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

HEL 2016-008011 T 10 01 03

Päätös

Tontit yksikön päällikkö päätti hylätä hakijan esittämät vaatimukset, jot-
ka koskevat  osoitteessa ********** kauppahinnan alentamista sekä tois-
sijaisesti maanvuokran alentamista.

Päätöksen perustelut

Hakijan vaatimukset

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

Perusteluina vaatimukselleen hakija esittää reklamaatiossa, että kau-
pungin tekemät korjaukset ovat hyvän rakennustavan vastaisia ja risti-
riidassa asemakaavan suojelumääräysten kanssa.  Lisäksi hakija väit-
tää, että annettu informaatio on ollut virheellistä ja harhaanjohtavaa.  
Hakijan mukaan vesikaton kantavaa rakennetta ei ole myyntiesitteen 
lupausten mukaisesti uusittu vuonna 2001, vaan rakenteita on tyydytty 
paikkailemaan. Lisäksi hakijan mukaan vesikaton pellityksessä on rei-
kiä ja erkkerin osalta vesikaton kaatokulma on liian loiva. Yhden si-
säänkäynnin kohdalla kattokannattajia ei ole uusittu ja lahovauriot ovat 
edenneet korkeassa hirsinurkassa. Hakija katsoo, että suurista raken-
ne- ja rakennusvirheistä ei ole voitu reklamoida aikaisemmin virheiden 
piilevän luonteen johdosta. Hakijan mukaan julkisivua ja vesikattoa on 
päästy tutkimaan vasta myönnetyn rakennusluvan ja niiden jälkeen toi-
menpiteisiin soveltuvan lämpimän vuodenajan myötä. Lisäksi hakija ve-
toaa siihen, että määräalan pinta-ala myynti-ilmoituksessa ollut isompi 
kuin maanvuokrasopimukseen on kirjattu. 

Hakija on syksyllä 2016 ilmoittanut haluavansa toimittaa lisäselvitystä 
talon vesikaton kunnosta. Hakija on toimittanut lisäselvityksenä peltise-
pän lausunnon 10.5.2017.  

Taustaa
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Kaupunki möi rakennuksen avoimessa tarjouskilpailussa. Kilpailu päät-
tyi 31.10.2014 ja kilpailuun jätettiin 12 tarjousta. Korkeimman tarjouk-
sen teki neljä henkilöä perustettavan asunto-osakeyhtiön lukuun, joille 
rakennus myytiin 852 052 euron kauppahinnalla ja tehtiin maanvuokra-
sopimus 3021 m2 määräalasta. 

Rakennuksen kunnosta annetut tiedot

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

Myyntiesitteen lisäksi kiinnostuneet ovat saaneet käyttöönsä 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 käytetty neliasteista kuntoluoki-
tusta, jonka mukaan 1 hyvä uusi tai uutta vastaava kunto, 2 tyydyttävä, 
pieniä vaurioita, oireita huononemisesta, 3 välttävä selvästi vaurioitu-
nut, edellyttää korjausta ja 4 huono, edellyttää uusimista.  

Kantava alapohja ja puuverhous on luokiteltu kuntoluokkaan 3-4 (3 
välttävä selvästi vaurioitunut, edellyttää korjausta ja 4 huono, edellyttää 
uusimista), kantavat väliseinät ja puu-ja levyrakenteiset väli-ja yläpohjat 
on luokiteltu 3 (3 välttävä selvästi vaurioitunut, edellyttää korjausta), ve-
sikatteen  alusrakenteet ja  peltikate 2 (2 tyydyttävä, pieniä vaurioita, oi-
reita huononemisesta).              

