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§ 165
Oikaisuvaatimus maaomaisuuden kehittäminen ja tontit -palvelun 
tontit-yksikön päällikön päätöksestä 2.6.2021 (33 §) koskien maan-
vuokrasopimuksen muuttamista ja lisävuokran perimistä

HEL 2021-006532 T 10 01 01 02

Päätös

Kaupunkiympäristölautakunta päätti panna asian viikoksi pöydälle.

Käsittely

Pöydällepanoehdotus:
Tuomas Nevanlinna: Pyydän asian pöydälle seuraavaan kokoukseen.

Kaupunkiympäristölautakunta päätti yksimielisesti panna asian pöydäl-
le.

Esittelijä
vs. kaupunkiympäristön toimialajohtaja
Silja Hyvärinen

Lisätiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 09 310 64332

anne.nahi(a)hel.fi
Tuomas Heikkilä, kiinteistöasiamies, puhelin: 310 21209

tuomas.heikkila(a)hel.fi

Liitteet

1 Tontit-yksikön päällikön päätös 2.6.2021 (33 §)
2 Oikaisuvaatimus, 29.6.2021
3 Oikaisuvaatimuksen 29.6.2021 liitteet
4 Oikaisuvaatimuksen täydennys, 2.12.2021

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Päätösehdotus

Kaupunkiympäristölautakunta päättää hylätä Kiinteistö Oy Töölön Kylä-
talon Hietsun tekemän oikaisuvaatimuksen koskien maaomaisuuden 
kehittäminen ja tontit -palvelun tontit-yksikön päällikön päätöstä 
2.6.2021 (33 §) muuttaa maanvuokrasopimusta ja periä lisävuokraa lu-
vattoman käytön vuoksi. 

Muutoksenhaun kohteena oleva päätös
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Maaomaisuuden kehittäminen ja tontit -palvelun tontit-yksikön päällikkö 
on päätöksellään 2.6.2021 (33 §) päättänyt muuttaa Kiinteistö Oy Töö-
lön Kylätalon Hietsun maanvuokrasopimusta nro 23287 siten, että 
vuokralaisella on oikeus alivuokrata kesäkaudeksi 1.6. - 31.8. vuokra-
alueelta alue kesäkonttiravintolaa ja sen terasseja varten sekä oikeus 
käyttää vuokra-alueella olevan pysyvän rakennuksen aulaa kesäkontti-
ravintolan sääsuojattuna anniskelualueena. Lisäksi tontit-yksikön pääl-
likön päätöksellä on päätetty periä 3091,03 euron lisävuokraa kesä-
kaudelta (1.6.-31.8.), mutta määrä voi olla myös pienempi, mikäli vuok-
ralainen ilmoittaa käyttävänsä pienempää terassialuetta tai käyttöaika 
on lyhyempi. Lisävuokraa ei päätöksen mukaan myöskään perittäisi, 
jos vuokralainen ilmoittaa vuokranantajalle ennen kesäkauden alkua 
kirjallisesti, ettei tulevana kautena aluetta vuokrata kesäkonttiravintolaa 
varten. Vuokralaiselta on päätöksen mukaan myös peritty lisävuokraa 
vuosien 2019 ja 2020 kesäkonttikahvilatoiminnasta yhteensä 
1 443,00 euroa.  

Päätös maanvuokrasopimuksen muuttamisesta on tehty kesäkonttira-
vintolan toiminnan mahdollistamiseksi, mikäli vuokralainen jatkossakin 
haluaa vuokrata osaa vuokra-alueestaan po. tarkoitukseen. Lisävuok-
raa on peritty, koska kiinteistölautakunnan vuokrauspäätöksestä 
12.12.2013 (641 §) ja maanvuokrasopimuksesta ilmenevästi maan-
vuokra perustuu nykyindeksitasossa n. 328 e/k-m²:n suuruiseen yksik-
köhintaan (12/2021) ja alue on vuokrattu yleishyödyllistä asukas- ja 
kansalaisjärjestötoimintaa varten.  

Tontit-yksikön päällikön päätös 2.6.2021 (33 §) on tämän esitystekstin 
liitteenä 1.  

Esitetyt vaatimukset ja niiden perusteet tiivistetysti

Oikaisuvaatimuksen tekijä ilmoittaa vaativansa oikaisua päätöksessä 
esitettyyn lisävuokran määrään ja sen epäyhdenvertaisiin ja virheellisiin 
määrittelyperusteisiin sekä päätöksessä takautuvasti perittyyn lisävuok-
ran määrään perusteineen. 

Oikaisuvaatimuksen tekijä katsoo ensisijaisesti, että lisävuokra ei ole 
aiheellinen vaan hankaloittaa kylätalon kunnossapitoa ja siellä harjoitet-
tavaa toimintaa.

Oikaisuvaatimuksen tekijä katsoo toissijaisesti, että vaikka lautakunta 
tulkitsisi, että kesäkonttikahvilasta ja sen käyttämistä terasseista olisi 
perittävä lisävuokraa, olisi lisävuokra perittävä johdonmukaisesti sovel-
tamalla kaupungin yksityiselle kahvila- ja ravintolatoiminnalle alueelle 
määrittämää laskentakaavaa.
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Takautuvan vuokran osalta oikaisuvaatimuksen tekijä vaatii ensisijai-
sesti takautuvasti perittävästä lisävuokrasta luopumista. Toissijaisesti 
takautuva vuokra tulisi määrittää yhdenmukaisesti käyttämällä kontti-
kahvilasta esitettyä laskentakaavaa myös terasseihin. 

Lisäksi oikaisuvaatimuksen tekijä pyytää lautakunnalta varsinaisen 
vuokranantajan ominaisuudessa päätöstä alkuperäisessä vuokrasopi-
muksessa ehtona 19 § esitettyyn kieltoon sijoittaa rakennukseen ravin-
tola tai muuta ammattimaista tai toimiluvanvaraista ravitsemustoimin-
taa. 

Vaatimukset ja perustelut on esitetty tässä tiivistelmässä asiakokonai-
suuksittain.

Oikaisuvaatimuksen tekijä tuo esiin, että Hietsun paviljongin rakennuk-
sessa on toiminut perinteisesti 1950-luvulta saakka kesäkahvila eikä 
kahvilan kielto rakennuksessa ole perusteltu ja kielto kohtelee Hietsun 
paviljonkia epäyhdenvertaisesti verrattuna muiden yritysten ja yhdistys-
ten vuokrasopimuksiin estäen talon kehittämisen kylä- ja kulttuuritalo-
na. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan kahvila- ja ravintolatoiminnan 
kielto tulisi korjata, koska vaatimus alkuperäisessä sopimuksessa on 
virheellinen. Kesäkahvilan pitäminen kylätaloissa ja kulttuuritiloissa on 
oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan normaalia ja se on perustunut kau-
punkilaisten toiveisiin. Vuokraus on perustunut samaan jälleenvuok-
raustoimintaan, jonka kaupunki hyväksyi tapana huolehtia rakennuksen 
myymisen ehtona vaatimastaan kunnostus- ja ylläpitokulujen rahoitus-
järjestelmästä.

Oikaisuvaatimuksen tekijä on hakenut ja saanut kesäkahvilalle toimilu-
van kaupungilta ja katsoo, että kyse on samasta rakennuksen kunnos-
tukseen ja ylläpitoon liittyvästä jälleenvuokraamisen rahoitusjärjestel-
mästä, jota kaupunki vaati vuokralaiselta myydessään rakennuksen täl-
le. Oikaisuvaatimuksen tekijä ei ole luovuttanut osaa hallinnoimastaan 
alueesta toiselle toimijalle alivuokrauksella vaan antanut korvausta vas-
taan kahvilayrittäjän toimia konttikahvilalle ja terasseille saadulla toimi-
lupa-alueella.

Oikaisuvaatimuksen tekijä katsoo siten ensisijaisesti, että lisävuokra ei 
ole aiheellinen vaan hankaloittaa kylätalon kunnossapitoa ja siellä har-
joitettavaa toimintaa ja tuo lisäksi esiin, että kaupunki on linjannut kult-
tuuristrategiassaan, että kulttuurihistoriallisesti merkittävien rakennus-
ten pääomavuokralle voidaan olla jopa asettamatta lainkaan tuottota-
voitetta. Hietsun paviljongin ostoon ja maanvuokrasopimukseen sisältyi 
vanhan rakennuksen säästäminen ja mittavat vuokralaisen tekemät 
kunnostustyöt. 
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Oikaisuvaatimuksen tekijä on tuonut esiin, että kaupungin sille myymän 
rakennuksen, jonka kunnostusta kaupunki edellytti mm. vuokrasopimu-
sehdoin, korjauskustannukset nousivat mittaviksi johtuen osaksi kau-
pungin tontille tarjoaman infran puutteista, jonka vuoksi tontille joudut-
tiin asentamaan mm. kalliit lokakaivot. Kaupunki säästi budjetissaan 
rakennuksen purkamiseen varaamansa 80 000 euroa vuokralaisen ot-
taessa rakennuksen talkoovoimin ja kunnostuslainoilla tehdyn kunnos-
tuksen vastuulleen. Oikaisuvaatimuksen tekijä on voittoa tavoittelema-
ton yleishyödyllinen osakeyhtiö joka ei jaa voittoja omistajilleen vaan 
käyttää tulonsa kylätalon kunnostukseen, kunnostuslainojen lyhentämi-
seen, rakennuksen ylläpitoon ja kansalais- sekä kulttuuritoiminnan jär-
jestämiseen. Hietsun Paviljongin taustalla on kaupunginosayhdistys 
Töölön kaupunginosat-Töölö ry. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan kaupunkikuvaneuvottelukunta to-
tesi lausunnossaan 3.7.2013 tilojen jatkuvan käytön ja rahoitusjärjeste-
lyjen olevan rakennuksen säilyttämisen edellytyksiä ja että tilojen jäl-
leenvuokraus kuuluu näihin, eikä vuokrauspolitiikasta pidä seurata lii-
kaa toiminnallisia rajoituksia. Kaupunki edellytti myyntipäätöksessään 
ostajalta rahoitussuunnitelmaa kunnostukseen ja ylläpitoon, rahoitus-
suunnitelman keskiössä oli paviljongin tilojen jälleenvuokraus kaupunki-
laisille, yrityksille ja yhteisöille toimistoina ja monitoimitiloina. Kiinteistö-
osakeyhtiö on pystynyt hoitamaan kunnostuslainat ja huolehtimaan ky-
lätalon ylläpidosta. Rakennusta on kehitetty kylätaloksi ja kulttuuritilaksi 
sen ollessa muun muassa suosittu tapahtumapaikka. Oikaisuvaatimuk-
sentekijä (vuokralainen) ei ole yksityinen ravintolatoimija eikä harjoita 
varsinaista ravintolatoimintaa alueella, vaan on alihankkinut kesäkontti-
kahvilan toiminnan yritykseltä, joka on maksanut tästä talon kunnostus- 
ja ylläpitokuluihin käytettyä jälleenvuokraa oikaisuvaatimuksen tekijälle, 
eikä paviljongin maksama lisävuokra tai kesäkahvilayrittäjän maksama 
korvaus paviljongille ole verrannollinen kokonaan yksityisen ravintolay-
rittäjän kanssa kilpailuedun näkökulmasta. Oikaisuvaatimuksen tekijän 
kesäkahvilasta saama taloudellinen etu ei ole oikaisuvaatimuksen teki-
jän mukaan taloudellista voittoa vaan kuuluu rakennuksen kunnostuk-
sen ja ylläpidon rahoitusjärjestelyihin. Oikaisuvaatimuksen tekijä on il-
moittanut sähköpostitse kahvilan tuoton prosenttiosuuden liikevaihdos-
taan, mutta tuotosta on vähennettävä kahvilan ja paviljongin ylläpito-
kustannukset. 

Lisäksi oikaisuvaatimuksen tekijä katsoo, ettei päätöksessä perittävä li-
sävuokran määrä ole yhdenvertainen kaupungin muilta yhdistyksiltä ja 
yleishyödyllisiltä toimijoilta perimän vuokran kanssa, päätöksessä on 
oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan virheellisesti tulkittu rakennuksen 
rahoitusjärjestelyihin ja elävöittämissuunnitelmaan kuuluneen kesäkah-
vilan muuttaneen rakennuksen käyttötarkoitusta ja vuokralaisen luon-
netta yleishyödyllisenä kiinteistöosakeyhtiönä, joka ei jaa voittoa omis-



Helsingin kaupunki Pöytäkirja 9/2022 5 (38)
Kaupunkiympäristölautakunta

Asia/14
15.03.2022

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Työpajankatu 8  09 310 1691 0201256-6 FI06 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro
Kaupunkiymparisto@hel.fi https://www.hel.fi/ FI02012566

tajilleen vaan käyttää tulonsa rakennuksen kunnostamiseen ja ylläpi-
toon. Oikaisuvaatimuksen tekijä katsoo, ettei paviljongin kunnossa- ja 
ylläpidon rahoitusjärjestelmän selkeä ja kohtuuton vaikeuttaminen voi 
olla kaupungin yleisen edun tai alueen käytön edun mukaista. Lisä-
vuokrasummat ovat myös kaupungille pieniä mutta pienellä budjetilla 
toimivalle paviljongille ja siellä harjoitettavalle kulttuuri- ja kansalaistoi-
minnalle merkittäviä. Tontit-yksikkö on oikaisuvaatimuksen tekijän mu-
kaan perustanut päätöksensä erotteluun yleishyödyllisen kansalaistoi-
minnan ja tuottavan elinkeinon harjoittamisen välillä, vaikka tuloja han-
kitaan yleishyödyllisen kylätalon ylläpitoon ilman yksityistä voitonjakoa. 
Lisäksi näkemys, jossa yleinen tulonhankinta menojen kattamiseen oli-
si käyttötarkoituksen vastaista ja yhdistyksen tulisi maksaa maanvuok-
rat ja ylläpito yhdistyksen jäsenmaksuilla, on oikaisuvaatimuksen teki-
jän mukaan paviljongin kokonaisuuden ja alkuperäisen myyntisopimuk-
sen sekä sen rahoitusjärjestelmien vastainen. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan tontit-yksikön perimä lisävuokra on 
suurempi kuin alueella toimivien yksityiseen voitontavoitteluun perustu-
vien elinkeinonharjoittajien vuokrat eikä vastaavaa lisävuokraa myös-
kään peritä muilta kaupungin vuokralaisina olevilta yhdistyksiltä, jotka 
maksavat lähtökohtaisesti alempaa maanvuokraa kuin Hietsun pavil-
jonki ja alivuokraavat aluetta yksityisille ravintola- ja kahvilatoimijoille. 
Vuokralaisen esittäessä neuvotteluvaiheessa todisteita epäyhdenver-
taisesta kohtelusta vastaavissa tapauksessa ja alueella, hänelle vastat-
tiin, että kyseiset vuokrasopimukset olivat ulkoilupalvelujen tai toisten 
yksiköiden tekemiä eivätkä kuulu tontit-yksikölle. Oikaisuvaatimuksen 
tekijä katsoo, että kaupungin vuokrasopimusten tulisi olla yhdenvertai-
sia toistensa kanssa riippumatta siitä mikä yksikkö tai toimiala on teh-
nyt sopimuksen. Oikaisuvaatimuksen tekijä ilmoittaa, ettei saanut neu-
votteluvaiheessa vastausta epäyhdenvertaisuuteen myöskään tontit-
yksikön itse tekemien maanvuokrasopimusten osalta. 

