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209 §
Kauppahinnan seka maanvuokran alentamista koskeva vaatimus
Meilahdessa sijaitsevan rakennuksen kaupan johdosta

HEL 2016-008011 T 10 01 03
Paatos

Tontit yksikon paallikko paatti hylata hakijan esittamat vaatimukset, jot-
ka koskevat osoitteessa ********** kauppahinnan alentamista seka tois-
sijaisesti maanvuokran alentamista.

Paatoksen perustelut
Hakijan vaatimukset

Hakija on 5.7.2016 saapuneella reklamaatiokirjeellaan vaatinut kaupun-
gilta ensisijaisesti rakennuksen kauppahinnan alentamista 100 000 eu-
rolla ja toissijaisesti rakennukselle vuokratun maaraalan maanvuokran
alentamista 100 000 eurolla. Hakija on 10.5.2017 taydentanyt rekla-
maatiota lausunnolla vesikatosta.

Perusteluina vaatimukselleen hakija esittda reklamaatiossa, etta kau-
pungin tekemat korjaukset ovat hyvan rakennustavan vastaisia ja risti-
riidassa asemakaavan suojelumaaraysten kanssa. Lisaksi hakija vait-
taa, etta annettu informaatio on ollut virheellista ja harhaanjohtavaa.
Hakijan mukaan vesikaton kantavaa rakennetta ei ole myyntiesitteen
lupausten mukaisesti uusittu vuonna 2001, vaan rakenteita on tyydytty
paikkailemaan. Lisaksi hakijan mukaan vesikaton pellityksessa on rei-
kia ja erkkerin osalta vesikaton kaatokulma on liian loiva. Yhden si-
saankaynnin kohdalla kattokannattajia ei ole uusittu ja lahovauriot ovat
edenneet korkeassa hirsinurkassa. Hakija katsoo, etta suurista raken-
ne- ja rakennusvirheista ei ole voitu reklamoida aikaisemmin virheiden
piilevan luonteen johdosta. Hakijan mukaan julkisivua ja vesikattoa on
paasty tutkimaan vasta mydnnetyn rakennusluvan ja niiden jalkeen toi-
menpiteisiin soveltuvan lampiman vuodenajan myota. Lisaksi hakija ve-
toaa siihen, ettd maaraalan pinta-ala myynti-ilmoituksessa ollut isompi
kuin maanvuokrasopimukseen on Kirjattu.

Hakija on syksylla 2016 ilmoittanut haluavansa toimittaa lisaselvitysta
talon vesikaton kunnosta. Hakija on toimittanut lisaselvityksena peltise-
pan lausunnon 10.5.2017.

Taustaa
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Kaupunki moéi rakennuksen avoimessa tarjouskilpailussa. Kilpailu paat-
tyi 31.10.2014 ja kilpailuun jatettiin 12 tarjousta. Korkeimman tarjouk-
sen teki nelja henkilda perustettavan asunto-osakeyhtion lukuun, joille
rakennus myytiin 852 052 euron kauppahinnalla ja tehtiin maanvuokra-
sopimus 3021 m2 maaraalasta.

Rakennuksen kunnosta annetut tiedot

Myyty rakennus on vuonna 1893 rakennettu kaksikerroksinen lautaver-
hoiltu hirsirakennus, jota on laajennettu vuonna 1903 erkkerilla. Raken-
nuksen kerrosala on 455 k-m2. Rakennuksen huono kunto on ollut ha-
vaittavissa jo rakennuksen silmamaaraisen tarkastelun perusteella.
Verkkosivuilla julkaistussa myynti-ilmoituksessa on huoneiston kunnok-
si ilmoitettu huono. Myyntiesitteessa (13.10.2014) on todettu seuraa-
vaa: "Vahingot: Rakennus on erittdain huonossa kunnossa, mm. putket
ovat jaatyneet talvisin. Ostajia kehotetaan tutustumaan tarkkaan raken-
nuksen kuntoon ja arvioimaan remonttikustannukset, tarvittaessa kor-
jausrakentamisen ammattilaisia konsultoiden.” Lisaksi myyntiesitteen
kohdassa lisatietoja, on todettu seuraavaa: "Rakennus vaatii kauttaal-
taan saneerausta. mm. LVIS, julkisivut, ikkunat. Tulevaa vuokralaista
kehotetaan tutustumaan rakennuksen kuntoon erittain huolellisesti, se-
ka konsultoimaan ammattilaisia tulevien korjausten kustannuksista.”

