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§ 23 Asianro 6845/03.06.02/2017
Vahingonkorvaushakemus/ Tupamuseon vesivahinko/ oikaisuvaatimus

Lakimies Mika Mikiriainen
Kaupunginkanslia

Lakimies on 17.4.2018 §:ssd 11 tehdylla paatoksella hylannyt Senaatti-
kiinteistojen tekeman vahingonkorvaushakemuksen, jossa vaadittiin, etta
kaupunki korvaisi Maaningalla ns. Halolan tilan pihapiirissa sijaitsevassa Tu-
pamuseossa kevaalld 2017 tapahtuneesta vesivuodosta aiheutuneen vahingon
hakemuksesta tarkemmin ilmenevilla tavalla. Paatoksen mukaan asiassa jai
nayttamatta, etta ko. vahingon osalta olisi kyseessa vuokrasopimuksessa so-
vittuun kaupungin ylld ja kunnossapitovastuun laiminlyontiin tai muuhun so-
pimusrikkomukseen syy-yhteydessa oleva vahinko.

Otkaisuvaatimus

Senaatti-kiinteistot on oikaisuvaatimuksessaan uudistanut tekeméansa vahin-
gonkorvaushakemuksen.

Oikaisuvaatimuksen mukaan Senaatti-kiinteist6jen ja Kuopion kaupungin ti-
lakeskuksen vaililld on ollut ns. pAdomavuokrasopimus, jonka mukaan vuokra-
laisella on ollut vastuu mm. vuokrakohteen kaikesta ylla- ja kunnossapidosta
seka tarpeellisesta huollosta. Senaatti ei, nimenomaiseen sopimusmaarayksen
perusteella, ole sitoutunut suorittamaan rakennuksessa vuokra-aikana mitaan
peruskorjauksia eika uudistuksia.

Vuokralainen on ollut niin ikddn sopimusperusteisesti ja liikehuoneiston
vuokrauksesta annetun lain 23 §:n mukaisesti vastuussa kaikista vahingoista,
jotka vuokralainen aiheuttaa laiminlyonnilldan tai huolimattomuudellaan
vuokrakohteelle tai vuokranantajalle. Lisaksi vuokralainen on sopimuksen
mukaisesti kustannuksellaan vastuussa sellaisten puutteellisuuksien tai viko-
jen korjaamisesta, jotka eivit johdu vuokrakohteen luonnollisesta kulumises-
ta.

Senaatti katsoo, ettd kaupunki on vuokralaisena taysimaaraisesti vastuussa
kyseessi olevasta vesivahingosta aiheutuneista kustannuksista ja Senaatille
aiheutuneista vahingoista. Senaatti katsoo edelleen, ettd kaupungin olisi pita-
nyt vuokralaisena havaita vuoto jo aiemmassa vaiheessa, jolloin vahingon laa-
juus olisi voitu rajoittaa huomattavasti vahaisemmaksi. Koska vuoto on ollut
pitkaaikaista ja kosteudesta aiheutuneet vahingot ovat olleet ulkoisina raken-
nemuutoksina vuokralaisen havaittavissa, Senaatti katsoo, ettd vahingonkor-
vausvastuun syntymisen edellytyksena oleva tuottamusvastuu on joka tapauk-
sessa olemassa. Senaatin mukaan kaupunki on vuokralaisena laiminlyonyt ve-
sivahingon syntymisen estamiseksi tarpeellisiin toimiin ryhtymisen ja sen
myo6ta aiheuttanut vahinkokartoitusraportissa yksiloidyt vahingot. Niin ollen
vuokralaisen laiminly6nnin ja rakennukseen aiheutuneiden vahinkojen syn-
tymisen vililld on olemassa syy-yhteys. Senaatin nikemyksen mukaan maan-
kaytto- ja rakennuslain 166 §:n rakennuksen omistajalle syntyva vastuu ra-
kennuksen kunnossapidosta ei vaikuta siihen, kuka on vastuussa kiinteistolle
aiheutuneiden vahinkojen korvaamisesta.
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Senaatti on vedonnut vahingon osalta vahinkokartoitusraporttiin, jonka mu-
kaan vahinkojen korvaaminen vaatii mm. rakenteiden purkamista ja uusimis-
ta. Edelleen raportin mukaan vuokralainen oli ryhtynyt vesivahingon jalkeen
vahinkojen jilkitorjuntatoimenpiteisiin, mutta ne ovat epdonnistuneet osit-
tain viallisen kuivauslaitteiston kayttdmisestd johtuen. Senaatti vaatii, etta
kaupunki korvaisi hakemuksesta tarkemmin ilmenevin 27 379,15 euron suu-
ruisen vahingon vahingonkorvauslain 5 luvun 5 §:n mukaisesti taysimaaraise-
na. Lisdksi Senaatti vaatii kaupungilta korkolain 4 §:n mukaisen viivastysko-
ron maksamista.