Perusteluina vuokrahinnoittelun virheellisiin perusteisiin oikaisuvaati-
muksen tekijä on lisäksi esittänyt, ettei vuokralainen saa minkäänlaista 
kilpailuetua muihin ravintolatoimintaa harjoittaviin nähden. Oikaisuvaa-
timuksen tekijän mukaan pyrkimys alun perin kieltää vuokralaiselta 
kahvilatoiminta rakennuksessa on johtunut yrityksestä taata kaupungin 
ulkoilupalvelujen alueelle rakentamalle kahvila- ja ravintolarakennuksel-
le ja sen vuokranneelle yksityiselle yrittäjälle monopoli kahvila- ja ravin-
tolatoimintaan ilman kilpailua. Oikaisuvaatimuksen tekijä tuo esiin, että 
kyseisessä kaupungin ravintolarakennuksessa kaupunki on vastannut 
kaikista rakennuskustannuksista ja vastaa kaikista ylläpitokustannuk-
sista. Suhteutettuna kaikkiin rakennus- ja ylläpitokustannuksiin, kau-
punki antaa oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan kilpailuetua viereiselle 
ravintola- ja kahvilatoiminnalle. 
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Oikaisuvaatimuksen tekijä esittää myös, että verrattuna alueella kau-
pungin vuokralaisina tai maanvuokralaisina toimiviin kahviloihin, ravin-
toloihin tai juhlatiloihin taikka lippakioskeihin, tontit-yksikön paviljongilta 
vaatima terassilisävuokra on huomattavasti korkeampi. Oikaisuvaati-
muksen tekijä mainitsee esimerkkinä paviljongin viereisestä julkisesta 
koripallokentästä tehdyn 750 m² suuruisen vuokrauksen ja paikan kol-
melle kontille yksityistä kuntosalitoimintaa harjoittavalle taholle 120 eu-
ron kuukausivuokralla. Oikaisuvaatimuksen tekijä maksaa huomatta-
vasti korkeampaa vuokraa maa-alueestaan ja tontit-yksikön vaatima li-
sävuokra on 40 kertaa kuntosaliyrittäjän maksamaa vuokraa suurempi. 
Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan päätöksellä halutaan antaa kaikille 
muille alueen vuokralaisille kilpailuetua tai tehdä kesäterassienpito oi-
kaisuvaatimuksen tekijälle erityisen hintavaksi. Oikaisuvaatimuksen te-
kijän mukaan väite siitä, että ilman lisävuokran perimistä kaupunki tuki-
si vuokralaisen taustalla olevaa yhdistystoimintaa, on virheellinen. Oi-
kaisuvaatimuksen tekijä maksaa jo nyt huomattavasti suurempaa vuok-
raa, kuin useat muut yhdistykset. Oikaisuvaatimuksen tekijä mainitsee 
esimerkkinä Helsingin ladulle vuokratun Maunulan majan, jota yhdistys 
edelleen vuokraa yksityiselle kahvila- ja ravintolayrittäjälle, yhdistyksen 
maksama vuokran määrä on noin kymmenesosa oikaisuvaatimuksen 
tekijän tämänhetkisestä vuokrasta sisältäen myös kaupungin kunnos-
tusvastuulla olevat rakennukset. Oikaisuvaatimuksen tekijä on esittänyt 
esimerkkejä halvemmista maanvuokrista, joissa samalla voidaan har-
joittaa kesäkahvila- ja ravintolatoimintaa pursiseurojen, melojien ja ur-
heilukalastajien yhdistysten tekemistä vuokrasopimuksista. Kaupunki 
maksaa lisäksi useille kaupunginosayhdistyksille vuokratukea näiden 
vuokraamien asukasosallisuustilojen osalta. Kaupunki ei kuitenkaan 
maksa Töölön kaupunginosat-Töölö ry:lle vuokratukea, koska se omis-
taa Hietsun Paviljongin ja järjestää siellä tapahtumia omalla kustannuk-
sellaan.

Oikaisuvaatimuksen tekijä katsoo toissijaisesti, että vaikka lautakunta 
tulkitsisi, että kesäkonttikahvilasta ja sen käyttämistä terasseista olisi 
perittävä lisävuokraa, olisi lisävuokra perittävä johdonmukaisesti sovel-
tamalla kaupungin yksityiselle kahvila- ja ravintolatoiminnalle alueelle 
määrittämää laskentakaavaa. Päätöksessä laskentakaavaa on sovel-
lettu ainoastaan 35 m² suuruiseen kahvilakonttiin, kun se sijaan teras-
sialueet 25 m² ja 101 m² on laskettu soveltamalla kaupungin yleisiin ti-
loihin rakennettavien terassien hinnoittelua. Yleisiin tiloihin sijoitettavien 
terassien hinnoittelua ei ole oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan tarkoi-
tettu sovellettavaksi maanvuokra-alueisiin eikä näin olisi oikaisuvaati-
muksen tekijän mukaan tehty missään muualla. Oikaisuvaatimuksen 
tekijä olisi suostunut kyseisen maanvuokran tuottokaavan soveltami-
seen sekä kylätalossa että sen maanvuokra-alueella harjoitettavaan 
kahvilatoimintaan, vaikka ei pitänytkään lisävuokran perimistä ensisijai-
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sesti tarpeellisena.  Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan laskelma on 
periaatteiltaan ristiriitainen ja laskelmaa tulisi vähintään oikaista niin, et-
tä samaa kaavaa käytettäisiin kaikessa alueella harjoitettavassa kahvi-
latoiminnassa terasseineen. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan kau-
punki mm. hakee samalle alueella saunayrittäjää, jonka osalta kahvila- 
ja ravintolatoimintaan käytettävien tilojen vuokra seuraa tätä kaavaa ei-
kä sovella mahdollisiin terasseihin erillistä yleisten alueiden terassihin-
noittelua. Yhdenmukaisemmalla kokonaishinnoittelulla kesäkonttikahvi-
lan ja terassien tuoma lisämaksu maanvuokraan olisi ajalta 1.6. - 31.8. 
1 449 euroa eikä päätöksen mukainen 3 091 euroa.

Oikaisuvaatimuksen tekijä ilmoittaa, ettei ole neuvotteluissa saanut 
vastausta siihen, miksi ainoastaan vuokralaisen maanvuokrasopimuk-
seen haluttiin soveltaa arvioidun markkina-arvon lisäksi oikaisuvaati-
muksen tekijän mukaan virheellisesti yleisten tilojen terassihinnoittelua. 
Tontit-yksikkö on vedonnut tämän osalta konsulttiyrityksen arviolausun-
toon, mutta oikaisuvaatimuksen tekijä katsoo, ettei yksityinen konsult-
tiyritys voi päättää yleisten tilojen terassihinnoittelun soveltamisesta 
kaupungin maanvuokriin.

Alkuperäisen vuokrasopimuksen vuokra-alueen virheellinen rajaus on 
korjattu jo aikaisemmin, koska Paviljonki huomautti, että sen rannan 
puoleinen sivu ja betoniterassi eivät kuuluneet sen maanvuokra-
alueeseen. Paviljonki ehdotti, että se voisi ottaa betoniterassin kunnos-
tuksen ja siistimisen vastuulleen, jos vuokra-aluetta laajennettaisiin täl-
le alueelle, minkä osalta maanvuokrasopimusta sittemmin muutettiin. 
Neuvottelujen käynnistyttyä tontit-yksikkö alkoi oikaisuvaatimuksen te-
kijän mukaan esittää syytöksiä luvattomasta kesäravintolasta ja vaatia 
tästä selvityksiä. Oikaisuvaatimuksen tekijä antoi selvitykset määrä-
ajassa, mutta katsoi, ettei tontit-yksikkö halunnut kunnolla perehtyä nii-
hin. Tontit-yksikkö ei ole kutsusta huolimatta saapunut tutustumaan pa-
viljongin toimintaan. Oikaisuvaatimuksen tekijä on esittänyt omat nä-
kemyksensä neuvottelujen pohjaksi mutta tontit-yksikkö halusi tilata 
uuden korjatun arviolausunnon, ja se pyysi paviljonkia esittämään omat 
näkemyksensä arviolausunnon laatijalle.

Vuokralaisen toimittamista huomioista uutta arviointia varten mitään ei 
oltu oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan huomioitu ja uusi arvio oli ko-
pio aiemmasta arviosta, mutta siihen oli lisätty teksti ”ettei arviossa ole 
huomioitu erillisen terassialueen vuokrataksaa, jonka kaupunki tyypilli-
sesti perii erillisenä vuokraeränä em. rakennusoikeuden arvon pohjalta 
määriteltyyn vuokratasoon päälle. Mikäli erillistä terassihintaa ei perit-
täisi, tulee tämän mukainen vuokraosuus lisätä täysimääräisesti yllä 
mainitun kem² pohjalta johdetun kokonaisvuokratason päälle (9,18/ 
m²/kk × 156 maam² = n. 1 432 euroa/kk).  Oikaisuvaatimuksen tekijä ei 
voinut enää seuraavissa neuvotteluissa hyväksyä terassihinnoitteluun 
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sisältyvää periaatteellista virhettä, vaan ilmoitti tekevänsä oikaisuvaa-
timuksen. Oikaisuvaatimuksen tekijä kokee, että neuvottelut venyivät 
kaupungin toimesta, vuokralaisen perusteluja ei kuunneltu eikä asiassa 
vastattu kysymyksiin kaupungin vuokralaisten yhdenvertaisesta kohte-
lusta. 

Tontit-yksikkö on vedonnut päätöksessään ulkopuolisen arvioitsijan te-
kemään arviolausuntoon. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan tontin-
luovutuksissa todellisen markkinahinnan puuttuessa tulisi kaupungin 
oman ohjeistuksen mukaan käyttää kahta puolueetonta arvioitsijaa, 
mutta asiassa on tehty vain kahden henkilön allekirjoittama yksi arvio. 

Oikaisuvaatimuksen tekijä katsoo, että markkina-arvion tehnyt yksityi-
nen konsulttiyritys olisi puuttunut sille kaupungin hallinnossa täysin 
kuulumattomaan asiaan ja esittäisi vastoin kaupungin käytäntöä täysi-
määräisen yleisten tilojen terassivuokran perimistä markkina-arvoisen 
maanvuokran lisäksi. Näkemys on oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan 
periaatteellisesti ristiriitainen, eikä kaupunki ole oikaisuvaatimuksen te-
kijän mukaan soveltanut sitä muissa kohteissa maanvuokran lisäksi, 
vaikka terassihinnoittelun periaatteet on päätetty 4.6.2013 (254 §) ja 
vahvistettu viimeksi vuonna 2018. Tontit-yksikkö on oikaisuvaatimuk-
sen tekijän mukaan neuvotteluissa yrittänyt käyttää lautakunnan 2018 
tekemää yleisten tilojen hinnoittelun vahvistamista virheellisesti päätök-
senä myös maanvuokra-alueiden terasseista ennen kuin vuokralainen 
on huomauttanut tästä virheestä ja myös nyt oikaistavaksi vaadittavas-
sa päätöksessä vedotaan edelleen kaupunkiympäristölautakunnan 
15.5.2018 (238 §) vahvistamaan terassihinnoitteluun, mutta kyse on oi-
kaisuvaatimuksen tekijän mukaan yleisiin tiloihin tulevien terassien hin-
noittelusta eikä päätöksestä soveltaa niitä maanvuokran lisäksi jo 
maanvuokralla vuokrattuihin alueisiin. Oikaisuvaatimuksen tekijä esit-
tää, että kaupunkiympäristölautakunta oikaisisi päätöksessä olevan vir-
heellisen tulkinnan yleisten tilojen terassihinnoittelun soveltamisesta, 
jotta sen omia perusteltuja päätöksiä ei sovellettaisi virheellisesti kau-
pungin käytännöistä poikkeavien yksityisen konsulttiyrityksen näkemys-
ten mukaan. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan päätös periä takautuvasti lisävuok-
raa perustuu virheelliseen väittämään alueen luvattomasta käytöstä 
kesäkahvilatoimintaan. Oikaisuvaatimuksen tekijä ei ole käyttänyt 
aluetta luvattomasti, vaan on ollut avoimesti yhteydessä kaupungin vi-
ranomaisiin ja toiminut heidän ohjeistuksensa mukaisesti. Oikaisuvaa-
timuksen tekijä on ollut tietoinen vuokrasopimuksen ehdosta, jonka 
mukaan rakennukseen ei saa sijoittaa ravintolaa tai muuta ammatti-
maista tai toimiluvanvaraista ravitsemustoimintaa. Tämän takia raken-
nukseen ei ole rakennettu kunnollista ravintolakeittiötä ja kesäkahvila 
sekä terassi toteutettiin poissiirrettävinä. Koska mm. käyttäjät ovat ih-
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metelleet kahvilan puuttumista kylätalon yhteydestä, oikaisuvaatimuk-
sen tekijä alkoi syksyllä 2018 tiedustella kaupungilta mahdollisuudesta 
harjoittaa kesäkahvilatoimintaa pihallaan talveksi pois siirrettävästä 
konttikahvilasta, ja oikaisuvaatimuksen tekijä on käynyt keskusteluja 
kaupungin kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan edustajien kanssa, josta 
oikaisuvaatimuksen tekijä ohjeistettiin hakemaan toimilupaa kesäkahvi-
lalle rakennusvalvonnasta, joka myönsi 29.1.2019 kesäkahvilalle ja te-
rassille toimenpideluvan 5 vuodeksi. Kaupungin viranomaiset eivät oh-
jeistaneet oikaisuvaatimuksen tekijää olemaan yhteydessä vielä erik-
seen tontit-yksikköön, jota ei ole myöskään mainittu vuokrasopimuk-
sessa, mutta johon oikaisuvaatimuksen tekijän olisi tullut osata olla yh-
teydessä. Oikaisuvaatimuksen tekijän toimintaa ei voida pitää luvatto-
mana käyttönä, koska tämä on kysynyt kaupungilta toimintaohjeita ja 
hakenut tarvittavaa lupaa, mutta kaupungin omat viranomaiset eivät ole 
kyenneet ohjeistamaan oikaisuvaatimuksen tekijää oikealla tavalla ja 
se, että vuokranantaja on saanut asiasta tiedon vasta loppukesästä 
2020, johtuu kaupungin sisäisistä tiedonkulun ongelmista.