Myyntiesitteen lisaksi kiinnostuneet ovat saaneet kayttdonsa rakennuk-
sesta on tehdyn Helsingin kaupungin rakennusviraston 25.1.2009 laati-
man kuntoarvion, jossa rakennuksen sen hetkinen kunto ja korjaustar-
peet on tuotu laajasti esille. Kuntoarvion yhteenveto-osan mukaan ra-
kennus on rakenteiltaan uusittua peltikattoa lukuun ottamatta huonossa
tai melko huonossa kunnossa.

Kuntoarvion toimenpidetaulukossa on kaytetty neliasteista kuntoluoki-
tusta, jonka mukaan 1 hyva uusi tai uutta vastaava kunto, 2 tyydyttava,
pienia vaurioita, oireita huononemisesta, 3 valttava selvasti vaurioitu-
nut, edellyttaa korjausta ja 4 huono, edellyttaa uusimista.

Kantava alapohja ja puuverhous on luokiteltu kuntoluokkaan 3-4 (3
valttava selvasti vaurioitunut, edellyttda korjausta ja 4 huono, edellyttaa
uusimista), kantavat valiseinat ja puu-ja levyrakenteiset vali-ja ylapohjat
on luokiteltu 3 (3 valttava selvasti vaurioitunut, edellyttaa korjausta), ve-
sikatteen alusrakenteet ja peltikate 2 (2 tyydyttava, pienia vaurioita, oi-
reita huononemisesta).

Kuntokartoituksen s. 8 kohdassa F24 Kantavat valiseinat ja pilarit tode-
taan seuraavaa:
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Rakennuksen kantavan pystyrunko muodostuu vaakahirsikehikoista ja
osin pystypuista. Se ei kaikilta osiltaan ole suorassa ja lisaksi hirsikehi-
kot ovat painuneet epatasaisesti. Rakennusta peruskorjattaessa on si-
saseinien pinkopahvit ja muut seinalevytykset poistettava, seinat oi-
kaistava ja painumien kohdat kengitettava suoriksi. Huonokuntoiset hir-
ret tulee samalla uusia.

Kohdassa F25 Laatat ja palkit: Vali- ja ylapohjat ovat jareiden hirsipalk-
kien varaan tehtyja puurakenteisia laattoja. Niiden eristeina on kaytetty
mm. sahanpurua. Kantavat rakenteet ovat iimeisesti painuneet, koska
lattiat ja alakatot ovat monin paikoin notkolla ja kallellaan. Vali- ja yla-
pohjan perusteellinen kunnostaminen on hyva tehda lahiaikoina. Kun-
nostamisena tullee kysymykseen lahinna lattialautojen varovainen pois-
to, kantavien rakenteiden vahvistaminen ja oikaisu, lammoneristeiden
uusiminen ja lattialautojen asentaminen takaisin. Pintakasittely on kasi-
telty kohdassa F63.3 Puu- ja levytyot lattian pintarakenteissa. Ylapoh-
jan lammoneristeeksi on lisatty puhallettavaa selluvillaa.

Kohdassa F 40 Ylapohjarakenteet ja vesikatto todetaan, etta vesikaton
kantava rakenne on osittain uusittu vuoden 2001 uusimisen yhteydes-
sa. Se on hyvassa kunnossa. Toimenpidetaulukon F 40 kohdassa to-
detaan vesikatteen alusrakenteista, ettd ne on osittain uusittu vuonna
2001 vesikatteen uusimisen yhteydessa. Kuntoluokaksi on ilmoitettu 2
eli tyydyttava. Peltikatteen kuntoluokka on 2 eli tyydyttava. Toimenpide-
taulukon mukaan kuntoluokan 2 eli tyydyttava on kuvattu seuraavasti:
pienia vaurioita, oireita huononemisesta.

Lisaksi kuntoarvion kohdassa K 1 ja K2 Tarvittavat kuntotutkimukset to-
detaan, etta rakennuksen peruskunnostuksen yhteydessa tulee selvit-
taa kosteusvaurioiden laajuus ja lahovaurioiden laajuus.