Kuntokartoituksen s. 8 kohdassa F24 Kantavat väliseinät ja pilarit tode-
taan seuraavaa:
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Rakennuksen kantavan pystyrunko muodostuu vaakahirsikehikoista ja 
osin pystypuista. Se ei kaikilta osiltaan ole suorassa ja lisäksi hirsikehi-
kot ovat painuneet epätasaisesti. Rakennusta peruskorjattaessa on si-
säseinien pinkopahvit ja muut seinälevytykset poistettava, seinät oi-
kaistava ja painumien kohdat kengitettävä suoriksi. Huonokuntoiset hir-
ret tulee samalla uusia. 

Kohdassa F25 Laatat ja palkit: Väli- ja yläpohjat ovat järeiden hirsipalk-
kien varaan tehtyjä puurakenteisia laattoja. Niiden eristeinä on käytetty 
mm. sahanpurua. Kantavat rakenteet ovat ilmeisesti painuneet, koska 
lattiat ja alakatot ovat monin paikoin notkolla ja kallellaan. Väli- ja ylä-
pohjan perusteellinen kunnostaminen on hyvä tehdä lähiaikoina. Kun-
nostamisena tullee kysymykseen lähinnä lattialautojen varovainen pois-
to, kantavien rakenteiden vahvistaminen ja oikaisu, lämmöneristeiden 
uusiminen ja lattialautojen asentaminen takaisin. Pintakäsittely on käsi-
telty kohdassa F63.3 Puu- ja levytyöt lattian pintarakenteissa. Yläpoh-
jan lämmöneristeeksi on lisätty puhallettavaa selluvillaa.

Kohdassa F 40 Yläpohjarakenteet ja vesikatto todetaan, että vesikaton 
kantava rakenne on osittain uusittu vuoden 2001 uusimisen yhteydes-
sä. Se on hyvässä kunnossa. Toimenpidetaulukon F 40 kohdassa to-
detaan vesikatteen alusrakenteista, että ne on osittain uusittu vuonna 
2001 vesikatteen uusimisen yhteydessä. Kuntoluokaksi on ilmoitettu 2 
eli tyydyttävä. Peltikatteen kuntoluokka on 2 eli tyydyttävä. Toimenpide-
taulukon  mukaan kuntoluokan  2 eli  tyydyttävä on kuvattu seuraavasti:  
pieniä vaurioita, oireita huononemisesta.

Lisäksi kuntoarvion kohdassa K 1 ja K2 Tarvittavat kuntotutkimukset to-
detaan, että rakennuksen peruskunnostuksen yhteydessä tulee selvit-
tää kosteusvaurioiden laajuus ja lahovaurioiden laajuus.

Kaupunki on pyytänyt ulkopuolista asiantuntijaa ottamaan kantaa rekla-
maatiossa ja hakijan toimittamassa peltisepän lausunnossa esitettyihin 
väitteisiin. Tutustuttuaan asiakirjoihin ja paikan päällä käytyään asian-
tuntija katsoo, että vesikaton korjaus on tehty asianmukaisesti ja RT-
kortin RT-85-10862, Metallinen saumattu kate ja RT kortin RT 80-
10817 Rakennuksen pellitykset ja  peltityöt, yleisiä ohjeita, mukaisesti.  
Peltikatteena on 0.5 mm sinkitty pelti, joka on normaali, RT-kortin mu-
kainen materiaali monimuotoisiin kattoihin. Monimuotoista kattoa pelli-
tettäessä peltiä joudutaan paljon taivuttelemaan, jolloin jokunen pieni 
reikä saattaa syntyä peltiin. Käyntiajankohtana 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 tä-
mä ei kuitenkaan tarkoita, että se pitäisi maalata silloin. Vesikaton pel-
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lissä olevat ruosteläikät ovat pinnallisia ja ne lähtevät helposti hiekka-
paperilla hiomalla. Vesikaton kantavaa rakennetta on tarpeellisin osin 
vahvistettu ja uusittu. Pienessä osassa vanhoja vesikaton kantavia ra-
kenteita on pinnallista lahoa, joka on helposti poistettavissa. Erkkerin 
vesikatto uusittu alkuperäisen mallin mukaan, jonka mukainen kaato-
kulma on. Puhallettu selluvilla on avoimella ullakolla, jossa siitä ei ai-
heudu tuulettumiselle ongelmia. Asiantuntijan näkemyksen mukaan ve-
sikaton ja sen kantavien rakenteiden kunto vastaa kuntoarviossa esitet-
tyä.