Takautuvan lisävuokran osalta oikaisuvaatimuksen tekijä vaatii ensisi-
jaisesti takautuvasti perittävästä lisävuokrasta luopumista. Toissijaisesti 
jos lautakunta katsoo, että takautuva lisävuokra on kuitenkin perittävä, 
oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan se tulisi määrittää yhdenmukaisesti 
käyttämällä konttikahvilasta esitettyä laskentakaavaa myös terasseihin. 
Oikaisuvaatimuksen tekijä tuo esiin, että takautuvaa lisävuokraa ollaan 
vaatimassa myös vuodelta 2020, jolloin kahvila ja vuokraustoiminnan 
tuottoarvo on ollut lähes negatiivinen rajoitusten tähden, eikä takautu-
van vuokran määrää voida pitää oikeudenmukaisena. Vuokralaisen itse 
tilaamassa kiinteistöarviossa keväänä 2020 arvioitsija katsoi, ettei 
markkina-arviota voitu tehdä vastaavien tilojen puuttumisen tähden ja 
korona-aikana rakennuksen tuottoarvo lähestyi nollaa. 

Oikaisuvaatimuksen tekijä esittää, että koska vuokrasopimuksen li-
säehdon 19 § mukainen lähtökohtainen kielto sijoittaa rakennukseen 
ravintolaa tai muuta ammattimaista tai toimiluvanvaraista ravitsemus-
toimintaa, on aiheuttanut erilaisia tulkintoja kaupungin viranomaisten ja 
vuokralaisen osalta, oikaisuvaatimuksen tekijä on pyytänyt ehdon pois-
tamista kokonaan vuokrasopimuksesta tai sen korjaamista selkeäm-
mäksi tai perustellummaksi. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan ei ole 
perusteltua kieltää kahvilatoiminta rakennuksessa, jossa on 1950-
luvulta saakka toiminut kesäkahvila, eikä kahvilatoiminta ole ristiriidas-
sa rakennuksen pääkäyttötarkoituksen kanssa (yleishyödyllinen asukas 
ja kansalaisjärjestötoiminta), vaan tukisi sitä ja oikaisuvaatimuksen teki-
jä on ehdottanut, että ehto muutettaisiin muotoon, ettei ravintolatoimin-
ta saa olla talon pääkäyttötarkoitus, mutta rakennuksessa ja maavuok-
ra-alueilla kahvilatoiminta olisi varsinaiselle pääkäyttötarkoitukselle alis-
teisena sallittua.  Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan tonttipäällikkö on 
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ilmoittanut, ettei estettä kahvila tai ravintolatoiminnan harjoittamiselle 
paviljongin yhteydessä tai rakennuksessa itsessään ole, ja tontit-
yksikkö lupasi selvittää arvioitsijalta kahvilalisähinnan rakennuksen ja 
sen maa-alueen osalta käyttämällä markkinahinta-arviota ja 5 % tuotto-
tavoitetta, mutta näin ei tapahtunut. Seuraavissa tontit-yksikön päälli-
kön vetämissä neuvotteluissa esitettiin erillistä terassihinnoittelua ja ke-
säkahvilan hyväksymistä poikkeuksena yleisestä ravintolakiellosta, jota 
ei muutettaisi, eikä oikaisuvaatimuksen tekijä ole saanut perusteita ra-
vintolakiellolle eikä saanut kysymyksiinsä vastausta. Oikaisuvaatimuk-
sen tekijän mukaan vuokralaista syytettiin ravintolakieltoon perustuen 
luvattomasta käytöstä kesäkonttikahvilan osalta mutta yksikön mukaan 
kesäkahvila voidaan sallia yhdessä ravintolakiellon kanssa ja oikaisu-
vaatimuksen tekijä on katsonut joutuneensa lähes mielivaltaisesti muut-
tuvien tulkintojen armoille ja oikaisuvaatimuksen tekijä esittääkin lauta-
kunnalle, että ravintolatoiminnan kieltävä ehto joko poistettaisiin tai sel-
keytettäisiin siten, että kaikille osapuolille on selkeää onko kahvilan pi-
täminen rakennuksessa mahdollista ja millä ehdoin.

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan toimintaa on hankaloittanut liikun-
taviraston toimesta vaadittu perusteeton ravintola- ja kahvilatoiminnan 
kielto rakennuksessa ja kiellon takia ainoa mahdollisuus järjestää ke-
säkahvila oli toteuttaa se poissiirrettävänä konttikahvilana. Tontit-
yksikkö on kuitenkin katsonut kesäkonttikahvilan vuokrasopimuksen 
vastaiseksi ja toiminnasta peritään takautuvia ja tulevia lisävuokria ko-
rona-aikana, jolloin kylätalo oli muutoinkin menettänyt monitoimitilojen 
vuokraustuotot kokoontumiskieltojen vuoksi. 

Oikaisuvaatimuksen tekijä tuo esiin, että kaupungille hyödylliseen ja 
edulliseen toimintaan on tulevaisuudessa vähemmän mahdollisuuksia, 
jos tontit-yksikkö haluaa periä yleishyödylliseltä toimijalta jopa kor-
keampia vuokria kuin voitontavoitteluun pyrkiviltä elinkeinonharjoittajil-
ta. Oikaisuvaatimuksen tekijä pyrkii kaupunkikulttuurin parantamiseen 
ja elävöittämiseen sekä toivoo kaupungilta yhteistyötä ja on saanut pal-
jon kiitosta erityisesti kaupungin kulttuuritoimijoiden osalta. Päätös lisä-
vuokrista ja takautuvista vuokrista ei ole oikaisuvaatimuksen tekijän 
mielestä kaupungin edun mukaista tai yhdenvertaista kohtelua kau-
pungin vuokralaisena olevien yhdistysten ja yritysten suhteen. Oikaisu-
vaatimuksen tekijä toivoo, että kaupunkiympäristölautakunta pystyisi 
katsomaan asiaa kokonaisvaltaisemmin kaupungin yleisen edun ja yh-
denvertaisen kohtelun näkökulmasta ja vähimmillään korjaisi terassi-
hinnoittelussa esitetyn virheellisen yleisten tilojen terassihinnoittelun 
soveltamisen maanvuokra-alueeseen. Oikaisuvaatimuksen tekijä toivoo 
myös, että jos lautakunta päättää pitää voimassa vuokrasopimuksen 
mukaisen kiellon sijoittaa rakennukseen ravintolaa tai muuta ammatti-
maista tai toimiluvanvaraista ravitsemustoimintaa, niin lautakunta esit-
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täisi tälle kiellolle selkeät perusteet, jotka ovat yhdenvertaisia verrattu-
na muihin toimijoihin.

Arviolausunnot ja oikaisuvaatimuksen täydentäminen

Oikaisuvaatimuksen tekijä on ilmoittanut ettei ole saanut tutustua yksi-
tyisen konsulttiyrityksen tekemään markkina-arvioon ja oikaisuvaati-
muksen tekijän ei ole annettu pyynnöstä huolimatta nähdä arviolau-
sunnosta muuta kuin sen viimeinen yhteenvetosivu, josta on käynyt il-
mi, että arviolausunnossa oleva kiinteistötunnus on viitannut Hertto-
niemen kahvilaan ja tontit-yksikkö on Herttoniemen rantaan sijoittuvalla 
määräalalla päätynyt kahvila- ja ravintolakäyttöön suunnatun rakennu-
soikeuden vuokran määrittämisessä kesäkonttikahvilaa alhaisempaan 
arvoon ja sille on määritetty pienempi maanvuokra kuin Hietsun Pavil-
jongille konttikahvilan osalta. Oikaisuvaatimuksen tekijä on kritisoinut 
arviota ja pyytänyt, että arviossa tulisi ottaa huomioon Hietsun Pavil-
jongin ja konttikahvilan erityisolosuhteet. Oikaisuvaatimuksen tekijän 
mukaan arviossa ei ole otettu paviljongin tai sen kesäkonttikahvilan eri-
tyispiirteitä huomioon eikä tehty vertailuja vastaavanlaisiin kohteisiin ja 
oikaisuvaatimuksen tekijä katsoo, että sen tulisi saada koko selvitys li-
sävuokran perusteista nähtäväkseen ja mahdollisuus vastata sen puut-
teisiin. Kaupungin käyttämä arvioitsija on ilmoittanut arvionsa perustu-
van rakennusoikeuden markkina-arvoon, mutta arviosta ei käy ilmi mit-
kä ovat olleet markkina-arviossa käytetyt todelliset vertaiskohteet ja li-
säksi arvio koskee oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan uudisrakennus-
ta eikä talveksi poissiirrettävää kesäkonttikahvilaa. Tontit-yksikkö on 
väittänyt arvioitsijoiden tutustuneen paviljongin alueeseen ja huomioi-
neen erityisolosuhteet mutta arviossa ei tätä näy. Oikaisuvaatimuksen 
tekijän mukaan päätöksessä esitetty takautuva vuokra on määritetty 
yksipuolisesti sanelemalla. 

Oikaisuvaatimuksen tekijä on lisäksi täydentänyt oikaisuvaatimustaan 
2.12.2021 päivätyllä oikaisuvaatimuksen täydennyksellä saatuaan 
11.11.2020 ja 29.4.2021 laaditut vuokrakohteena olevaa määräalaa 
koskevat arviolausunnot nähtäväkseen. Oikaisuvaatimuksen tekijän 
mukaan arviolausunnot ovat huolimattomasti tehtyjä, sisältävät selkeitä 
virheitä ja epämääräisiä tulkintoja, eivätkä ne oikaisuvaatimuksen teki-
jän mukaan täytä kansainvälisen arviointistandardien (IVS) vaatimuk-
sia. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan arviolausuntoja ei voi käyttää 
päätöksen perusteluina, vaan päätös tulisi tältä osin oikaista.

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan arviolausuntojen väite siitä, että 
kaupunki tyypillisesti perisi jo maanvuokrasopimuksella vuokratuille 
alueille sijoitetuista terasseista kaupunkiympäristölautakunnan päätök-
sen mukaista yleisille alueille, kuten julkisiin tiloihin ja kulkuväylille tule-
vien terassien vuokrahintaa, on paikkansa pitämätön ja perusteeton. 
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Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan kaupunki ei tyypillisesti perisi yleis-
ten alueiden vuokrataksaa maanvuokra-alueilta rakennusoikeuden 
pohjalta määritettyyn vuokratasoon päälle, eivätkä arvioitsijat tai tontit-
yksikkö ole antaneet esimerkkejä kyseisestä tilanteesta. Arviolausunto-
jen esittämissä vertailuvuokrakohteissa näin ei ole tapahtunut, ainoas-
taan Eläintarhanlahdella sijaitsevan kelluvan ravintolan lisäterassien 
suhteen on käytetty kyseistä yleisten alueiden terassihinnoittelua, mut-
ta sielläkään ei ole ollut kyse jo maanvuokrasopimuksella vuokratulle 
alueelle sijoitettujen terassien hinnoittelusta tai terassitaksan perimises-
tä rakennusoikeuden arvon pohjalta määritetyn vuokratason päälle, 
vaan uudesta kelluvaan ravintolaan liitetystä terassialueesta. Oikaisu-
vaatimuksen tekijän tapauksessa terassit sijoittuvat jo vuokratulle mää-
räalalle eikä myöskään paviljongin rannanpuoleinen betoniterassi ole 
erikseen vuokrattu erillinen terassialue, vaan taloon itseensä kuuluva 
rakenne, joka on liitetty paviljongin määräalaan, koska se kuului jo al-
kuperäiseen talon ostosopimukseen. Kiinteästä terassista ei voi oikai-
suvaatimuksen tekijän mukaan periä erikseen terassivuokraa.

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan arvioiden yhteenvetosivuilla esiin-
tyi virheitä, ensimmäisen arviolausunnon 11.11.2020 kiinteistötunnus 
oli virheellinen koskien Herttoniemenrantaan sijoittuvaa määräalaa, 
jonne on tulossa kahvila-ravintola uudisrakennuskohde, eikä virhe anna 
oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan laadukasta kuvaa arvioinnista. Vir-
he toistuu oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan ensimmäisen arviolau-
sunnon sisällä, jossa on arvioitu toisen kohteen rakennusoikeuden 
määrää oikaisuvaatimuksen tekijän määräalalla jakaen tämä konttikah-
vilan alueeseen ja paviljongin sisälle sijoittuvaan alueeseen. Neliömää-
rät ovat vääriä eivätkä ne vastaa todellisuutta tai tilaajan ilmoittamia lu-
kuja.    

