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33§
Maanvuokrasopimuksen muuttaminen seka lisavuokran periminen
luvattomasta kaytosta

HEL 2021-006532 T 10 01 01 02

Hiekkarannantie 9
Paatos

Tontit —yksikdn paallikkoé paatti muuttaa Kiinteistd Oy Toolon Kylatalon
Hietsun Oy:n kanssa tehtya maanvuokrasopimusta nro 23287 (vuok-
raustunnus S0113-116) seuraavasti:

— vuokralaisella on oikeus alivuokrata kesakaudeksi (1.6. — 31.8.)
vuokra-alueelta liitteen 1 mukainen alue kesakonttiravintolaa (enin-
taan 35 m?) ja sen terasseja (25 m? ja 101 m?) varten, seka oikeus
kayttaa vuokra-alueella olevan pysyvan rakennuksen aulaa (enin-
taan 40 m?) kesakonttiravintolan saasuojattuna anniskelualueena

— edella sanotusta alivuokrausoikeudesta peritaan 3091,03 euron li-
savuokraa kesakaudelta (1.6. — 31.8.) ja se sidotaan 1.4.2022 lu-
kien elinkustannusindeksiin maanvuokrasopimuksen mukaisesti. Li-
savuokra voi olla myds pienempi, jos vuokralainen kirjallisesti ilmoit-
taa kayttavansa pienempaa terassialuetta tai alivuokrausoikeus on
lyhyempi.

— lisavuokraa ei kuitenkaan perita, jos vuokralainen ennen kesakau-
den alkua kirjallisesti ilmoittaa vuokranantajalle, ettei tulevana kau-
tena aluetta alivuokrata kesakonttiravintolaa varten.

— vuokralainen on velvollinen maksamaan yhteensa 1443,00 euron
suuruisen lisdvuokran vuosina 2019 ja 2020 harjoitetusta kesakont-
tikahvilatoiminnasta, josta 721,50 euroa tulee suorittaa 30.6.2022
ja 721,50 euroa 30.6.2023 mennessa.

— oikeuttaa sopimukset ja toiminnanohjaus -tiimin paallikon tai hanen
valtuuttamansa henkilon allekirjoittamaan Helsingin kaupungin puo-
lesta edellda mainitun maanvuokrasopimuksen muutoksen ja tarvit-
taessa tekemaan siihen vahaisia korjauksia ja tarkennuksia.

Paatoksen perustelut

Taustaa
Kaupunki on 12.12.2013 myynyt Kiinteistd Oy Helsingin Kylatalo Hiet-
sulle ilman tarjouskilpailua Etu-Tool0sta Hietaniemesta huonokuntoisen
entisen Hietarannan uimarannan pukuhuonerakennuksen peruskorjat-
tavaksi 1 eurolla ja samalla vuokrannut rakennusta varten 1329 m?.n
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suuruisen alueen. Maanvuokrasopimus on tehty 20.1.2014 —
31.12.2043 valiseksi ajaksi ja sen kayttotarkoitukseksi on merkitty
yleishyodyllinen asukas- ja kansalaisjarjestoétoiminta. Maanvuokraso-
pimuksen 5 §:n mukaan vuokralainen on velvollinen esittamaan vuok-
ra-alueelle rakennettavan rakennuksen piirustukset kiinteistdviraston
tonttiosastolle nahtavaksi. Lisaksi maanvuokrasopimuksen 19 §:8an on
otettu erikoisehto, ettei saa ravintolaa perustaa kunnostettavaan ra-
kennukseen. Maanvuokrasopimuksessa on myos ehto (3§), ettei vuok-
ra-aluetta saa osittain tai kokonaan ali- tai jalleenvuokrata kolmannelle.
Maanvuokra on v. 2021 10 067,40 euroa ja se perustuu n. 320 e/k-m?:n
suuruiseen yksikkohintaan ja yleishyddylliseen asukas- ja kansalaisjar-
jeston kayttotarkoitukseen.

Vuokralainen on vuonna 2019 on hakenut ja saanut rakennusvalvonta-
viranomaiselta toimenpideluvan, joka oikeuttaa toteuttamaan vuokra-
alueelle kesakonttikahvilan terasseineen ja alivuokrannut alueen ulko-
puoliselle toimijalle. Lisaksi vuokralainen on sallinut kesakonttikahvilaa
harjoittavan yrittajan kayttaa satunnaisesti pysyvan rakennuksen noin
40 m?n suuruista aulaa sadesuojattuna kesakonttikahvilan anniskelua-
lueena. Vuokralainen ei ole neuvotellut selvasti maanvuokrasopimuk-
sen vastaisesta hankkeesta etukateen vuokranantajan kanssa eika
toimittanut etukateen rakennusvalvontaviranomaisille tehtyja lupapiirus-
tuksia vuokranantajan hyvaksyttavaksi. Rakennusvalvontaviranomai-
nen ei ole myoskaan kuullut vuokranantajaa ennen luvan myontamista,
joten vuokranantajalla ei ole ollut tietoa hankkeesta. Vuokranantaja on
saanut tiedon kaksi kesaa jatkuneesta maanvuokrasopimuksen vastai-
sesta kesakonttikahvilatoiminnasta vasta loppukesasta 2020.