Reklamaatiossa esitetään, että kaupungin tekemät korjaukset hyvän 
rakennustavan vastaisia ja ristiriidassa suojelukaavan määräysten 
kanssa. Asemakaavassa on suojelumääräys SR -1, joka kuuluu seu-
raavasti: ”Suojeltava rakennus. Rakennusta ei saa, kulttuuri- tai miljöö-
historiallisesti arvokkaana purkaa eikä siinä suorittaa sellaisia muutos- 
tai lisärakentamistöitä, jotka turmelevat julkisivujen tai vesikaton kult-
tuurihistoriallista tai rakennustaiteellista arvoa tai tyyliä. Mikäli raken-
nuksessa on aikaisemmin suoritettu tällaisia toimenpiteitä, on rakennus 
korjaus- ja muutostöiden yhteydessä pyrittävä korjaamaan  rakennuk-
sen tyyliin hyvin soveltuvalla tavalla.” Kaupunki toteaa, että kaavamää-
räys kohdistuu rakennuksen ulkonäköön eikä sen rakenteisiin. 

Vuokratun määräalan koko

Maanvuokra määräytyy kerrosalan mukaan eikä vuokrattavan määrä-
alan pinta-alan mukaan. Myyntiesitteessä määräalan pinta-alaksi on il-
moitettu 3021 m2. Nettisivuilla julkaistussa tekstissä esiintyy 3201m2. 
Nettisivuilla julkaistun ja oikean pinta-alan ero on 5.6 prosenttia eikä 
sen voida olettaa vaikuttaneen kauppaan. Maanvuokran suuruuteen ei 
pinta-alojen erolla ole vaikutusta, koska maanvuokra määräytyy kerro-
salan mukaan eikä määräalan pinta-alan mukaan. Oikea tieto annettu 
myyntiesitteessä 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 myyjä on kertonut olevan huono-
kuntoinen ja kehottanut käyttämään asiantuntijaa, edellyttää erityisen 
suurta huolellisuutta tarkastuksen tekemisessä. Rakennuksen huono 
kunto ja sen lukuisat ongelmat ovat olleet jo paljain silmin nähtävissä. 

Hakija vetoaa reklamaatiossaan seikkoihin, jotka olivat jo esittelyhetkel-
lä saatettu hakijan tietoon tai joista tämä olisi saanut tietää, mikäli olisi 
huolellisesti tarkastanut kaupan kohteen. Hakija vetoaa siihen, että ei 
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ole voinut valaistuksen puuttumisen vuoksi havaita ullakon rakenteita. 
Hakija on menetellyt huolimattomasti, kun ei ole käyttänyt taskulamp-
pua tai muuta valaisinta tarkastaessaan ullakon kuntoa. Esimerkiksi Kil-
pailu-ja kuluttajaviraston ohjeissa omakotitalon ostajalle kehotetaan 
muun muassa tutkimaan ala-ja yläpohjat  taskulampulla, käymään ka-
tolla, kurkistelemaan tavaroiden taakse.    

Kaupunki katsoo, että kiinteistö on ominaisuuksiltaan sellainen kuin on 
sovittu ja että ennen kaupan tekemistä ostajalle on annettu rakennuk-
sen kunnosta, määräalan pinta-alasta ja muista kiinteistön laatua kos-
kevista ominaisuuksista oikeat ja paikkansa pitävät tiedot. Ottaen huo-
mioon myyjän ostajalle antamat tiedot, kiinteistö ei myöskään salaisen 
virheen vuoksi poikkea laadultaan merkittävästi siitä, mitä myydyn kal-
taiselta kiinteistöltä voidaan rakennuksen ikä, kauppahinta ja muut olo-
suhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttää. Väitetyt virheet, joihin 
hakija vetoaa, ovat sellaisia, joista myyntiasiakirjoissa on kerrottu tai 
jotka hakija olisi voinut jo normaalitarkastuksessa ilman teknisiä tai 
muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitä havaita. Rakennuksesta 
annettujen tietojen perusteella ostajalla on ollut erityinen syy huolelli-
sesti tarkastaa kohde.