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan kyse on lyöntivirheen sijaan arvio-
lausuntojen yleisestä huolimattomuudesta, jossa arvioitsija ei ole tar-
kastanut missä, mitä ja minkäkokoista alaa asiassa arvioidaan, vaan 
arviolausuntoon on kirjoitettu, ettei olemassa olevaan Paviljonki-
rakennukseen sijoittuvan alan tarkka mikrosijainti ole tiedossa. Oikai-
suvaatimuksen tekijän mukaan arvioitsija ei ole todistettavasti tutustu-
nut lainkaan paviljongin sisällä arvioitavaan noin 37 m² aulakohtee-
seen, josta osittaisessa ja satunnaisessa kahvilakäytössä on ollut noin 
17 m². Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan vaikka arviolausunnossa 
väitetään arvioitsijan tehneen katselmuksen kohteessa 5.11, kunnollis-
ta katselmusta ei ole oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan tehty eikä 
kohteen arvolle keskeisiin ominaispiirteisiin ole oikaisuvaatimuksen te-
kijän mukaan tutustuttu eikä niitä mainittu arviolausunnossa, eivätkä oi-
kaisuvaatimuksen tekijän mukaan arviolausunnot perustu kunnolliseen 
tutustumiseen kohteeseen ja riittävien ja oikeiden tietojen hankintaan 
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siitä eikä oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan arvioitsijalla ole ollut oi-
keaa käsitystä kohteesta ja siihen kuuluvista rajoituksista. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan arvioissa on käytetty markkina-
arviointimenetelmää ottamatta huomioon kansainvälisessä (IVS) ar-
viointistandardissa lähestymistavalle määritettyjä ehtoja. Arviossa käy-
tettyjä vertailukauppojen referaatteja ei ole oikaisuvaatimuksen tekijän 
mukaan kunnollisesti dokumentoitu eivätkä valittujen vertausvuokrien 
referaatit vastaa kunnolla arviokohdetta. Paremmin vastaavia referaat-
tikohteita on oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan jätetty pois. Oikaisu-
vaatimuksen tekijän mukaan referaattikohteet eivät myöskään puolla 
niiden perustalta tehtyjä päätelmiä eikä niitä olisi esitetty arviostandar-
dien vaatimassa yhtenäisessä ja selkeässä muodossa. Oikaisuvaati-
muksen tekijän mukaan välillä vertailuyksikkönä on esitetty esimerkiksi 
vuosivuokra tai tontin kokonaisarvo ja toisissa kohteissa terassit on 
laskettu mukaan rakennusoikeuteen ja toisissa ei. Oikaisuvaatimuksen 
tekijän mukaan arviolausunnot eivät täyttäisi kansainvälistä arviointis-
tandardin (IVS) vaatimuksia. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan lisävuokran arvioinnissa lähtökoh-
tana olisi tullut pitää kontin toiminnan toimiluvan ehtojen alla toimivaa ja 
olemassa olevaa kesäkahvilaa rasituksineen ja rajoitteineen. Tontit-
yksikön mukaan arviokirjojen laatija on ottanut huomioon kohteen eri-
tyisolosuhteet, kuten sen, että toiminta on alisteista yleishyödylliselle 
toiminnalle ja kylätalon säilyttämiselle, että vuokra-alueelle tai paviljon-
gin rakennukseen ei ole voitu rakentaa kunnollista ravintolakeittiötä ja 
että toiminta suoritetaan siirrettävästä kontista eikä kohteessa ole ollut 
mahdollista kytkeytyä lähiviemäriverkostoon tai kaukolämpöön. Oikai-
suvaatimuksen tekijän mukaan näitä ei ole huomioitu kummassakaan 
arviossa, vaikka vuokralaisen kirjallisesti tontit-yksikölle esittämät rajoi-
tukset ja rasitteet on sovittu toimitettavaksi arvioitsijalle. Oikaisuvaati-
muksen tekijän mukaan toisen arviolausunnon toimittaminen kesti noin 
kaksi kuukautta ja se sisälsi vain muutaman korjauksen ensimmäisen 
arviolausunnon suurimpiin virheisiin. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan sen sijaan että arviolausunnot olisi 
tehty kohteen todellisten ominaisuuksien ja rajoitteiden lähtökohdista, 
arviossa pyrittiin määrittämään kohteen rakennusoikeuden yksikön 
markkina-arvo (e/k-m²) rakentamattomana olettaen, että kohteeseen 
voitaisiin rakentaa ympärivuotiseen ravintola- ja kahvilakäyttöön tarkoi-
tettu uudisrakennus ilman rasituksia ja rajoitteita. Oikaisuvaatimuksen 
tekijän mukaan lähtökohta on virheellinen eikä se oikaisuvaatimuksen 
tekijän mukaan vastaa kansainvälisten arviointistandardien IVSC oh-
jeistuksia markkina-arvon määrittelemisen ehdoista, arviokohteen 
luonnetta tai ominaisuuksia. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan toi-
minnallista, teknistä tai oikeudellista kytkeytymistä ei ole arviossa huo-
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mioitu vaan arvio on tehty olettaen täysin uuden ja erillisen itsenäisen 
ravintolatoiminnan rakennusoikeuden alueella, millainen rakennusoi-
keus ei kuitenkaan ole kohteessa mahdollinen. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan olemassa olevan vuokrasopimuk-
sen uusien ehtojen ja lisävuokran määrityksen lähtökohtana ei voi olla 
oletus täysin uudesta ja erillisestä itsenäisestä vuokrasopimuksesta 
samalle määräalalle, vaan kyseessä on muutos olemassa olevaan 
vuokrasopimukseen, jossa sopimuksen lähtökohtana on yleishyödylli-
nen toiminta, jolle kahvilatoiminta on alisteista. Vuokra-alueen pääkäyt-
tötarkoitus ei ole ravintolatoiminta tai yksityinen voitontavoittelu. Vuok-
ralaisen ja vuokranantajan erimielisyys on koskenut sitä, tuleeko yleis-
hyödyllisyyden alla toimivasta kahvilatoiminnasta periä lisämaanvuok-
raa ja minkä suuruisena, eikä vuokralainen ole kieltäytynyt kohtuullises-
ta lisävuokrasta. Arviolausunnoissa on oikaisuvaatimuksen tekijän mu-
kaan sekoitettu erilaisia arviokriteereitä perusteettomasti määrittämällä 
ulkotilassa toimiville terasseille ja kontille ensin pääomitettua uudisra-
kennuksen arvoa ja sitten vielä erikseen korkeampaa hintaa terasseille 
soveltaen virheellisesti yleisten terassien hinnoittelua. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan vastaavanlaiset vertailukohteet, 
joissa yleishyödylliselle yhdistykselle vuokratulla alueella toimii myös 
sille alaisena kahvila, on jätetty kokonaan pois ja myös lähialueen vas-
taavat kohteet kuten lippakioskit ulkoterasseilla tai lähialueen muut yh-
distyksille vuokratut tilat, joissa toimii kahvila, on jätetty pois. Oikaisu-
vaatimuksen tekijä on täydennyksessään viitannut oikaisuvaatimukses-
saan yksilöimiinsä kohteisiin. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan 
myös lähialueella sijaitsevat kahvilat on jätetty pois vertailukohteista, 
mukana on kuitenkin Hietarannan uusi kahvila ja ravintolarakennus, 
vaikka arvioitsijat toteavat, ettei vertailu ole mahdollista, koska kyse on 
rakennuksen vuokrasta. Arviolausunnossa ei ilmoiteta, ettei kyse ole 
pelkästä rakennuksen vuokrasta vaan vuokra käsittää kaikki rakennuk-
sen ylläpitokustannukset kiinteistöhuoltoa ja ravintolavarusteistoa myö-
den. Jos arvioitsijat haluaisivat ottaa viereisen uuden kahvilan vertailu-
kohteisiin, olisi heidän tullut suhteuttaa vuokravertailu kaikkiin ylläpito-
kustannuksiin ja kohteesta kaupungille aiheutuviin kuluihin, kun sen si-
jaan arvio esitetään oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan tietoisesti vää-
rillä vertailulaskelmilla, jonka jälkeen vertailu todetaan mahdottomaksi.

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan myöskään arvioitsijoiden itse esit-
tämät vertailukaupat tai vertailuvuokraukset eivät tue arvioiden johto-
päätöksiä. Oikaisuvaatimuksen tekijä tuo esiin, että arviolausunnoissa 
on valittu vertailukauppoja, joiden pääomitetun arvon hintahaitari on ol-
lut välillä 181 - 642 euroa/k-m² keskiarvohinnan ollessa 455/k-m² ja me-
diaanin 505 euroa/k-m². Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan edellä 
mainittuja ei ole dokumentoitu kunnolla eikä arvioissa anneta viitteitä 
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siihen, mistä kaupoista on kysymys. Hietsun Paviljongille ehdotettiin 
kuitenkin lisävuokraksi vertailukauppojen osalta kaksinkertaista arvoa 
eli 900 euroa/k-m² ja vuokralaisen nykyinen maanvuokra, joka perustuu 
pääomitettuun arvoon 316 k-m² osuu vertailukauppojen puoliväliin, 
vaikka rakennuksessa ei ole sallittu ravintola- ja kahvilatoimintaa ja 
toiminta on alistettu yleishyödyllisyydelle. Oikaisuvaatimuksen tekijän 
mukaan tavanomaisten ravintolatoiminnan sallivien sopimusten lähtö-
arvio ei voisi olla tontit-yksikön toimesta väitetty toista tuhatta euroa/k-
m² myöskään arviolausuntojen mukaan.

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan koska vertailukaupat eivät tue ar-
vioiden esittämää pääomitettua 900 euroa/k-m² arvoa, on arviossa ver-
tailua haettu käyttötarkoitukseltaan lähellä kohdetta olevien kohteiden 
vertailuvuokrista. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan tosiasiassa ver-
tailuvuokrakohteista ei vuokra-aluetta ole pääkäyttötarkoituksellisesti 
tarkoitettu yleishyödylliseen kansalaistoimintaan eikä vuokrasopimuk-
siin sisälly velvollisuutta tällaisen kansalaistoiminnan järjestämiseen. 
Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan kyse ei ole samanlaisista kohteis-
ta, eikä vertailukohteisiin ole otettu vastaavia tapauksia, jossa maa-
alue on vuokrattu yhdistykselle tai yleishyödylliselle toimijalle ja jossa 
toimii myös toisen yrittäjän kahvila tai ravintola, vaikka vuokralainen lä-
hetti niistä esimerkkejä. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan vertailu-
vuokra-aineistossa on yksi yleishyödylliseen kulttuuritoimintaan tarkoi-
tettu maanvuokraus, jossa on myös mahdollista pitää kahvila- ja ravin-
tolatoimintaa ja kyseisessä Kaivopuistossa säätiölle vuokratussa Puis-
tokadun kohteessa pääomitettu arvo on 612 euroa/k-m² eli alhaisempi 
kuin arvioitsijoiden paviljongille esittämä 900 euroa/k-m². Arvioissa esi-
tetyt vertailuvuokrakohteet eivät tue oikaisuvaatimuksen tekijän mu-
kaan 900 euroa/k-m² arvoa ja oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan ar-
violausunnoissa on perusteettomasti päädytty välille 800 -
 1 000 euroa/k-m² vertailureferenssien lähtiessä arvosta 197 euroa k-m² 
ja merkittävän osan sijoittuessa alle arvon 800 euroa/k-m². Oikaisuvaa-
timuksen tekijä tuo myös esiin, että Mustikkamaan kaupallisen kahvilan 
osalta pääomitettu arvo on 395 euroa/k-m² ja yläkerran tilojen sekä te-
rassin osalta noin 197 k-m² eli noin puolet Hietsun Paviljongin nykyises-
tä pääomitetusta arvosta ja noin viidesosa arviossa määritetystä kahvi-
la-arvosta, terassit kuitenkin määritetään oikaisuvaatimuksen tekijän 
tapauksessa kaupungin korkeamman terassihinnoittelun mukaan.  

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan vertailureferensseissä laajojakaan 
terassialueita ei ole aina laskettu lainkaan edes pääomitusarvon mu-
kaiseen vuokraan, vaan terassialueet ovat olleet näissä lisämaksutto-
mia alueita ja kyseinen asia on jätetty mainitsematta vertailureferens-
sien osalta. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan Kompassipuiston kah-
vilan vertailuvuokrareferenssin osalta 66 m² suuruiseen vuokra-
alueeseen, jolla on 25 k-m² suuruinen kahvilakioskirakennus, kuuluu 
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kesäisin noin 138 m² suuruinen terassialue, jolta ei peritä erillistä lisä-
vuokraa. Kioski-Cafe Mutterin osalta vertailuluku on laskettu pelkästään 
kioskin rakennusoikeuden perusteella jättäen pois vuokra-alueen asia-
kaspaikat ulkona. Kahvila Ursulalle on saatu suuri pääomitusarvo, mut-
ta jättämällä terassit kokonaan pois, vaikka näillä sijaitsee 60 % kahvi-
lan asiakaspaikoista. Vertailureferenssiksi valitun Puotilan kulttuurikar-
tanon pääomitusarvo on oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan 530 eu-
roa/k-m² eikä arvoon ole laskettu laajoja kivettyjä terassialueita ja niillä 
olevia asiakaspaikkoja noin 10 832 m² suuruisella alueella. Oikaisuvaa-
timuksen tekijän mukaan terassialueiden poisjättäminen vertailurefe-
rensseistä on vääristänyt vertailun. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan arvioitsijat eivät olisi huomioineet 
julkisen tilan ja maanvuokrasopimuksella vuokratun tilan eroa eikä vir-
heellistä väitettä voi oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan pitää myös-
kään vahinkona, koska se on esitetty uudelleen täydennetyssä arvio-
lausunnossa ja väitettä on myös korostettu. Päätös on oikaisuvaati-
muksen tekijän mukaan oikaistava siltä osin, kun se perustuu selkeän 
virheelliseen ja tosiasioiden vastaiseen väitteeseen.  

Oikaisuvaatimus ja oikaisuvaatimuksen täydennys kokonaisuudessaan 
ovat tämän esitystekstin liitteenä.

Vastaus oikaisuvaatimuksessa esitettyihin vaatimuksiin perusteluineen

Kiinteistölautakunta päätti 12.12.2013 hyväksyä Hietarannan entisen 
kahvila- ja pukuhuonerakennuksen myymisen Kiinteistö Oy Töölön Ky-
lätalon Hietsulle yhdellä (1) eurolla. Kiinteistölautakunta päätti 
12.12.2013 (641 §) vuokrata Kiinteistö Oy Töölön Kylätalon Hietsulle 
Helsingin kaupungin 13. kaupunginosan (Etu-Töölö) kiinteistöstä 91-
13-9903-100 noin 1 329 m² suuruisen määräalan yleishyödyllistä asu-
kas- ja kansalaisjärjestötoimintaa varten 31.12.2043 saakka ja muutoin 
päätöksen liitteenä olevasta maanvuokrasopimusluonnoksesta ilmene-
vin ehdoin. 20.1.2014 allekirjoitetussa, kaupungin ja oikaisuvaatimuk-
sen tekijän välisessä maanvuokrasopimuksessa on sovittu muun 
muassa vuokra-alueen käyttötarkoituksesta, alue on vuokrattu yleis-
hyödyllistä asukas- ja kansalaisjärjestötoimintaa varten ja lisäksi vuok-
rasopimuksen ehtojen mukaan vuokralainen on muun muassa velvolli-
nen kunnostamaan vuokra-alueella sijaitsevan rakennuksen asema-
kaavan mukaisin toiminnallisin ehdoin kahden vuoden kuluessa vuok-
ra-ajan alkamisesta lukien. Maanvuokrasopimuksen 19 §:n mukaan 
vuokra-alueelle ei saa rakentaa kerrosalaa enempää kuin 637 k-m² il-
man lautakunnan lupaa ja kunnostettavaan rakennukseen ei saa sijoit-
taa ravintolaa tai muuta ammattimaista tai toimiluvanvaraista ravitse-
mustoimintaa. 
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Tontit-yksikön päällikkö päätti 2.6.2021 (33 §) muuttaa kaupungin ja 
Kiinteistö Oy Töölön Kylätalon Hietsun välistä maanvuokrasopimusta 
nro 23287 siten, että vuokralaisella on oikeus alivuokrata kesäkaudeksi 
(1.6. - 31.8.) vuokra-alueelta päätöksen liitteen mukainen alue kesä-
konttiravintolaa (enintään 35 m²) ja sen terasseja (25 m² ja 101 m²) var-
ten, sekä oikeus käyttää vuokra-alueella olevan pysyvän rakennuksen 
aulaa (enintään 40 m²) kesäkonttiravintolan sääsuojattuna anniskelua-
lueena. Tontit-yksikön päällikkö on siten päättänyt, että kesäkonttiravin-
tolan/kahvilan toimiminen vuokra-alueella on sallittua päätöksestä tar-
kemmin ilmenevin ehdoin.  