Kaupunki on pyytanyt ulkopuolista asiantuntijaa ottamaan kantaa rekla-
maatiossa ja hakijan toimittamassa peltisepan lausunnossa esitettyihin
vaitteisiin. Tutustuttuaan asiakirjoihin ja paikan paalla kaytyaan asian-
tuntija katsoo, etta vesikaton korjaus on tehty asianmukaisesti ja RT-
kortin RT-85-10862, Metallinen saumattu kate ja RT kortin RT 80-
10817 Rakennuksen pellitykset ja peltityot, yleisia ohjeita, mukaisesti.
Peltikatteena on 0.5 mm sinkitty pelti, joka on normaali, RT-kortin mu-
kainen materiaali monimuotoisiin kattoihin. Monimuotoista kattoa pelli-
tettdessa peltia joudutaan paljon taivuttelemaan, jolloin jokunen pieni
reika saattaa syntya peltiin. Kayntiajankohtana piiput ja niiden pellityk-
set oli purettu, mutta kuntoarvion valokuvien perusteella piippujen pelli-
tykset oli asianmukaisesti tehty. Vesikaton galvanoitu pelti voidaan
maalata aikaisintaan kahden vuoden kuluttua asennuksesta, mutta ta-
ma ei kuitenkaan tarkoita, etta se pitaisi maalata silloin. Vesikaton pel-
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lissa olevat ruostelaikat ovat pinnallisia ja ne lahtevat helposti hiekka-
paperilla hiomalla. Vesikaton kantavaa rakennetta on tarpeellisin osin
vahvistettu ja uusittu. Pienessa osassa vanhoja vesikaton kantavia ra-
kenteita on pinnallista lahoa, joka on helposti poistettavissa. Erkkerin
vesikatto uusittu alkuperaisen mallin mukaan, jonka mukainen kaato-
kulma on. Puhallettu selluvilla on avoimella ullakolla, jossa siita ei ai-
heudu tuulettumiselle ongelmia. Asiantuntijan nakemyksen mukaan ve-
sikaton ja sen kantavien rakenteiden kunto vastaa kuntoarviossa esitet-
tya.

Reklamaatiossa esitetaan, etta kaupungin tekemat korjaukset hyvan
rakennustavan vastaisia ja ristiriidassa suojelukaavan maaraysten
kanssa. Asemakaavassa on suojelumaarays SR -1, joka kuuluu seu-
raavasti: "Suojeltava rakennus. Rakennusta ei saa, kulttuuri- tai miljoo-
historiallisesti arvokkaana purkaa eika siina suorittaa sellaisia muutos-
tai lisdrakentamistoita, jotka turmelevat julkisivujen tai vesikaton kult-
tuurihistoriallista tai rakennustaiteellista arvoa tai tyylia. Mikali raken-
nuksessa on aikaisemmin suoritettu tallaisia toimenpiteita, on rakennus
korjaus- ja muutostoiden yhteydessa pyrittava korjaamaan rakennuk-
sen tyyliin hyvin soveltuvalla tavalla.” Kaupunki toteaa, etta kaavamaa-
rays kohdistuu rakennuksen ulkonakodon eika sen rakenteisiin.

Vuokratun maaraalan koko

Maanvuokra maaraytyy kerrosalan mukaan eika vuokrattavan maara-
alan pinta-alan mukaan. Myyntiesitteessa maaraalan pinta-alaksi on il-
moitettu 3021 m2. Nettisivuilla julkaistussa tekstissa esiintyy 3201m2.
Nettisivuilla julkaistun ja oikean pinta-alan ero on 5.6 prosenttia eika
sen voida olettaa vaikuttaneen kauppaan. Maanvuokran suuruuteen ei
pinta-alojen erolla ole vaikutusta, koska maanvuokra maaraytyy kerro-
salan mukaan eikd maaraalan pinta-alan mukaan. Oikea tieto annettu
myyntiesitteessa ja vuokralainen on allekirjoittanut sopimuksen huo-
mauttamatta asiasta.

Ostajan tarkastusvelvollisuus

Tarkastus on suoritettava sellaisella huolellisuudella, jota voidaan olet-
taa noudatettavan arvokasta omaisuutta hankittaessa. Erityisesti kun
kaupan kohteena on rakennus, jonka myyja on kertonut olevan huono-
kuntoinen ja kehottanut kayttamaan asiantuntijaa, edellyttaa erityisen
suurta huolellisuutta tarkastuksen tekemisessa. Rakennuksen huono
kunto ja sen lukuisat ongelmat ovat olleet jo paljain silmin nahtavissa.