Reklamaation oikea-aikaisuus

Ostajan on tehtävä myyjälle virheilmoitus kohtuullisessa ajassa siitä, 
kun hän havaitsi virheen tai kun hänen olisi pitänyt se havaita. Mikäli 
virheestä ei reklamoida ajoissa, oikeus vedota virheeseen menetetään. 
Hakija on saanut kohteen hallintaansa 26.2.2015 allekirjoitetulla kaup-
pakirjalla. Hakijan reklamaatiokirje on saapunut myyjälle 5.7.2016 eli lä-
hes 1,5 vuotta kaupanteon jälkeen.

Oikeuskäytännössä on vakiintuneesti katsottu, että kohtuullinen rekla-
mointiaika on keskimäärin 3 - 4 kuukautta. Liian pitkänä reklamaatioai-
kana on pidetty 8 - 9 kuukautta.   

Kiinteistön kaupoissa reklamaatioajan katsotaan alkavan siitä ajankoh-
dasta lukien, kun omaisuuden hallinta on siirtynyt myyjältä ostajalle. 
Tästä ajankohdasta alkaen on ostajalla mahdollisuus täysipainoisesti 
tutustua kiinteistöön ja sen ominaisuuksiin ja suorittaa jälkitarkastus. 
Oikeuskäytännössä on vakiintuneesti katsottu, että ostaja kantaa riskin 
liian myöhään tehdyn reklamaation seurauksista. 

Tässä tapauksessa hakija on saanut kohteen hallintaansa 26.2.2015 
allekirjoitetulla kauppakirjalla. Hakijan reklamaatiokirje on saapunut 
myyjälle 5.7.2016 eli lähes 1,5 vuotta kaupanteon jälkeen. Hakija esit-
tää, että reklamaatiota ei voitu tehdä ennen kuin rakennuslupa oli 
myönnetty ja rakentamiselle sovelias vuodenaika koittanut. Kaupunki 
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katsoo, että näillä seikoilla ei ole ostajan tarkastusvelvollisuuden ajan-
kohdan kannalta merkitystä, vaan tarkastus olisi pitänyt tehdä viipymät-
tä hallinnan luovutuksen jälkeen. 

Olivatpa hakijan suunnitelmat vaadittujen korjaustöiden suorittamiselle 
mitkä hyvänsä, on selvää, että hakijalla on ollut riittävä mahdollisuus 
jälkitarkastuksen suorittamiseen ja kohteen ominaisuuksiin tutustumi-
seen kesän ja syksyn 2015 aikana. Näin ollen hakijan 5.7.2016 saapu-
nut reklamaatio on tehty liian myöhään ja oikeus vedota virheisiin on 
menetetty. 

Tämä päätös on kaupungin kannanotto hinnanalennusta ja määräalan 
vuokran alentamista koskevaan vaatimukseen. Mikäli hakija haluaa 
saada asiasta kaupunkia oikeudellisesti sitovan ratkaisun, tulee asia 
saattaa Helsingin käräjäoikeuden ratkaistavaksi.  