Kiinteistölautakunnan vuokrauspäätöksen 12.12.2013 (641 §) peruste-
lujen mukaan vuokra-alueen vuokra on määritelty pitäen perusteena vi-
rallisen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 
vastaavaa 16 euron kerrosneliömetrihintaa, joka on ollut hintatasossa 
(lokakuu 2013, pisteluku 1897) noin 304 euroa/k-m², mikä vastaa nyky-
hintatasossa (ind. 12/2021, pisteluku 2049) 328 euroa/k-m². Hintaa on 
pidettävä erityisen alhaisena. Hintaa määriteltäessä on lautakunnan 
päätöksen perustelujen mukaan huomioitu, että toiminta liittyy yleis-
hyödylliseen asukas- ja kansalaisjärjestötoimintaan ja rakennuksessa 
ei ole lupa harjoittaa ravintola- tai siihen liittyvää muuta ammattimaista 
ravitsemusalan toimintaa. Vuokrasopimuksen mukaista maanvuokraa 
ei toisin sanoen ole hinnoiteltu ravintolatoiminta huomioiden, vaan si-
ten, että rakennuksessa nimenomaisesti ei tulla harjoittamaan ravinto-
latoimintaa, mistä on otettu myös nimenomainen ehto maanvuokraso-
pimukseen. Ravintolatoiminnan huomioiminen hinnoittelussa olisi joh-
tanut huomattavasti suurempaan maanvuokraan tontin maanvuokraso-
pimusta laadittaessa.  

Oikaisuvaatimuksen tekijä on esittänyt, että kaupunki on hyväksynyt 
jälleenvuokraustoiminnan tapana huolehtia rakennuksen kunnostus- ja 
ylläpitokulujen rahoitusjärjestelmästä ja että kyse olisi samasta talon 
kunnostukseen ja ylläpitoon liittyvästä jälleenvuokraamisen rahoitusjär-
jestelmästä, jota kaupunki vaati vuokralaiselta myydessään talon tälle, 
eikä kyse olisi taloudellisesta voitosta. Kaupunki edellytti myyntipäätök-
sessään ostajalta rahoitussuunnitelmaa kunnostukseen sekä ylläpitoon 
ja rahoitussuunnitelman keskiössä oli paviljongin tilojen jälleenvuokraus 
kaupunkilaisille, yrityksille ja yhteisöille toimistoina ja monitoimitiloina. 
Lisäksi oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan kaupunkikuvaneuvottelu-
kunta totesi lausunnossaan 3.7.2013 mm. tilojen jatkuvan käytön ja ra-
hoitusjärjestelyjen olevan rakennuksen säilyttämisen edellytyksiä ja et-
tä tilojen jälleenvuokraus kuuluu näihin. 

Kiinteistölautakunta päätti 30.5.2013 (asia 8) edellyttää, että kiinteistö-
virasto hankkii selvityksen mm. rakennuksen ostajaehdokkaiden toi-
menpiteistä rakennuksen kunnostamiseksi, toimenpiteen asemakaa-
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vamääräysten mukaisuudesta, toteutuskelpoisuudesta sekä hankkeen 
kustannusarviosta, rahoituksesta ja rahoituksen takaisinmaksun realis-
tisuudesta.  Kaupunkikuvaneuvottelukunnan lausunnon 3.7.2013 mu-
kaan rakennus on suunniteltu muutettavan kylätaloksi ja tilaohjelma 
käsittää aulan, jaettavissa olevan monitoimisalin tähän liittyvine sosiaa-
litiloineen ja ulkoterasseineen sekä toimistotyöskentelyyn soveltuvia 
työhuone ja galleriatiloja. Oikaisuvaatimuksen tekijänkin esittämällä ta-
valla rahoitussuunnitelman keskiössä oli paviljongin tilojen jälleenvuok-
raus kaupunkilaisille, yrityksille ja yhteisöille toimistoina ja monitoimiti-
loina, eli ei ravintolana. Edellä todetusti käyttö ravintolana olisi tullut 
huomioitavaksi maanvuokran määrityksessä sitä korottavasti jo silloin, 
kun vuokrauspäätöstä ja maanvuokrasopimusta laadittiin.  

Oikaisuvaatimuksen tekijä on lisäksi tuonut esiin, että se on voittoa ta-
voittelematon yleishyödyllinen osakeyhtiö joka ei jaa voittoja omistajil-
leen vaan käyttää tulonsa kylätalon kunnostukseen, kunnostuslainojen 
lyhentämiseen, rakennuksen ylläpitoon ja kansalais- sekä kulttuuritoi-
minnan järjestämiseen. Oikaisuvaatimuksen tekijä (vuokralainen) on 
alihankkinut kesäkonttikahvilan toiminnan yritykseltä, joka on maksanut 
tästä talon kunnostus- ja ylläpitokuluihin käytettyä jälleenvuokraa oikai-
suvaatimuksen tekijälle, eikä paviljongin maksama lisävuokra tai kesä-
kahvilayrittäjän maksama korvaus paviljongille ole oikaisuvaatimuksen 
tekijän mukaan verrannollinen kokonaan yksityisen ravintolayrittäjän 
kanssa kilpailuedun näkökulmasta. Lisävuokrasummat ovat myös kau-
pungille pieniä mutta pienellä budjetilla toimivalle paviljongille ja siellä 
harjoitettavalle kulttuuri- ja kansalaistoiminnalle merkittäviä. Lisäksi oi-
kaisuvaatimuksen tekijä katsoo, että päätöksessä on virheellisesti tul-
kittu rakennuksen rahoitusjärjestelyihin ja elävöittämissuunnitelmaan 
kuuluneen kesäkahvilan muuttaneen rakennuksen käyttötarkoitusta ja 
vuokralaisen luonnetta yleishyödyllisenä kiinteistöosakeyhtiönä, joka ei 
jaa voittoa omistajilleen vaan käyttää tulonsa rakennuksen kunnosta-
miseen ja ylläpitoon. Tontit-yksikkö on oikaisuvaatimuksen tekijän mu-
kaan perustanut päätöksensä erotteluun yleishyödyllisen kansalaistoi-
minnan ja tuottavan elinkeinon harjoittamisen välillä, vaikka tuloja han-
kitaan yleishyödyllisen kylätalon ylläpitoon ilman yksityistä voitonjakoa. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämästä poiketen, asiassa merkityksel-
listä on se, mihin tarkoitukseen pitkäaikaisella, 31.12.2043 saakka voi-
massa olevalla maanvuokrasopimuksella vuokra-alue on vuokrattu ja 
millä ehdoin sekä onko vuokra-alueen käyttötarkoitus, rakennusoikeus 
tai muu vastaava seikka muuttunut. Ravintola/kahvilakäytöstä perittävä 
maanvuokra on edellä läpikäydysti suurempi, kuin yleishyödyllistä asu-
kas- ja kansalaisjärjestötoimintaa varten tehdystä maanvuokrasopi-
muksesta perittävä vuokra. 
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Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämää toimintansa muodosta ei voida 
huomioida perusteena alhaisemmalle vuokralle tai vuokran perimättä 
jättämiselle. Kaupunginhallituksen 1.4.2019 (220 §) vahvistamien ton-
tinluovutusta koskevien linjausten mukaan kaupungin hinnoittelu tontte-
ja luovutettaessa perustuu markkina-arvoon, ellei lainsäädännöstä 
muuta johdu tai toisin ole nimenomaisesti erikseen päätetty. Kaupungin 
on toiminnassaan huomioitava yhdenvertaisuus ja tasapuolisuusnäkö-
kohdat sekä kilpailuneutraliteetti. Maanvuokran määrittämisen kannalta 
merkittävää on tontin käyttötarkoitus eli se, minkälaiseen toimintaan 
tonttia käytetään. Merkityksellistä ei ole muoto, miten toimintaa tontilla 
harjoitetaan, eikä ravintola/kahvilatoimintaan käytettävän alueen vuok-
raan vaikuta se, onko vuokralaisena kiinteistöyhtiö, voittoa tavoittele-
maton yhteisö tai yritys eikä se, onko toiminta tontilla järjestetty ali-
hankkimalla. Esimerkiksi valtiontukisäätelyn tulkinta on samankaltainen 
ja sen kannalta siinä tarkoitettuja yrityksiä ovat kaikki taloudellista toi-
mintaa harjoittavat yksiköt niiden oikeudellisesta muodosta ja rahoitus-
tavasta riippumatta. Taloudellista toimintaa on tavaroiden tai palvelui-
den tarjoaminen markkinoille. Yrityksen käsite pitää sisällään tämän 
perusteella myös mm. yhdistykset, säätiöt ja kolmannen sektorin toimi-
jat. Vaikka esimerkiksi yksikkö olisi määritelty voittoa tavoittelematto-
maksi, ei se estä valtiotukisääntelyn soveltamista sen toimintaan. Val-
tiontuet, kuten alihintaiset vuokrat, ovat lähtökohtaisesti kiellettyjä. 
Myöskään se, mihin ravintola/kahvilatoiminnasta välittömästi tai välilli-
sesti saadut varat käytetään ei ole maanvuokran määrittämisen kannal-
ta merkityksellistä. Lisävuokria ei voida jättää perimättä myöskään sen 
vuoksi, että summa 3 091,03 euroa on oikaisuvaatimuksen tekijälle 
merkittävä ja kaupungille pieni, vaan kyse on vuokralaisten yhdenver-
taisesta kohtelusta. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän ja kaupungin välisen 20.1.2014 allekirjoite-
tun maanvuokrasopimuksen 23287 ehtojen mukaan (1 §) vuokrananta-
jalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen käyttötarkoituksessa, 
kaavamääräyksissä, rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa sei-
kassa tapahtuvien muutosten johdosta. Vuokrasopimuksen 3 §:n mu-
kaan vuokralainen ei saa luovuttaa vuokra-aluetta tai sen osaa toisen 
käytettäväksi. Vuokra-aluetta on alettu käyttää yleishyödyllisen asukas- 
ja kansalaisjärjestötoiminnan lisäksi ravintola/kahvilatoimintaan. Lisä-
vuokra on siten aiheellinen.

Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämään siitä, että kaupungin sille myy-
män rakennuksen korjauskustannukset nousivat mittaviksi johtuen 
osaksi kaupungin tontille tarjoaman infran puutteista, jonka vuoksi ton-
tille jouduttiin asentamaan mm. kalliit lokakaivot, on todettava, että 
maanvuokrasopimuksen 21-24 §:issä on sovittu muun muassa siitä, et-
tä vesijohdon uusiminen tapahtuu vuokralaisen kustannuksella ja että 
vuokralaisen on kustannuksellaan rakennettava viemärijohto pump-
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paamoineen sekä liityttävä olemassa olevaan viemärijohtoon.  Selvyy-
den vuoksi todetaan, että myöskään se, että kaupunki ei joutunut pur-
kamaan rakennusta, koska se myytiin yhdellä eurolla vuokralaiselle, ei 
vaikuta maanvuokraan. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan tontit-yksikön perimä lisävuokra on 
suurempi kuin alueella toimivien yksityiseen voitontavoitteluun perustu-
vien elinkeinonharjoittajien vuokrat eikä vastaavaa lisävuokraa myös-
kään oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan perittäisi muilta kaupungin 
vuokralaisina olevilta yhdistyksiltä, jotka maksavat lähtökohtaisesti 
alempaa maanvuokraa kuin Hietsun paviljonki ja alivuokraavat aluetta 
yksityisille ravintola- ja kahvilatoimijoille.  Oikaisuvaatimuksen tekijä 
katsoo, että kaupungin vuokrasopimusten tulisi olla yhdenvertaisia tois-
tensa kanssa riippumatta siitä mikä yksikkö tai toimiala on tehnyt sopi-
muksen. Oikaisuvaatimuksen tekijä esittää myös, että verrattuna alu-
eella kaupungin vuokralaisina tai maanvuokralaisina toimiviin kahviloi-
hin, ravintoloihin tai juhlatiloihin taikka lippakioskeihin, tontit-yksikön 
paviljongilta vaatima terassilisävuokra on huomattavasti korkeampi. Oi-
kaisuvaatimuksen tekijä mainitsee esimerkkeinä paviljongin viereisestä 
julkisesta koripallokentästä tehdyn 750 m² suuruisen vuokrauksen ja 
paikan kolmelle kontille yksityistä kuntosalitoimintaa harjoittavalle tahol-
le 120 euron kuukausivuokralla sekä Helsingin ladulle alhaisella vuok-
ralla vuokratun Maunulan majan, jota yhdistys edelleen vuokraa yksi-
tyiselle kahvila- ja ravintolayrittäjälle. Oikaisuvaatimuksen tekijä on li-
säksi esittänyt esimerkkeinä halvemmista maanvuokrista pursiseuro-
jen, melojien ja urheilukalastajien yhdistysten tekemiä vuokrasopimuk-
sia, joilla samalla voidaan harjoittaa kesäkahvila- ja ravintolatoimintaa.  

Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämät esimerkit on käyty läpi oikaisu-
vaatimuksen käsittelyn yhteydessä ja oikaisuvaatimuksen tekijän esit-
tämät esimerkit eivät ole vertailukelpoisia oikaisuvaatimuksen tekijän ti-
lanteeseen esimerkiksi käyttötarkoituksensa tai sijaintinsa osalta. Poik-
keuksena edelliseen on todettava, että oikaisuvaatimuksen tekijän esit-
tämistä esimerkeistä kuitenkin Runeberginkadun lippakioskin maan-
vuokra on vuokra-alueen ja kioskin koko huomioiden samassa linjassa 
ja jopa hieman korkeampi verrattuna oikaisuvaatimuksen tekijältä perit-
tävään maanvuokraan. Esimerkeistä paviljongin viereisestä julkisesta 
koripallokentästä tehdyn 750 m² suuruisen alueen ja kolmen kontin 
paikan vuokrauksesta yksityistä kuntosalitoimintaa harjoittavalle taholle 
on todettava, että kyseessä on ollut 1.5.2019 - 30.9.2021 väliseksi 
ajaksi liikuntapalveluiden toimesta tehty vuokraus, joka on tehty eri 
käyttötarkoitukseen (kuntosalitoiminta) ja eri pituiseksi lyhyeksi ajaksi. 
Sopimus on siirtokelvoton. Taas oikaisuvaatimuksen tekijän esittämään 
Helsingin ladulle vuokratun Maunulan majan vuokrauksesta on todetta-
va, että liikuntapalveluiden vuokraaman Maunulan majan sijainti on 
täysin eri, kuin oikaisuvaatimuksen tekijän Hietarannan uimarannan vä-
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littömään läheisyyteen sijoittuvan vuokra-alueen. Maunulan majan 
huoneenvuokrasopimus on tehty ajalle 1.7.2018 - 30.6.2022. Po. sopi-
muksen ehtojen mukaan vuokrakohde on luovutettu liikuntatoimintaa ja 
ulkoilumajan pitoa varten sisältäen oikeuden kioski-kahvilatoiminnan 
harjoittamiseen. Sopimusehtojen mukaan vuokralaisen on harjoitettava 
vuokratilassa liikunnan harrastajia sekä kilpailutilaisuuksissa käyvää 
yleisöä palvelevaa kahviotoimintaa ja vuokralainen on velvollinen pitä-
mään kahvion avoinna vuokranantajan kanssa tarkemmin sovittavana 
aikana. Kahvilatoiminta ei ole kyseisessä paikassa kannattavaa ja kah-
vilatoimintaa on ollut vaikeaa ylläpitää. Myös tämä sopimus on siirto-
kelvoton. Asiassa on huomattava, että tilanteet, joissa on vuokrattu ra-
kennus tai rakennelma, eivät ole vertailukelpoisia maa-alueiden vuok-
raukseen. Taas oikaisuvaatimuksen tekijän esittämän Runeberginka-
dun lippakioskin maanvuokra on edellä todetusti vuokra-alueen ja kios-
kin koko huomioiden suuruudeltaan samassa linjassa ja suhteessa jo-
pa hieman korkeampi kuin oikaisuvaatimuksen tekijältä perittävä 
maanvuokra. Lippakioski on ostettu kaupungilta arviokirjan mukaisella 
hinnalla. Runeberginkadun lippakioskin sopimus on tehty noin 20 m² 
suuruiselle vuokra-alueelle vuonna 2018 ja alun perin vuoteen 2025 
saakka voimassaollut sopimus on merkitty päättymään vuoden 2021 
lopussa. Oikaisuvaatimuksen tekijän oikaisuvaatimuksessaan esittämät 
viittaukset taas koskevat esimerkiksi tapauksia, joissa noin 10 vuoden 
pituisen tai irtisanomisenvaraisen sopimuksen käyttötarkoitus on liikun-
takäyttö, veneilytoiminta tai venesatamatoiminta eivätkä kyseiset vuok-
raukset ole vertailukelpoisia oikaisuvaatimuksen tekijän tilanteeseen.

Oikaisuvaatimuksen tekijän tapauksessa vuokrauspäätös on tehty noin 
30 vuodeksi ja maanvuokrasopimus on voimassa vuoteen 2043 saak-
ka. Vuokrasopimuksen ehtojen mukaan vuokralaisella on lisäksi etuoi-
keus vuokra-ajan päättyessä saada vuokra-alue uudelleen vuokralle, 
jos se vuokrataan samanlaiseen tarkoitukseen. Oikaisuvaatimuksen te-
kijän vuokrasopimus on siirtokelpoinen, eli vuokralaisella on oikeus 
vuokranantajaa kuulematta siirtää vuokraoikeus toiselle. Maanvuokra-
sopimusta voi edellä todetusta johtuen käyttää muun muassa vakuute-
na ja vuokralainen voi luovuttaa, kuten myydä, maanvuokraoikeuden ja 
omistamansa rakennuksen eteenpäin. Oikaisuvaatimuksen tekijän 
maanvuokrasopimusta ei voida päättää kuin erikseen sopimuksessa 
sovituilla ja laissa säädetyillä perusteilla, mikä on tilanteena täysin eri-
lainen verrattuna esimerkiksi irtisanomisenvaraisiin tai lyhytaikaisesti 
tehtyihin maanvuokrasopimuksiin. Oikaisuvaatimuksen tekijän tapauk-
sessa ravintolan/kahvilan sijoittumisesta vuokra-alueelle on tehty pää-
tös sopimusmuutoksesta voimassaolevaan sopimukseen, eikä lisä-
vuokraa myöskään peritä, jos vuokralainen ennen kesäkauden alkua 
kirjallisesti ilmoittaa vuokranantajalle, ettei tulevana kautena aluetta 
käytetä kesäkonttiravintolaa varten.  
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Oikaisuvaatimuksen tekijä on esittänyt, ettei vuokralainen saa kilpailue-
tua muihin ravintolatoimintaa harjoittaviin nähden, että asiassa pyrittäi-
siin antamaan kaupungin ulkoilupalvelujen kahvila- ja ravintolaraken-
nuksen vuokranneelle yrittäjälle monipoli kahvila- ja ravintolatoimintaan 
ilman kilpailua, että kyseisessä kaupungin ravintolarakennuksessa 
kaupunki on vastannut kaikista rakennuskustannuksista ja vastaa kai-
kista ylläpitokustannuksista sekä suhteutettuna kaikkiin rakennus- ja yl-
läpitokustannuksiin, kaupunki antaa oikaisuvaatimuksen tekijän mu-
kaan kilpailuetua viereiselle ravintola- ja kahvilatoiminnalle.

Oikaisuvaatimuksen tekijän maanvuokra (yleishyödyllinen asukas- ja 
kansalaisjärjestötoiminta) on 10 286,70 euroa vuodessa ja tämän lisäk-
si peritään tässä oikaisuvaatimukseen annettavassa vastauksessa kä-
siteltävä 3 091,03 euron lisävuokra kesäkaudelta (1.6.-31.8.), koska oi-
kaisuvaatimuksen tekijällä on oikeus alivuokrata vuokra-alueelta alue 
kesäkonttiravintolaa (enintään 35 m²) ja sen terasseja (126 m²) varten 
ja lisäksi oikeus käyttää kaupungilta yhdellä (1) eurolla ostamansa noin 
637 k-m² suuruisen rakennuksen aulaa (enintään 40 m²) kesäkonttira-
vintolan sääsuojattuna anniskelualueena. Mainittu lisävuokran määrä 
voi olla myös pienempi, mikäli vuokralainen ilmoittaa käyttävänsä pie-
nempää terassialuetta tai käyttöaika on lyhyempi eikä lisävuokraa peri-
tä, jos vuokralainen ennen kesäkauden alkua kirjallisesti ilmoittaa vuok-
ranantajalle, ettei tulevana kautena aluetta alivuokrata kesäkonttiravin-
tolaa varten. Yhteensä oikaisuvaatimuksen tekijän maanvuokra on si-
ten enintään 13 377,73 euroa vuodessa. Taas oikaisuvaatimuksen teki-
jän viittaaman kaupungin liikuntapalvelujen toimesta yksityiselle yrityk-
selle kahvila- ja ravintolatoimintaan vuokratun kohteen kokonaisvuokra 
on laaditun vuokrasopimuksen mukaan kaupungin liikuntapalvelujen 
vuokrauksessa 86 800 euroa vuodessa vuokranmaksun painottuessa 
kesäkuukausiin. Ulkoilupalvelut ovat valinneet huoneenvuokralaisen 
hakumenettelyn perusteella tarjotun korkeimman vuokrahinnan mu-
kaan ja vuokrakohde käsittää noin 311 m² suuruisen kahvi-
la/ravintolatilan ja noin 200 m² ulkoterassialueen. Tilanteet, joissa on 
vuokrattu rakennus tai rakennelma, eivät ole vertailukelpoisia maa-
alueiden vuokraukseen. Tilanteita tarkasteltaessa ulkoilupalvelujen 
vuokrauksesta ei ole löydettävissä kilpailuetua eikä kaupungin toimin-
taan kuulu myöskään monopoliaseman antaminen yritystoiminnassa.     

Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämään siitä, että kaupunki maksaa 
useille kaupunginosayhdistyksille vuokratukea näiden vuokraamien 
asukasosallisuustilojen osalta muttei Töölön kaupunginosat-Töölö 
ry:lle, on todettava, että edellä mainittua seikkaa ei voida huomioida 
maanvuokran määrityksessä, koska asia ei liity millään tavalla maan-
vuokran määräytymiseen eikä kyse ole rakennusoikeuden arvoon vai-
kuttavasta seikasta. Kaupungilla on erilaisia avustuksia, joita oikaisu-
vaatimuksen tekijä voi hakea, kuten esimerkiksi asukasosallisuuden ja 
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kulttuurin avustukset. Mahdollisten tukien ja avustusten hakeminen se-
kä mahdollinen muutoksenhaku niitä koskeviin päätöksiin tulee käsitel-
lä erikseen omassa prosessissaan yhdenvertaisesti mainittuja tukia 
koskevien yleisten periaatteiden mukaisesti.  

Ravintolan ja terassin pitoa ei ole tehty oikaisuvaatimuksen tekijälle eri-
tyisen hintavaksi, vaan ravintolan/kahvilan ja terassitilojen osalta perit-
tävä maanvuokra perustuu jäljempänä käsiteltävään arviolausuntoon 
sekä kaupungin päättämään terassihinnoitteluun. Lisävuokran perimät-
tä jättäminen tarkoittaisi oikaisuvaatimuksen tekijän/vuokralaisen toi-
minnan subventoimista muiden vuokralaisten kannalta epäyhdenvertai-
sella tavalla. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan, jos lautakunta tulkitsisi, että kesä-
konttikahvilasta ja sen käyttämistä terasseista olisi perittävä lisävuok-
raa, olisi lisävuokra perittävä johdonmukaisesti soveltamalla kaupungin 
yksityiselle kahvila- ja ravintolatoiminnalle alueelle määrittämää lasken-
takaavaa. Päätöksessä laskentakaavaa on sovellettu ainoastaan 35 m² 
suuruiseen kahvilakonttiin, kun se sijaan terassialueet 25 m² ja 101 m² 
on laskettu soveltamalla kaupungin yleisiin tiloihin rakennettavien te-
rassien hinnoittelua. Yleisiin tiloihin sijoitettavien terassien hinnoittelu ei 
ole oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan tarkoitettu sovellettavaksi 
maanvuokra-alueisiin, kyse on oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan 
yleisiin tiloihin tulevien terassien hinnoittelusta eikä päätöksestä sovel-
taa niitä maanvuokran lisäksi jo maanvuokralla vuokrattuihin alueisiin 
eikä kaupunki olisi oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan soveltanut sitä 
muissa kohteissa maanvuokran lisäksi, vaikka terassihinnoittelun peri-
aatteet on päätetty 4.6.2013 (254 §) ja vahvistettu viimeksi vuonna 
2018. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan laskelma on periaatteiltaan 
ristiriitainen. Oikaisuvaatimuksen tekijä vaati kaupunkiympäristölauta-
kuntaa oikaisemaan päätöksessä olevan virheellisen tulkinnan yleisten 
tilojen terassihinnoittelun soveltamisesta, jotta sen omia perusteltuja 
päätöksiä ei sovellettaisi virheellisesti.   

Edellä esitettyyn on kuitenkin todettava, että oikaisuvaatimuksen teki-
jän esittämällä tavalla kaupungin tulee käyttää yhtenäistä hinnoittelua 
samanlaisissa kohteissa. Asiassa ei ole perusteltua, että terassinpidolla 
olisi eri hinta riippuen siitä sijaitseeko terassi yleisellä alueella vai esi-
merkiksi tonttialueella taikka riippuen siitä toimiiko vuokranantajana 
palvelut ja luvat -palvelukokonaisuus vai tontit-yksikkö. Selvyyden 
vuoksi todetaan, että oikaisuvaatimuksen tekijän maanvuokra on mää-
ritetty alkuperäisessä vuonna 2014 allekirjoitetussa sopimuksessa oi-
kaisuvaatimuksen tekijän ostaman, rakennetun rakennuksen kerrosa-
lan mukaan siten, että kohde on vuokrattu yleishyödyllistä asukas- ja 
kansalaisjärjestötoimintaa varten. Edellä käsitellyllä tavalla mikäli vuok-
ra-alue olisi vuokrattu (osittainkin) ravintola/kahvilatoimintaa varten, täl-
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löin maanvuokra olisi jo alun perin määritetty korkeammaksi.  Kaupun-
kiympäristölautakunta on 15.5.2018 (238 §) päättänyt yleisten alueiden 
ja kaupungin omistamien alueiden tilapäisestä vuokrauksesta tai käyt-
töön luovuttamisesta veloitettavista maksuista 1.6.2018 alkaen.  Pää-
töksen mukaan kaupunkiympäristölautakunta päätti vahvistaa yleisten 
alueiden ja eräiden kaupungin omistamien alueiden käytöstä veloitetta-
vat maksut ja vuokrauksessa sekä muussa käyttöön luovuttamisessa 
noudatetaan päätöksen liitteen 1 mukaista taksaa. Po. päätöksen pe-
rustelujen s. 5 mukaan esitetyissä taksoissa on pyritty mm. kaupungin 
strategian mukaiseen tasapuolisuuteen ja hinnoittelun läpinäkyvyyteen. 
Päätöksen liitteenä olevan taksaluettelon sivun 2 mukaan hintoja on 
harmonisoitu muun muassa asuntotontteihin liittyvien pienten vuok-
rausten osalta siten, että niiden osalta noudatetaan kaupunkiympäris-
tön maaomaisuuden kehittäminen ja tontit -palvelun voimassaolevaa 
hinnastoa. Päätöksen liitteenä olevan taksaluettelon kohdan 4. Teras-
sialueet mukaan kesäkaudelta ajalla 1.4. - 31.10. terassialueella 2 tak-
sa on 9,18 euroa/m²/kk.  Mainittu taksa vastaa nyt oikaisuvaatimuksen 
kohteena olevan tontit-yksikön päällikön päätöksen mukaisessa vuok-
ralaskelmassa käytettyjä arvoja.  Kaupunkiympäristölautakunnan pää-
töksen 15.5.2018 (238 §) mukaista hinnoittelua sovelletaan myös 
maanvuokra-alueisiin kuten tonttialueisiin sekä alueisiin, joista on jo 
tehty maanvuokrasopimus. Kaupunkiympäristölautakunnan päätöksen 
15.5.2018 (238 §) mukaisen terassihinnoittelun soveltaminen asiassa ei 
ole virheellistä vaan se edistää vuokralaisten yhdenvertaista kohtelua. 