Kuvia kesakonttikahvilatoiminnasta on liitteessa 2.
Maanvuokraneuvottelut

Vuokralaisen kanssa on jarjestetty neuvotteluja ja kayty paljon kirjeen-
vaihtoa maanvuokrasopimuksen vastaisen tilanteen johdosta syksyn
2020 ja kevaan 2021 aikana. Neuvotteluissa on paasty yhteisymmar-
rykseen vuokra-alueen laajentamisesta (Yritystontit —tiimipaallikon
paatos 59§, 26.5.2021) seka kesakonttikahvilan ja sen terassien laa-
juudesta ja pysyvan rakennuksen aulan kaytdsta kesakonttikahvilan
sadesuojattuna anniskelualueena. Neuvotteluissa ei ole kuitenkaan
paasty yhteisymmarrykseen paatdésehdotuksen mukaisesta lisdvuok-
rasta. Vuokralainen katsoo, etta silla on oikeus maanvuokrasopimuk-
sen sopimusehdoista huolimatta ja erityisesti saatu rakennusvalvonta-
viranomaisen toimenpidelupa huomioon ottaen ilman lisakorvausta ali-
vuokrata vuokraamaansa aluetta saadakseen rahaa oman maanvuok-
rasopimuksen maksamiseen ja vuokralaista lahella olevan yhdistystoi-
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minnan tukemiseen. Toissijaisesti vuokralainen pitaa paatdésehdotuk-
sen mukaista vuokraa liilan korkeana kaupungin noudattama vuokraus-
kaytanté huomioon ottaen. Vuokralainen ei ole suostunut liikesalaisuu-
teen vedoten paljastamaan alueensa alivuokrauksesta saamaansa ta-
loudellista hyotya.

Kaupunki on hankkinut puolueettoman arvion po. kesakonttikahvilan ja
sen terassien vuokran maarasta. Arvion mukaan kesakonttikahvilatoi-
minnasta perittava maanvuokra tulisi perustua konttikahvilan osalta
paaoma-arvoon 900 e/k-m? olettaen, etta kaupunki perii lisdksi kysei-
sen toiminnan tarvitsemasta terassialueista erikseen normaalia kau-
punkiymparistolautakunnan 15.5.2018, 238 § vahvistamaa terassihin-
noittelua (9,18 e/m?kk kesakaudelta eli 1.5. — 30.9). Kaupunki on esit-
tanyt vuokralaiselle arviokirjan yhteenvetosivun.

Arvokirja perustuu +/- 20 % vaihteluvalille ja tassa sovelletaan neuvot-
telujen tuloksena arviotarkkuuden alarajaa.

Laskelma perittavasta lisavuokrasta

Talla kokonaishinnoittelulla kesakonttikahvilan maanvuokra olisi kesa-
kaudelta (1.6. — 31.8.) 3091,03 euroa (900 e/k-m? x 35 m? x tuottota-
voite 5 % x 80% x 3/12 v + terassit 126 m? x 9,18 e/m?/kk x 3 kk x
80%). Rakennuksen aulatilan kayttamista tilapaisena sadesuojattuna
terassitilana ei perita lisavuokraa.

Vuoden 2019 kesakaudelta peritaan saamatta jaaneena maanvuokra-
na 865,80 euroa ja vuoden 2020 kesakauden osalta 577,20 euroa eli
yhteensa 1443,00 euroa 35 m?:n konttikahvilan ja silloisen 25 m%n suu-
ruisen terassin osalta (900 e/k-m? x 35 m? x tuottotavoite 5% x 80% x
3/12 v + terassi 0,8 x 25 m? x 9,18 e/m?/kk x 3 kk). Kesakuusta 2020 ei
perita takautuvaa maanvuokraa, koska vuokralainen oli saanut vapau-
tuksen maanvuokrasta 1.4. - 30.6.2020 koronan takia (tontit —yksikon
paallikdn paatds 50§, 26.6.2020). Takautuvasti perittdva maanvuokra
koskee siis vuosilta 2019 kolmea kuukautta ja vuodelta 2020 kahta
kuukautta.

Edella sanottua vuokrahinnoitteluna voidaan pitaa oikeana, koska tar-
koituksena ei ole antaa vuokralaiselle perusteetonta kilpailuetua muihin
ravintolatoimintaa harjoittaviin nahden eika tukea vuokralaisen taustalla
olevaa yhdistystoimintaa alihintaisilla maanvuokrilla. Lisaksi taannehti-
va maanvuokra on tarpeen maarata sopimuksen vastaisilta kesakausil-
ta 2019 ja 2020 edella sanottu huomioon ottaen.

Maanvuokrasopimus sisaltda 50 000 euron suuruisen sopimussakon
sopimusrikkomusten varalle. Tassa tapauksessa sopimussakkoa ei ole
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tarkoituksenmukaista maarata ilmeisesta sopimusrikkomuksista huoli-
matta maksettavaksi, jos vuokralainen suostuu paatosesityksen mukai-
siin lisavuokriin ja ehtoihin.

Toimivalta
Kaupunkiymparistdlautakunta 15.5.2018, 247 § on siirtdnyt hallinto-
saannon 16 luvun 1 §:n 2 momentin 1 - 9 kohtien mukaista toimival-
taansa paattaa toimielinten paattamien sopimusten ehtojen vahaisista
muutoksista ja lisayksista kaupunkiympariston toimialan maankaytto ja
kaupunkirakenne -palvelukokonaisuuden tontit -yksikon paallikolle.
Lisatiedot
Tuomas Heikkila, kiinteistdasiamies, puhelin: 310 21209
tuomas.heikkila(a)hel fi
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