Lainkohdat

Maakaaren 2: 17 §, 2:22 § 2:25 §

Lisätiedot
Esko Patrikainen, yksikön päällikkö, puhelin: 09 310 36471

esko.patrikainen(a)hel.fi
Päivi Pakarinen, lakimies, puhelin: 09 310 32240

paivi.pakarinen(a)hel.fi

Oheismateriaali

1 As. Oy Helsingin Villa Furunäs, reklamaatio 28.6.2016, Seurasaarentie 
11

2 As. Oy Helsingin Villa Furunäs, reklamaation 28.6.2016 liitteet, Seura-
saarentie 11

3 Reklamaation täydennys lausunto 10.5.2017

Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiympäristölautakunta

Otteet

Ote Otteen liitteet
Hakija Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiym-

päristölautakunta
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MUUTOKSENHAKUOHJEET

1
OHJEET OIKAISUVAATIMUKSEN TEKEMISEKSI

Pöytäkirjan 209 §.

Tähän päätökseen tyytymätön voi tehdä kirjallisen oikaisuvaatimuksen. 
Päätökseen ei saa hakea muutosta valittamalla tuomioistuimeen.

Oikaisuvaatimusoikeus

Oikaisuvaatimuksen saa tehdä

 se, johon päätös on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen 
tai etuun päätös välittömästi vaikuttaa (asianosainen)

 kunnan jäsen.

Oikaisuvaatimusaika

Oikaisuvaatimus on tehtävä 14 päivän kuluessa päätöksen tiedoksi-
saannista.

Oikaisuvaatimuksen on saavuttava Helsingin kaupungin kirjaamoon 
määräajan viimeisenä päivänä ennen kirjaamon aukioloajan päättymis-
tä.

Mikäli päätös on annettu tiedoksi postitse, asianosaisen katsotaan saa-
neen päätöksestä tiedon, jollei muuta näytetä, seitsemän päivän kulut-
tua kirjeen lähettämisestä. Kunnan jäsenen katsotaan saaneen päätök-
sestä tiedon seitsemän päivän kuluttua siitä, kun pöytäkirja on nähtävä-
nä yleisessä tietoverkossa.

Mikäli päätös on annettu tiedoksi sähköisenä viestinä, asianosaisen 
katsotaan saaneen päätöksestä tiedon, jollei muuta näytetä, kolmen 
päivän kuluttua viestin lähettämisestä.

Tiedoksisaantipäivää ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos oikaisuvaati-
musajan viimeinen päivä on pyhäpäivä, itsenäisyyspäivä, vapunpäivä, 
joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa oikaisuvaatimuksen tehdä 
ensimmäisenä arkipäivänä sen jälkeen.

Oikaisuvaatimusviranomainen

Viranomainen, jolle oikaisuvaatimus tehdään, on Helsingin  kaupungin 
kaupunkiympäristölautakunta.

Oikaisuvaatimusviranomaisen asiointiosoite on seuraava:
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Sähköpostiosoite:helsinki.kirjaamo@hel.fi
Postiosoite: PL 10
 00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Faksinumero: (09) 655 783
Käyntiosoite: Pohjoisesplanadi 11-13
Puhelinnumero: (09) 310 13700 (Yleishallinto)

Kirjaamon aukioloaika on maanantaista perjantaihin klo 08.15–16.00.

Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisältö

Oikaisuvaatimus on tehtävä kirjallisena. Myös sähköinen asiakirja täyt-
tää vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava

 päätös, johon oikaisuvaatimus kohdistuu
 miten päätöstä halutaan oikaistavaksi
 millä perusteella päätöstä halutaan oikaistavaksi
 oikaisuvaatimuksen tekijä
 millä perusteella oikaisuvaatimuksen tekijä on oikeutettu tekemään 

vaatimuksen
 oikaisuvaatimuksen tekijän yhteystiedot

Pöytäkirja

Päätöstä koskevia pöytäkirjan otteita ja liitteitä lähetetään pyynnöstä. 
Asiakirjoja voi tilata Helsingin kaupungin kirjaamosta.
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Esko Patrikainen
yksikön päällikkö

Päätös on sähköisesti allekirjoitettu.

Pöytäkirja on pidetty nähtävänä yleisessä tietoverkossa osoitteessa 
www.hel.fi 02.11.2017.