Arviointia ja perustelut

Asiassa on riidatonta, etta Senaatti-kiinteistojen omistamassa ns. Halolan ti-
lan pihapiirissa sijaitsevassa Tupamuseossa on hakemuksessa tarkemmin ker-
rottu vahinko. Kaupunki on tehtyyn vuokrasopimukseen perustuen ollut va-
hingon tapahtuma-aikana vuokralaisena ko. rakennuksessa.

Asiassa riidanalaista on se, onko Senaatin omistaman rakennuksen vahinko
syy-yhteydessa kaupungin sopimusrikkomukseen vai ei tai onko kaupunki
muutoin vahingonkorvauslain mukaisesti vastuussa ko. rakennukseen kohdis-
tuneesta vahingosta.

Sopimukseen perustuva vahinko

Senaatti-kiinteistojen mukaan kaupunki on ns. pddomavuokrasopimuksessa
sitoutunut siihen, etta se huolehtii yksin kaikista vuokrauksen kohteena ole-
van rakennuksen yllapito- ja vuosikorjauksista seka tarpeellisista huolloista.
Senaatti-kiinteisto ei ole sitoutunut tekemaan vuokrakohteessa mitaan perus-
korjauksia eika uudistuksia.

Osapuolten viliseen sopimukseen sovelletaan liikehuoneistojen vuokraukses-
ta annettua lakia, joka on tullut voimaan 1.5.1995. Mainitun lain 2 luvussa (14
§-23 §:t) on sdannelty osapuolten kesken sovittavista lilkehuoneiston kaytos-
ta, kunnosta ja kunnossapidosta, vuokralaisen ja vuokranantajan vastuista
korjaus- ja muutostoiden seka hoitotoimenpiteiden osalta ja vuokralaisen il-
moitusvelvollisuudesta seka vuokralaisen vastuusta lilkehuoneiston vahin-
goittumisesta (23 §). Mainittua lakia voidaan pitda vuokrasuhdetta koskevana
ns. yleislakina.

Liikehuoneistojen vuokrauksesta annetun lain 14 §:ssi sddnnelldan liikehuo-
neiston kaytostd, kunnosta ja kunnossapidosta sopimisesta. Mainitun lain yk-
sityiskohtaisten perusteluiden (HE 304/1994) mukaan “vuokralaista sitoma-
ton olisi 18 §:n 3 momentin piilevad virhettd koskevan erityissdadannoksen
vastainen sopimusehto ja 21 §:n 3 momentin sddnnoksen vastainen vuokra-
laisen korvausoikeutta koskeva sopimusehto. Pakottavia olisivat myos 23
§:n 3 ja 4 momentti siten, ettei voitaisi sopia, ettd vuokralainen vastaisi
vuokranantajan tai huoneiston omistajan lukuun tehtdvien toiden suoritta-
misesta huoneistossa tai muussa vuokrasuhteen nojalla hallittavissa tiloissa
tai ettd vuokralaisen vastuu sovittaisiin ankarammaksi kuin mitd se sddn-
noksen mukaan olisi”.

Taten sopimusten siséllolle on asetettu tiukat vuokralaisen asemaa turvaavat
ehdot liikehuoneistojen vuokrauksesta annetun lain 14 §:ssi, jonka mukaan
vuokralainen ja vuokranantaja voivat sopia huoneiston kayttod, kuntoa ja
kunnossapitoa koskevista oikeuksista ja velvoitteista. Kuitenkin liikehuoneis-
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ton vuokralain mukaan sopimusehto, jolla rajoitetaan vuokralaiselle 15 §:n, 18
§:n 2 ja 3 momentin tai 21 §:n 3 momentin mukaan kuuluvia oikeuksia tai
asetetaan vuokralaiselle ankarampi vastuu kuin 23 §:n 3 ja 4 momentissa on
saddetty, on mitaton. Tallaiset em. vuokralaisen asemaa heikentivia ehtoja si-
saltavit sopimusehdot ovat nidin ollen mitattomia.

Tilakeskuksen lausunnon mukaan vuokrasopimuksen kohteena olevassa ra-
kennuksessa oli suoritettu vesi- ja viemaritoitad jo ennen ko. vuokrasopimuk-
sen tekemisti. Maaningan kunnan ollessa vuokralaisena kaikki korjaustoi-
menpiteina suoritetut putkiliitokset oli aina tehty ns. puristusliittimilla.

Vahingon tapahduttua on jalkikidteen todettu, ettda rakennuksessa oli tehty yk-
si putkiliitos virheellisesti ns. juotettuna putkiliitoksena. Mainitun korjaus-
toimenpiteen suorittamisajankohdasta tai sen tekijasta tai tyon tilaajasta ei
ole kaupungilla tarkempaa tietoa. Kaupungin mukaan ko. putken korjaami-
nen on suoritettu rakennuksen omistajan tai timan lukuun toimineen tahon
suorittamana jo ennen ko. vuokrasopimuksen tekemisti. Sekd Maaningan
kunnalla ettd myohemmin kunnan liityttyd Kuopion kaupunkiin, Kuopion
kaupungilla on tiedossa, ettd ko. kohdassa rakennusta ei ole suoritettu vuok-
ralaisen taholta korjaustoimenpiteitd vuokrasuhteen aikana.