Kaupunki on hankkinut puolueettoman arviolausunnon sekä arviolau-
sunnon päivityksen po. kesäkonttikahvilan ja sen terassien maanvuok-
ran määrittämiseen liittyen. Arviolausunnon mukaan kesäkonttikahvila-
toiminnasta perittävä maanvuokra tulisi perustua konttikahvilan osalta 
rakennusoikeuden yksikköhintaan 900 e/k-m² olettaen, että kaupunki 
perii lisäksi kyseisen toiminnan tarvitsemista terassialueista erikseen 
normaalia kaupunkiympäristölautakunnan 15.5.2018, 238 § vahvista-
maa terassihinnoittelua (9,18 e/m²/kk kesäkaudelta). 

Asiassa on syytä huomata, että jos terassihinnoittelu olisi jätetty pois 
arviolausunnosta, tällöin vastaavasti rakennusoikeuden yksikköhinta 
olisi noussut, koska mahdollisuus rakentaa merkittävästi terassia olisi 
sisällytetty edellä mainittuun rakennusoikeuden yksikköhintaan. Asias-
sa ei siten voida hyväksyä oikaisuvaatimuksen tekijän vaatimusta so-
veltaa mainittua rakennusoikeuden arvoon perustuvaa laskentatapaa 
myös terassien osalta, koska soveltaminen ei johtaisi tässä tapaukses-
sa oikeaan lopputulokseen. Lisäksi on huomattava, että oikaisuvaati-
muksen tekijältä ei ole peritty lisävuokraa siitä, että hän voi käyttää 
myös rakennuksen aulatilaa kahvila/ravintolatarkoitukseen ja oikaisu-
vaatimuksen tekijän maanvuokrasta terassienkin osalta on tehty arvio-
kirjaan perustuva varmuusvähennys (20 %). Terassi on pienen kontti-
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kahvilan/ravintolan arvontuotossa keskeinen asia, sillä se houkuttelee 
asiakkaita sekä mahdollistaa anniskelun. 

Tapauksissa, joissa on vuokrattu lisäalue terassia varten, ja jotka vas-
taavat lähtökohdiltaan oikaisuvaatimuksen tekijän tilannetta, jossa on 
ilmennyt tarve lisävuokran perimiseen terassien osalta, on noudatettu 
samaa kaupunkiympäristölautakunnan 15.5.2018 (238 §) päätöksen 
mukaista terassihinnoittelua myös tontit-yksikössä tehtyjen muiden läh-
tökohdiltaan vastaavien vuokrausten osalta. Näin on tehty esimerkiksi 
tontit-yksikön yritystontit-tiimin päällikön päätöksessä 9.6.2021 (70 §) ti-
lapäisen terassialueen vuokraamisesta noin 4 kuukaudeksi sekä yritys-
tontit-tiimin päällikön päätöksessä 27.5.2020 (73 §) väliaikaisen teras-
sialueen vuokraamisesta sekä myös tonttiosaston osastopäällikön pää-
töksessä 20.3.2017 (56 §). Taas oikaisuvaatimuksen tekijän esittämään 
siitä, että kaupunki mm. hakee samalle alueella saunayrittäjää, jonka 
osalta kahvila- ja ravintolatoimintaan käytettävien tilojen vuokra ei so-
vella mahdollisiin terasseihin erillistä yleisten alueiden terassihinnoitte-
lua, on todettava, että saunayrittäjien haussa hakuohjeessa on laskettu 
esimerkkivuokraushinta saunalle ja ravintolalle Hietaniemessä käyttäen 
ravintolan rakennusoikeuden osalta samaa rakennusoikeuden yksikkö-
hintaa (900 k-m²) kuin oikaisuvaatimuksen tekijän tapauksessa. Las-
kuesimerkki ei sisällä terassia. Kyse on hakumenettelyvaiheesta eikä 
asiassa ole tiedossa rakennetaanko kohteeseen terasseja. Maanvuok-
ra määritetään tavallisesti pitkäaikaisiin maanvuokrasopimuksiin suun-
nitelmien tutkimisen jälkeen ja tällöin mahdolliset terassit huomioidaan 
hinnoittelussa.    

Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämään siitä, että markkina-arvion teh-
nyt yksityinen konsulttiyritys olisi puuttunut sille kaupungin hallinnossa 
täysin kuulumattomaan asiaan ja esittäisi vastoin kaupungin käytäntöä 
täysimääräisen yleisten tilojen terassivuokran perimistä markkina-
arvoisen maanvuokran lisäksi ja oikaisuvaatimuksen tekijä katsoo, ettei 
yksityinen konsulttiyritys voi päättää yleisten tilojen terassihinnoittelun 
soveltamisesta kaupungin maanvuokriin,  on kuitenkin todettava, että 
asiassa kaupunki on 15.5.2018 (238 §) tehnyt päätöksen terassihinnoit-
telusta, jota edellä käsitellysti sovelletaan kaupungin käytäntöjen mu-
kaisesti nyt käsiteltävänä olevassa tapauksessa. Arviolausuntojen laati-
joille on kerrottu tehdystä terassihinnoittelua koskevasta päätöksestä. 
Asiassa ei ole kyse siitä, että arviolausuntojen laatijat olisivat tehneet 
päätöksen terassihinnoittelun soveltamisesta oikaisuvaatimuksen teki-
jän tapauksessa, vaan päätöksen on tehnyt kaupunki. Arviolausuntojen 
laatijat ovat huomioineet terassihinnoittelusta tehdyn päätöksen arvio-
lausuntoja laatiessaan, kaupungilta saamiensa tietojen mukaisesti. Li-
säksi edellä todetusti, jos terassihinnoittelu olisi jätetty pois arviolau-
sunnoista, tällöin vastaavasti rakennusoikeuden yksikköhinta olisi 
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noussut, koska mahdollisuus rakentaa merkittävästi terassia olisi sisäl-
lytetty edellä mainittuun rakennusoikeuden yksikköhintaan.    

Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämään neuvotteluista ja saamattomista 
vastauksista on todettava, että oikaisuvaatimuksen tekijän kanssa on 
käyty laajat ja perusteelliset keskustelut vuokrahinnan määräytymisen 
suhteen ja tontit-yksikön näkemyksen mukaan myös oikaisuvaatimuk-
sen tekijän esittämiin näkökohtiin koskien mm. vuokralaisten yhdenver-
taista kohtelua on vastattu. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämään siitä, että lisävuokran takautuva 
periminen perustuisi virheelliseen väittämään alueen luvattomasta käy-
töstä kesäkahvilatoimintaan ja että oikaisuvaatimuksen teki-
jä/vuokralainen ei ole käyttänyt aluetta luvattomasti vaan on ollut yh-
teydessä kaupungin viranomaisiin ja toiminut heidän ohjeistuksensa 
mukaisesti, kahvilalle/ravintolalle on myönnetty toimenpidelupa, eivätkä 
kaupungin viranomaiset ole ohjeistaneet oikaisuvaatimuksen tekijää oi-
kealla tavalla olemaan yhteydessä tontit-yksikköön, on todettava, että 
lisävuokran periminen perustuu siihen, että aluetta on käytetty useana 
vuotena kesäkahvila/ravintolatoimintaan. Allekirjoitetun maanvuokraso-
pimuksen 23287 ehtojen mukaan (1 §) vuokranantajalla on oikeus tar-
kistaa vuokraa vuokra-alueen käyttötarkoituksessa, kaavamääräyksis-
sä, rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien 
muutosten johdosta. Vuokrasopimuksen 3 §:n mukaan vuokralainen ei 
saa luovuttaa vuokra-aluetta tai sen osaa toisen käytettäväksi. Vuokra-
aluetta on kuitenkin alettu käyttää yleishyödyllisen asukas- ja kansa-
laisjärjestötoiminnan lisäksi ravintola/kahvilatoimintaan. Maanvuokra-
sopimuksen 5 §:n mukaan vuokra-alueelle rakennettavan rakennuksen 
piirustukset on, sen lisäksi mitä niiden käsittelystä on erikseen määrät-
ty, esitettävä kiinteistöviraston tonttiosaston hyväksyttäväksi. Vuokra-
lainen on ollut tietoinen sopimusehdoistaan ja hän olisi voinut olla yh-
teydessä tahoihin, joiden kanssa hän on neuvotellut maanvuokrasopi-
muksen sisällöstä, tai maanvuokrasopimuksesta ilmeneviin allekirjoitta-
jiin. Oikaisuvaatimuksen tekijä on myös tehnyt jäljempänä käsiteltävän 
maksuvapautushakemuksen maanvuokrasta tontit-yksikölle ja oikaisu-
vaatimuksen tekijä on saanut tontit-yksiköltä myös muita yhteydenotto-
ja maanvuokriin liittyen. Oikaisuvaatimuksen tekijän on täytynyt ymmär-
tää, ettei vuokra-alueen käyttäminen yleishyödyllisen asukas- ja kansa-
laisjärjestötoiminnan lisäksi ravintola/kahvilatoimintaan  ja vuokra-
alueen luovuttaminen käytettäväksi ravintola/kahvilatoimintaan oikaisu-
vaatimuksen tekijän/vuokralaisen toteuttamalla tavalla ole ollut vuokra-
sopimuksen ehtojen mukaista ja oikaisuvaatimuksen tekijän on täytynyt 
ymmärtää ettei vuokra-alueen käyttäminen kahvila/ravintolatoimintaan 
ole mahdollista ainakaan ilman vuokrantarkistusta, koska vuokran tar-
kistamisen perusteet on kuvattu selkeästi maanvuokrasopimuksessa 
heti sen alussa. Oikaisuvaatimuksen tekijä on hakenut luvat konttikah-
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vilan/ravintolan toiminnalle asianmukaisesti. Lupien hakeminen asian-
mukaisesti ei kuitenkaan poista velvollisuutta noudattaa maanvuokra-
sopimuksen ehtoja. Oikaisuvaatimuksen tekijä on velvollinen maksa-
maan saman maanvuokran minkä hän joka tapauksessa olisi ollut vel-
vollinen maksamaan. Maanvuokraa peritään siten takautuvasti myös 
vuosilta 2019 ja 2020, jolloin vuokra-alueelle on sijoittunut konttikahvila 
terasseineen. Takautuva maanvuokra määräytyy samoin periaattein 
kuin perittävä lisävuokra, jota on käsitelty edellä, huomioiden kuitenkin 
terassin tuolloinen pienempi koko.    

Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämään siitä, että takautuvaa lisävuok-
raa ollaan vaatimassa myös vuodelta 2020, jolloin kahvila ja vuokraus-
toiminnan tuottoarvo on ollut lähes negatiivinen rajoitusten tähden eikä 
takautuvan vuokran määrää voitaisi pitää oikeudenmukaisena, ja että 
takautuvia ja tulevia lisävuokria peritään korona-aikana, jolloin kylätalo 
oli muutoinkin menettänyt monitoimitilojen vuokraustuotot kokoontu-
miskieltojen vuoksi, on todettava, että oikaisuvaatimuksen tekijä on ha-
kenut ja saanut vapautuksen maanvuokran maksusta vuonna 2020 
summaltaan 2 496,45 euroa. Maksuvapautus on myönnetty maanvuok-
rasopimuksen mukaisesta, yleishyödyllistä asukas- ja kansalaisjärjestö-
toimintaa varten tehdystä vuokrauksesta ajalle 1.4. - 30.6.2020. Oikai-
suvaatimuksen tekijän ei siten ole tarvinnut maksaa lainkaan maan-
vuokraa ko. kuukausilta eikä siltä peritä myöskään oikaisuvaatimuksen 
kohteena olevan lisävuokran perimistä koskevan päätöksen mukaan 
takautuvasti lisävuokraa kesäkuulta 2020, vaikka alueella on silloinkin 
ollut konttikahvila terasseineen. Oikaisuvaatimuksen tekijän on myös 
ollut mahdollista hakea muitakin koronatukia muun muassa Valtiokont-
torilta. Kyseiset Valtiokonttorin tuet on tarkoitettu nimenomaisesti 
maanvuokrien, huoneenvuokrien ja muiden juoksevien kulujen mak-
suun.    

Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämään siitä, että sopimuksen ehdon 
19 § mukainen kielto sijoittaa kunnostettavaan rakennukseen ravintolaa 
tai muuta ammattimaista tai toimiluvanvaraista ravitsemustoimintaa tu-
lisi poistaa sopimuksesta eikä se ole perusteltu tai että ehto tulisi muut-
taa muotoon että olisi selkeää onko kahvilan pitäminen rakennuksessa 
mahdollista ja millä ehdoin kuten, että kahvilatoiminta olisi pääkäyttö-
tarkoitukselle alisteisena sallittua sekä jos lautakunta päättää pitää 
voimassa vuokrasopimuksen mukaisen kiellon sijoittaa rakennukseen 
ravintolatoimintaa, niin lautakunnan tulisi esittää tälle kiellolle selkeät 
perusteet, on todettava, että edellä läpikäydysti ravinto-
la/kahvilatoiminta on sallittu sopimusmuutosta koskevalla päätöksellä 
sen mukaisin ehdoin. Tontit-yksikön päällikön päätöksen 2.6.2021 
(33 §) mukaan vuokralaisella on oikeus alivuokrata kesäkaudeksi (1.6.-
31.8.) vuokra-alueelta päätöksen liitteen 1 mukainen alue kesäkonttira-
vintolaa (enintään 35 m²) ja sen terasseja (25 m² ja 101 m²) varten, se-
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kä oikeus käyttää vuokra-alueella olevan pysyvän rakennuksen aulaa 
(enintään 40 m²) kesäkonttiravintolan sääsuojattuna anniskelualueena. 
Lisäksi on todettava, että pelkän ehdon 19 poistaminen tai muuttami-
nen alkuperäisestä vuonna 2014 allekirjoitetusta maanvuokrasopimuk-
sesta ei ole mahdollista. Edellä läpikäydysti kahvilan/ravintolan raken-
nusoikeuden arvo on merkittävästi korkeampi, kuin yleishyödyllisen 
asukas-ja kansalaisjärjestötoimintatarkoituksen, johon oikaisuvaati-
muksen tekijän vuokra-alue nyt on vuokrattu, ja mikäli vuokra-alueen 
rakennusta suunniteltaisiin käytettävän kahvila/ravintolatarkoitukseen, 
tulisi ensin sopia uudesta maanvuokrasta tontit-yksikön kanssa, jolloin 
myös tarkasteltaisiin maanvuokrasopimuksen ehtoja kokonaisuutena. 
Lisäksi asiassa tulisi selvitettäväksi se, onko alun perin yhdellä eurolla 
kaupungilta ostettu rakennus osittain muutettavissa ravintolatoimintaan 
ja mitä vaikutuksia mahdollisella muutoksella olisi muihin laadittuihin 
sopimuksiin. Oikaisuvaatimuksen tekijän tulisikin tältä osin olla tarvit-
taessa yhteydessä maaomaisuuden kehittäminen ja tontit-palveluun ja 
kaupungin tilapalveluihin. Oikaisuvaatimuksen tekijä ei kuitenkaan neu-
votteluissa ole tähän asti hyväksynyt ajatusta maanvuokran korottumi-
sesta.