Hakija vetoaa reklamaatiossaan seikkoihin, jotka olivat jo esittelyhetkel-
|& saatettu hakijan tietoon tai joista tama olisi saanut tietaa, mikali olisi
huolellisesti tarkastanut kaupan kohteen. Hakija vetoaa siihen, etta ei
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ole voinut valaistuksen puuttumisen vuoksi havaita ullakon rakenteita.
Hakija on menetellyt huolimattomasti, kun ei ole kayttanyt taskulamp-
pua tai muuta valaisinta tarkastaessaan ullakon kuntoa. Esimerkiksi Kil-
pailu-ja kuluttajaviraston ohjeissa omakotitalon ostajalle kehotetaan
muun muassa tutkimaan ala-ja ylapohjat taskulampulla, kdymaan ka-
tolla, kurkistelemaan tavaroiden taakse.

Kaupunki katsoo, etta kiinteistd on ominaisuuksiltaan sellainen kuin on
sovittu ja etta ennen kaupan tekemista ostajalle on annettu rakennuk-
sen kunnosta, maaraalan pinta-alasta ja muista kiinteiston laatua kos-
kevista ominaisuuksista oikeat ja paikkansa pitavat tiedot. Ottaen huo-
mioon myyjan ostajalle antamat tiedot, kiinteistdo ei myoskaan salaisen
virheen vuoksi poikkea laadultaan merkittavasti siita, mita myydyn kal-
taiselta kiinteistolta voidaan rakennuksen ika, kauppahinta ja muut olo-
suhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttaa. Vaitetyt virheet, joihin
hakija vetoaa, ovat sellaisia, joista myyntiasiakirjoissa on kerrottu tai
jotka hakija olisi voinut jo normaalitarkastuksessa ilman teknisia tai
muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitd havaita. Rakennuksesta
annettujen tietojen perusteella ostajalla on ollut erityinen syy huolelli-
sesti tarkastaa kohde.

Reklamaation oikea-aikaisuus

Ostajan on tehtava myyjalle virheilmoitus kohtuullisessa ajassa siita,
kun han havaitsi virheen tai kun hanen olisi pitanyt se havaita. Mikali
virheesta ei reklamoida ajoissa, oikeus vedota virheeseen menetetaan.
Hakija on saanut kohteen hallintaansa 26.2.2015 allekirjoitetulla kaup-
pakirjalla. Hakijan reklamaatiokirje on saapunut myyjalle 5.7.2016 eli |1a-
hes 1,5 vuotta kaupanteon jalkeen.

Oikeuskaytanndssa on vakiintuneesti katsottu, etta kohtuullinen rekla-
mointiaika on keskimaarin 3 - 4 kuukautta. Liian pitkana reklamaatioai-
kana on pidetty 8 - 9 kuukautta.

Kiinteiston kaupoissa reklamaatioajan katsotaan alkavan siitéa ajankoh-
dasta lukien, kun omaisuuden hallinta on siirtynyt myyijalta ostajalle.
Tasta ajankohdasta alkaen on ostajalla mahdollisuus taysipainoisesti
tutustua kiinteistoon ja sen ominaisuuksiin ja suorittaa jalkitarkastus.
Oikeuskaytanndssa on vakiintuneesti katsottu, ettd ostaja kantaa riskin
liian myohaan tehdyn reklamaation seurauksista.

Tassa tapauksessa hakija on saanut kohteen hallintaansa 26.2.2015
allekirjoitetulla kauppakirjalla. Hakijan reklamaatiokirje on saapunut
myyjalle 5.7.2016 eli lahes 1,5 vuotta kaupanteon jalkeen. Hakija esit-
taa, etta reklamaatiota ei voitu tehda ennen kuin rakennuslupa oli
myoOnnetty ja rakentamiselle sovelias vuodenaika koittanut. Kaupunki
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katsoo, etta nailla seikoilla ei ole ostajan tarkastusvelvollisuuden ajan-
kohdan kannalta merkitysta, vaan tarkastus olisi pitanyt tehda viipymat-
ta hallinnan luovutuksen jalkeen.

Olivatpa hakijan suunnitelmat vaadittujen korjaustoéiden suorittamiselle
mitka hyvansa, on selvaa, etta hakijalla on ollut riittdva mahdollisuus
jalkitarkastuksen suorittamiseen ja kohteen ominaisuuksiin tutustumi-
seen kesan ja syksyn 2015 aikana. Nain ollen hakijan 5.7.2016 saapu-
nut reklamaatio on tehty lilan myohaan ja oikeus vedota virheisiin on
menetetty.