Edelleen kaupungin lausunnon mukaan em. korjausvirheesta aiheutunut put-
kiliitoksen vuoto ei ole nikynyt rakennuksessa paallepdin, joten kaupunki ei
ole vuokralaisena voinut aiemmin tietda tai havaita ko. vahingon aiheutumis-
ta. Kyseessa on kotelo- ja lattiarakenteessa pitkaan jatkunut tihkuva vuoto,
joka ei ole miltdaan osin ollut havaittavissa ulkoa kisin. Kaupunki on vuokra-
sopimuksen aikana sddnnollisesti tarkkaillut ko. rakennuksen kuntoa eika
poikkeamia rakennuksen kunnossa ollut havaittu silmamaaraisesti talven
2016-2017 aikana. Edelleen kaupunki on ylla- ja kunnossapidon osalta nou-
dattanut vuokrakohteessa ns. Haahtela RES huoltokirjaa.

Pelkidstaan tehty vuokrasopimus tai vuokrakohteessa vuokrasopimuksen ai-
kana todettu vahinko ei yksin osoita, ettd kyseessa olisi ollut vuokralaiselle
vuokrasopimuksessa sovittujen sopimusehtojen noudattamatta jattdminen,
sopimusrikkomus tai muu laiminly6nti tai etti ko. vahinko olisi aiheutunut
kaupungin taholta aiheutuneeseen sopimusrikkomukseen perustuen. Kau-
pungin vuokrasopimuksen nojalla suorittamat rakennuksen kunnon tarkkai-
lut sekd rakennuksessa suoritetut ylli- ja korjaustoimenpiteet ovat olleet laa-
dullisesti ja ajallisesti riittdvat eikd niiden osalta ole naytetty tapahtuneen vai-
tettyad virhetta tai laiminlyontia.

Ko. vahinkotapauksessa on kyse piilevista tai salaisesta virheest, joka on
edelli esitetyin lain esitdiden mukaan sellainen kiinteist6on liittyva virhe, jos-
ta vastuu kuuluu vuokranantajalle. Vuokrasopimuksen ehdoilla ei voida ko.
virhetta siirtda miltaan osin vuokralaisen vastattavaksi. Nain ollen Senaatti-
kiinteiston oikaisuvaatimuksessa esittama vaite kaupungin vuokrasopimuk-
sen ehtoihin perustuvasta korvausvastuusta, on lilkehuoneiston vuokraukses-
ta annetun lain esitoiden vastainen ja oikeudellisesti mitaton.

Edella lausuttuun perustuen asiassa on jaanyt edelleen nayttamatta, etta ko.
vahingon osalta olisi kyseessa vuokrasopimuksessa sovittuun kaupungin ylla
ja kunnossapitovastuun laiminlyontiin tai muuhun sopimusrikkomukseen
syy-yhteydessi oleva vahinko.

Vahingonkorvauslain mukainen korvausvastuu
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Asiassa ei ole edes viitetty, ettd kaupunki olisi aiheuttanut ko. vahinkotapah-
tuman vahingonkorvauslain mukaisesti tahallaan tai tuottamuksellaan. Edel-
leen asiassa ei ole esitetty luotettavaa selvitysta siita, ettd ko. vahinko olisi
nakynyt vuokralaiselle hakemuksessa viitetylla tavoin jo aiemmin ja etta va-
hinko olisi aiheutunut kaupungin tuottamukselliseen toimintaan liittyen.

Vahinko on aiheutunut kotelon sisilla sijaitsevan putkiliitoksen vuotamisesta
johtuen. Vuoto on aiheuttanut vahinkoa suoraan piilossa oleviin rakennuksen
rakenteisiin, joten vahingon laatu huomioon ottaen kyseessi on ns. piilevi eli
salainen vahinko. Koska ko. vahinko on rakennuksen omistajana olevan vuok-
ranantajan kunnossapitovastuulla ja koska vahinko lisdksi syy-yhteydessa ra-
kennuksen omistajan teettimien korjaustoiden virheeseen, kaupunki ei ole
vahingonkorvauslain mukaisessa vastuussa ko. vahingosta.

Asiassa on jaanyt nayttamatta, etta kaupunki olisi vahingonkorvauslain mu-
kaisesti vastuussa ko. vahinkotapahtumasta. Taman vuoksi tehty korvausvaa-
timus tulee kokonaisuudessaan hylata.

Esitdan kaupunginhallitukselle, ettd hakijan oikaisuvaatimus hylataan perus-
teettomana ja lakimiehen paitos pysytetdan voimassa.

8 6845/2017 Paitos 17.4.2018 / Vahingonkorvaushakemus Tupamuseon

vesivahinko

Kaupunginjohtaja Jarmo Pirhonen

Kaupunginhallitus hyviksyy lakimiehen esityksen.

Keskusteltuaan kaupunginhallitus hyviksyi yksimielisesti kaupunginjohtajan
tekeman paatosehdotuksen.
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