Onko tilattu lisatyo kuitenkin lisannyt
Kiinteiston arvoa?

Onko yllattava putkiremontti taloudellista
vahinkoa vai kiinteiston arvon lisaysta?



Asbestin tutkimisvastuu

Vaasan hovioikeus 1.10.2021 S 21/20




Vaasan hovioikeus 1.10.2021 S 21/20

Uuden osakkaan asunnossaan suorittamasta remontista ja sen
yhteydessa tekemista keittion valitilalaatoituksen purkutdista ol

aiheutunut asunto-osakeyhtiolle asbestivahinko

Osakkeen huoneistoa koskevassa isannditsijantodistuksessa ei ollut
merkintaa siita, etta asunto-osakeyhtion rakennuksen rakenteissa voi

olla asbestia

ei myoskaan merkintaa siita, etta asunto-osakeyhtiossa on toista

huoneistoa koskevassa asbestikartoituksessa todettu asbestia

keittion valitilalaatan kiinnitys- ja saumauslaastissa.
Asunto-osakeyhtio on riidattomasti ollut tietoinen yhtiossa

tehdyista asbestikartoituksista ja niiden tuloksista.
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Vaasan hovioikeus 1.10.2021 S 21/20

Osakas on puolestaan ollut tietoinen rakennuksen valmistumisvuodesta ja siita, ettei hanen
ostamassaan huoneistossa ole tehty asbestikartoitusta

Kauppakirjassa maininta

HO: asbestikartoituksiin perustuvat rakennusten tiettyja rakenteita koskevat

asbestihavainnot on merkittava isannoitsijantodistukseen
myoOs se, etta yhtion rakennusten rakenteissa voi olla asbestia ja ettei yhtiossa ole

suoritettu kaikkia rakenteita kattavia asbestikartoituksia.
rittavaa yksiloida ne rakenteet, joissa asbestia on todettu ja joissa sita voi esiintya

sen sijaan huoneistokohtaisessa isannditsijantodistuksessa ei ole tarpeen yksiloida

niita muita huoneistoja, joiden rakenteissa asbestia on todettu olevan.

KUHANEN | ASIKAINEN [ KANERVA



Vaasan hovioikeus 1.10.2021 S 21/20

Osakkaan oli kuitenkin taytynyt kaytyjen keskusteluiden jalkeen
olla tietoinen siita, etta vanhan rakennuksen eri rakenteissa voi
olla asbestia ja hanella on my0s ollut velvollisuus varmistua
asbestin olemassa olosta ennen purkutoihin ryhtymista.

Isannoitsija myos kertonut suullisesti ja kirjallisesti, etta remontti
ja sen edellyttamat purkutyot edellyttavat asbestikartoituksen
suorittamista ja etta vasta taman jalkeen han voi ryhtya lattia- ja
seinarakenteiden purkutoihin.

Asbestikartoituksen teettaminen huoneiston suunnitellun
remontin osalta on ollut osakkaan saamien ohjeiden ja myos
asbestityon turvallisuudesta annetun valtioneuvoston asetuksen
perusteella rakennuttajan (eli osakkaan) velvollisuutena
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Vaasan hovioikeus 1.10.2021 S 21/20

HO: Osakas on huolimattomuudellaan aiheuttanut asunto-
osakeyhtion asbestivahingon. Hovioikeus katsoi (toisin kuin
karajaoikeus), ettei osakkaan korvausvelvollisuutta ole syyta
sovitella asunto-osakeyhtion oman myotavaikutuksen perusteella
(vaikka isannaditsijantodistus puutteellinen)

Osakas on velvollinen korvaamaan asunto-osakeyhtion
asbestivahingon taysimaaraisesti

Vahingonkorvaus 7.058,03 euroa

Kuluvastuu KO:ssa 10.981,80 € ja HO:ssa 10.686,40 € + omat
kulut

Ratkaisu ei lainvoimainen
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II howden

Asbestikartoituksen ja -purun korvaaminen
kiinteistovakuutuksesta vahingon yhteydessa

- Mikali omaisuusvahingon yhteydessa joudutaan purkamaan
rakenteita korvataan asbestikartoitus ja —purku
kiinteistovakuutuksesta

 Korvauksiin tehdaan yleisesti ikapoisto

- Putkipoisto (konepoisto)

- Rakenteellinen poisto rakenteiden korjauksesta

» |kapoistot voivat syoda korvauksen

- Onko asbesti ainut tutkittava aine (tulevaisuudessa)?



Hallituksen vastuu

Helsingin HO 19.2.2020, tuomio nro 188




Helsingin HO 19.2.2020, tuomio nro 188

Taloyhtio vaati hallituksen jaseniltd vahingonkorvausta siita, etta
hallitus oli paattanyt teettaa taloyhtion toimesta ja
kustannuksella eraan silloisen hallituksen jasenen hallitsemassa
huoneistossa sellaisen kattorakenteiden korjaustyon.

Taloyhtion nakemyksen mukaan olisi asunto-osakeyhtiolain ja
yhtidjarjestyksen maaraysten perusteella kuulunut
osakkeenomistajan vastuulle ja kustannettavaksi.

Yhtiojarjestyksen mukaan vesikatto taloyhtion vastuulla, kun
taas osakkaan vastuulla on huolehtia ylapohjasta.

Hallituksen mukaan rakennusvirheista ja —puutteista oli
aiheutunut erilaisia vaurioita, jotka oli korjattava kiireellisesti.

Karajaoikeus hylkasi taloyhtion kanteen kokonaisuudessaan
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Helsingin HO 19.2.2020, tuomio nro 188

Hovioikeuden ratkaisun mukaan
hallituksen jasenilla ei ollut yhtidjarjestyksen kunnossapitoa
koskevat maaraykset ja asiassa esitetty naytté huomioiden
perusteltua syyta olettaa, etta vaurioituneet ja sittemmin
korjatut kattorakenteet olisivat kuuluneet kokonaisuudessaan
taloyhtion kunnossapitovastuulle

tai etta kattorakenteiden vauriot olisivat johtuneet taloyhtion
kunnossapitovastuulla olevien rakenteiden puutteista tai
vaurioista

yhtiokokous ei mydskaan ollut tehnyt paatosta siita, etta
kattorakenteet korjataan taloyhtion kustannuksella, joten
hallitus oli korjauspaatoksessaan ylittanyt toimivaltansa

Hovioikeus velvoitti kolme hallituksen jasenta yhteisvastuullisesti
suorittamaan taloyhtiolle vahingonkorvauksena kattoremontista
aiheutuneista kustannuksista noin 71.000 euroa seka taloyhtion
oikeudenkayntikulut
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II howden

Hallituksen lisaturva

e Alkuperainen riita n. 71.000 euroa
* Lopulliset kustannukset riidasta 320.449 euroa
* Oikeudenkayntikulujen osuus oli 227.290 euroa

e Korkokulut korvaussummasta yhteensa 21.898
euroa

* Kiinteistovakuutus korvasi yhteensa 100.000
euroa

* Hallituksen jasenten kotivakuutus korvasi osan
kuluista

* Maksettavaa hallituksen jasenille jai 196.756
euroa

* Hallituksen lisaturva korvasi koko summan



Turvallisesti eteenpain

Toimitaan huolellisesti

Kaytetaan ammattilaisia apuna

Muistetaan, etta vakuutus korvaa
vain sen mita rahalla voi hankkia
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