Tama paatds on kaupungin kannanotto hinnanalennusta ja maaraalan
vuokran alentamista koskevaan vaatimukseen. Mikali hakija haluaa
saada asiasta kaupunkia oikeudellisesti sitovan ratkaisun, tulee asia
saattaa Helsingin karajaoikeuden ratkaistavaksi.

Lainkohdat
Maakaaren 2: 17 §, 2:22 § 2:25 §

Lisatiedot
Esko Patrikainen, yksikdn paallikkd, puhelin: 09 310 36471
esko.patrikainen(a)hel.fi
Paivi Pakarinen, lakimies, puhelin: 09 310 32240
paivi.pakarinen(a)hel.fi

Oheismateriaali

1 As. Oy Helsingin Villa Furunas, reklamaatio 28.6.2016, Seurasaarentie
11
2 As. Oy Helsingin Villa Furunas, reklamaation 28.6.2016 liitteet, Seura-
saarentie 11
3 Reklamaation taydennys lausunto 10.5.2017
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistdlautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiym-
paristdlautakunta
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MUUTOKSENHAKUOHJEET

1
OHJEET OIKAISUVAATIMUKSEN TEKEMISEKSI

Poytakirjan 209 §.

Tahan paatokseen tyytymaton voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen.
Paatokseen ei saa hakea muutosta valittamalla tuomioistuimeen.

Oikaisuvaatimusoikeus
Oikaisuvaatimuksen saa tehda

— se, johon paatos on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen
tai etuun paatds valittomasti vaikuttaa (asianosainen)
— Kkunnan jasen.

Oikaisuvaatimusaika

Oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan kuluessa paatdksen tiedoksi-
saannista.

Oikaisuvaatimuksen on saavuttava Helsingin kaupungin kirjaamoon
maaraajan viimeisena paivana ennen kirjaamon aukioloajan paattymis-
ta.

Mikali paatds on annettu tiedoksi postitse, asianosaisen katsotaan saa-
neen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta, seitseman paivan kulut-

tua kirjeen lahettamisesta. Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatok-
sesta tiedon seitseman paivan kuluttua siita, kun poytakirja on nahtava-
na yleisessa tietoverkossa.

Mikali paatds on annettu tiedoksi sahkdisena viestina, asianosaisen
katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta, kolmen
paivan kuluttua viestin lahettamisesta.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos oikaisuvaati-
musajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva, vapunpaiva,
joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa oikaisuvaatimuksen tehda
ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimusviranomainen

Viranomainen, jolle oikaisuvaatimus tehdaan, on Helsingin kaupungin
kaupunkiymparistolautakunta.

Oikaisuvaatimusviranomaisen asiointiosoite on seuraava:
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Sahkdpostiosoite: helsinki.kirjaamo@hel.fi
Postiosoite: PL 10

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Faksinumero: (09) 655 783

Kayntiosoite: Pohjoisesplanadi 11-13
Puhelinnumero: (09) 310 13700 (Yleishallinto)

Kirjaamon aukioloaika on maanantaista perjantaihin klo 08.15-16.00.
Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisalto

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisena. Myos sahkdinen asiakirja tayt-
taa vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava

— paatds, johon oikaisuvaatimus kohdistuu

— miten paatdsta halutaan oikaistavaksi

— milla perusteella paatdsta halutaan oikaistavaksi

— oikaisuvaatimuksen tekija

— milla perusteella oikaisuvaatimuksen tekija on oikeutettu tekemaan
vaatimuksen

— oikaisuvaatimuksen tekijan yhteystiedot

Poytékirja

Paatosta koskevia poytakirjan otteita ja liitteita lahetetaan pyynnosta.
Asiakirjoja voi tilata Helsingin kaupungin kirjaamosta.
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Y~ Kaupunkiympariston toimiala

Maankaytto ja kaupunkirakenne -

palvelukokonaisuus

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit 02.11.2017

Tontit

Yksikon paallikkd

Esko Patrikainen

yksikon paallikko

Paatos on sahkoisesti allekirjoitettu.

Poytakirja on pidetty nahtavana yleisessa tietoverkossa osoitteessa
www.hel.fi 02.11.2017.
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