Arviolausunnot

Oikaisuvaatimuksen tekijä tuo esiin, että on saanut nähdä maanvuok-
ran perusteeksi laaditusta arviolausunnosta vain yhteenvetosivun, oi-
kaisuvaatimuksen tekijää/vuokralaista pyydettiin toimittamaan huo-
mionsa uutta arviointia varten, mutta mitään ei oltu huomioitu ja uusi 
arvio oli kopio aiemmasta arviosta, mutta siihen olisi lisätty teksti erilli-
sestä terassihinnasta. Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan arviolau-
sunnon kiinteistötunnus on viitannut Herttoniemen kahvilaan ja tontit-
yksikkö on esimerkiksi Herttoniemenrantaan sijoittuvalla määräalalla 
päätynyt kahvila- ja ravintolakäyttöön suunnatun rakennusoikeuden 
vuokran määrittämisessä kesäkonttikahvilaa alhaisempaan arvoon. Oi-
kaisuvaatimuksen tekijän mukaan päätöksessä esitetty takautuva vuok-
ra on määritetty yksipuolisesti sanelemalla, eikä arviossa olisi otettu 
paviljongin tai sen kesäkonttikahvilan erityispiirteitä huomioon eikä teh-
ty vertailuja vastaavanlaisiin kohteisiin ja oikaisuvaatimuksen tekijä kat-
soo, että sen tulisi saada koko selvitys lisävuokran perusteista nähtä-
väkseen ja mahdollisuus vastata sen puutteisiin. Oikaisuvaatimuksen 
tekijän mukaan arviosta ei käy ilmi mitkä ovat olleet markkina-arviossa 
käytetyt todelliset vertaiskohteet ja lisäksi arvio koskee oikaisuvaati-
muksen tekijän mukaan uudisrakennusta eikä talveksi poissiirrettävää 
kesäkonttikahvilaa.

Todettakoon aluksi, että oikaisuvaatimuksen tekijän pyyntö saada käyt-
töönsä arviolausunto on käsitelty oikaisuvaatimuksesta erillisenä asia-
na ja oikaisuvaatimuksen tekijä on saanut arviolausunnon ja arviolau-
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sunnon päivityksen käyttöönsä.  Oikaisuvaatimuksen tekijän arviolau-
sunnoista muutoin esittämän osalta on todettava, että kuntalaki 
(410/2015) sääntelee kunnan omistaman kiinteistön luovutuksen ja 
vuokrasopimuksen markkinaehtoisuuden määrittelyä. 

Kuntalain 130 §:n mukaan kunta voi luovuttaa tai antaa vuokralle vähin-
tään kymmeneksi vuodeksi omistamansa kiinteistön kilpailutilanteessa 
markkinoilla toimivalle tarjouskilpailulla, jolle ei aseteta ehtoja. Tarjous-
kilpailun on oltava avoin ja siitä on tiedotettava riittävästi. Kunnan luo-
vuttaessa tai antaessa vuokralle vähintään kymmeneksi vuodeksi omis-
tamansa kiinteistön ilman edellä mainittua tarjouskilpailua, puolueetto-
man arvioijan on arvioitava kiinteistön markkina-arvo tai markkinape-
rusteinen vuokrataso. Kunnan on lisäksi otettava huomioon, mitä Eu-
roopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 ja 108 artiklassa 
säädetään. Menettelytapoja noudattamalla voidaan varmistua, että kiin-
teistön luovutus ja vuokraus ovat markkinaehtoisia ja että niihin ei sisäl-
ly kiellettyä valtiontukea. Menettelyn tavoitteena on turvata myös tasa-
puoliset kilpailun edellytykset eri toimijoiden välillä eli kansallinen kilpai-
luneutraliteetti.

Asiassa on kuntalain säännöksiä ja kaupunginhallituksen 1.4.2019 
(220 §) vahvistamia tontinluovutusta koskevia linjauksia noudattaen 
hankittu arviolausunto ja arviolausunnon päivitys. Arviolausuntojen laa-
tijoille on annettu lähtötiedot ja arviolausuntojen laatijoilla on ollut tie-
dossaan tehty terassihinnoittelua koskeva päätös. Arvioitsijat ovat tu-
tustuneet alueeseen ja huomioineet kohteen olosuhteet. Oikaisuvaati-
muksen tekijän esiintuoman Herttoniemenrannan rakennusoikeuden 
arvo taas ei ole muun muassa sijaintinsa vuoksi samankaltainen verrat-
tuna oikaisuvaatimuksen tekijän tilanteeseen siten, että oikaisuvaati-
muksen tekijän tapauksessa voitaisiin esimerkiksi käyttää samaa ra-
kennusoikeuden arvoa vuokran perusteena. Arviolausunnoissa on esi-
tetty vertailutiedot ja arviolausunnon laatijoiden tiedossa on ollut, että 
kyseessä on kontti eikä esimerkiksi uudisrakennus.

Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämään siitä, että tontinluovutuksissa 
todellisen markkinahinnan puuttuessa tulisi käyttää kaupungin oman 
ohjeistuksen mukaan kahta puolueetonta arvioitsijaa, mutta asiassa on 
tehty vain kahden henkilön allekirjoittama yksi arvio, on todettava, että 
kaupunginhallituksen 1.4.2019 (220 §) päättämien Helsingin tontinluo-
vutusta koskevien linjausten sekä niitä tarkentavien soveltamisohjeiden 
mukaan kaupungin hinnoittelu perustuu markkina-arvoon, ellei lainsää-
dännöstä muuta johdu tai toisin ole nimenomaisesti erikseen päätetty.  
Tontin hinnan tai vuokran markkinaehtoisuus varmistetaan joko hinta-
kilpailulla tai, mikäli hintakilpailua ei ole järjestetty, puolueettoman ulko-
puolisen asiantuntijan toimesta. Luovutettaessa tontti myymällä ilman 
kilpailua, hinnan markkinaehtoisuus varmistetaan kahden puolueetto-
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man ulkopuolisen asiantuntijan toimesta. Tontteja vuokratessa riittää 
toisin sanoen pääsääntöisesti yksi arviolausunto, joskin kaupungilla on 
käytössään myös hintavyöhykekarttojen muodossa olevia useampia eri 
alueita koskevia arviolausuntoja yksittäisistä kohteista laadittujen arvio-
lausuntojen lisäksi. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämään arviolausuntojen väitetystä huo-
limattomuudesta, virheistä ja siitä, etteivät ne täyttäisi kansainvälisten 
arviointistandardien vaatimuksia on todettava, että arviolausunnot on 
niistä ilmenevästi laadittu noudattaen keskuskauppakamarin kiinteistö-
narviointilautakunnan sääntöjä, hyvää kiinteistöarviointitapaa ja kan-
sainvälistä arviointistandardia (IVS). Molemmat arviolausunnot laati-
neet henkilöt ovat pätevyydeltään auktorisoituja kiinteistöarvioijia 
(AKA). Asiassa ei ole mitään syytä epäillä arviolausuntojen laatua tai 
paikkansapitävyyttä. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän arviolausuntojen yhteydessä terassien 
vuokrahinnasta esittämät seikat on läpikäyty jo aikaisemmin, kaupun-
kiympäristölautakunnan päätöksen 15.5.2018 (238 §) mukaista hinnoit-
telua sovelletaan myös maanvuokra-alueisiin kuten tonttialueisiin sekä 
alueisiin, joista on jo tehty maanvuokrasopimus. Kaupunkiympäristölau-
takunnan päätöksen 15.5.2018 (238 §) mukaisen terassihinnoittelun 
soveltaminen asiassa edistää vuokralaisten yhdenvertaista kohtelua. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämään siitä, että arviolausunnon ver-
tailuvuokrakohteessa (tonttiosaston osastopäällikön päätös 20.3.2017, 
56 §) Eläintarhanlahdella sijaitsevan kelluvan ravintolan lisäterasseilla 
on käytetty kyseistä yleisten alueiden terassihinnoittelua, mutta siellä-
kään ei ole ollut kyse jo maanvuokrasopimuksella vuokratulle alueelle 
sijoitettujen terassien hinnoittelusta vaan uudesta kelluvaan ravintolaan 
liitetystä terassialueesta, on todettava, että on vuokralaisten kannalta 
yhdenvertaista, että myös maanvuokrasopimusehtoihin perustuvassa 
vuokrantarkistamistilanteessa,  eli tilanteessa, jossa vuokranantajalla 
on oikeus tarkistaa vuokraa esimerkiksi vuokra-alueen käyttötarkoituk-
sessa, rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa seikassa tapahtu-
vien muutosten johdosta, noudatetaan vahvistettuja periaatteita ja yh-
denvertaista hinnoittelua. Myös asiassa laadittujen arviolausuntojen si-
vuilta 17 ilmenevästi Eläintarhanlahden kohteen vuokrauspäätöstä on 
pidetty hyvänä vertailureferenssinä arvion kohteen kannalta.

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan myöskään paviljongin rannanpuo-
leinen betoniterassi ei ole erikseen vuokrattu erillinen terassialue, vaan 
taloon itseensä kuuluva rakenne, joka on liitetty paviljongin määrä-
alaan, koska se kuului jo alkuperäiseen talon ostosopimukseen eikä 
kiinteästä terassista voisi oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan periä 
erikseen terassivuokraa.  Edellä läpikäydysti oikaisuvaatimuksen tekijä 
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on ostanut rakennuksen kaupungilta yhdellä eurolla. Betoniterassi on 
liitetty vuokra-alueeseen korvauksetta maaomaisuuden kehittäminen ja 
tontit-palvelun yritystontit-tiimin päällikön päätöksellä 26.5.2021 (59 §). 
Yritystontit-tiimin päällikön päätöksen 26.5.2021 (59 §) perusteella teh-
dyn sopimusmuutoksen nojalla mainittua terassialuetta ei voi käyttää 
kahvila/ravintolatoimintaan, vaan mainitun alueen käytön sallimisesta, 
ehdoista ja vaikutuksesta maanvuokraan on tehty maaomaisuuden ke-
hittäminen ja tontit-palvelun tontit-yksikön päällikön päätös 2.6.2021 
(33 §), josta oikaisuvaatimuksen tekijä on tehnyt nyt käsiteltävänä ole-
van oikaisuvaatimuksen. Maanvuokrasopimusehtoihin perustuvassa 
vuokran tarkistamisessa noudatetaan vahvistettuja periaatteita ja yh-
denvertaista hinnoittelua. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämään arviossa esiintyvästä virheelli-
sestä kiinteistötunnuksesta ja pinta-aloista ensimmäisessä arviolau-
sunnossa on todettava, että 11.11.2020 päivätyssä arviolausunnossa 
on yksi virheellinen kiinteistötunnus. Kyse on lyöntivirheestä, eikä asial-
la ole vaikutusta arviolausunnon luotettavuuteen. Kiinteistötunnukset 
on merkitty oikein muilla molempien arviolausuntojen sivuilla. Neliö-
määrien eroavuus taas johtuu siitä, että kyse on ollut neuvottelujen 
pohjaksi neuvottelujen kesken ollessa hankitusta arviolausunnosta ja 
pinta-alat ovat täsmentyneet neuvottelujen ja saatujen selvitysten tu-
loksena. Pinta-alat ovat merkitty täsmennettyinä samasta kohteesta 
laadittuun, 29.4.2021 päivättyyn päivitettyyn arviolausuntoon.    

Oikaisuvaatimuksen tekijä on esittänyt, että arviolausunnon laatija ei 
olisi tutustunut rakennuksen sisätiloihin tai kohteen arvolle keskeisiin 
ominaispiirteisiin, ettei arvioitsijalla olisi ollut oikeaa käsitystä kohteesta 
ja siihen kuuluvista rajoituksista eikä kohteen erityisolosuhteita olisi 
huomioitu, vaikka vuokralaisen kirjallisesti tontit-yksikölle esittämät ra-
joitukset ja rasitteet on sovittu toimitettavaksi arvioitsijalle. Oikaisuvaa-
timuksen tekijä on lisäksi esittänyt, että arviossa pyrittiin määrittämään 
kohteen rakennusoikeuden yksikön markkina-arvo (e/k-m²) rakentamat-
tomana olettaen, että kohteeseen voitaisiin rakentaa ympärivuotiseen 
ravintola- ja kahvilakäyttöön tarkoitettu uudisrakennus ilman rasituksia 
ja rajoitteita ja että toiminnallista, teknistä tai oikeudellista kytkeytymistä 
ei olisi arviossa huomioitu vaan arvio on tehty olettaen uuden ja erilli-
sen itsenäisen ravintolatoiminnan rakennusoikeuden alueella, millainen 
rakennusoikeus ei kuitenkaan ole kohteessa mahdollinen.  

Arviolausuntojen mukaan arviolausuntojen laatija on kuitenkin suoritta-
nut kohteessa katselmuksen 5.11.2020. Rakennuksen aulatilan käyt-
tämisestä tilapäisenä sadesuojattuna terassitilana ei peritä lisävuokraa 
eikä rakennuksen aulatila ole ollut yksilöitynä arvion kohteeksi arvio-
lausunnon päivityksessä.  Arviolausuntojen laatijoilla on ollut käytös-
sään kohteen lähtötiedot sekä tiedot kohteen ominaispiirteistä sekä eri-
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tyisolosuhteista. Arviolausunnon laatijoille on myös toimitettu vuokralai-
sen (oikaisuvaatimuksen tekijän) näkemyksiä kohteen arvioinnissa 
huomioitavista seikoista, jotka on arviota laadittaessa huomioitu siltä 
osin, kun niillä on vaikutusta kohteen markkina-arvoon. Arviolausunto-
jen s. 15 mukaan mm. rakennuksen edustalla piha-alueella myynti ja 
valmistus tapahtuu siirrettävästä kontista, kontin ympärille tulee teras-
sialue anniskelua varten ja rakennuksen eteläpuolelle betoniterassille 
tulee asiakaspaikkoja. Selvyyden vuoksi todetaan, että arviolausunto-
jen maininnoilla ei rasitteita, käyttöoikeuksia tai -rajoitteita ja ei rasituk-
sia tarkoitetaan tavanomaisesti esimerkiksi kiinteistötietojärjestelmästä 
ilmeneviä käyttöoikeuksia, käyttörajoituksia, vallintarajoituksia ja raken-
nus/kiinteistörasitteita tai muita vastaavia seikkoja.

Oikaisuvaatimuksen tekijän esiin tuomaan siitä, että olemassa olevan 
vuokrasopimuksen uusien ehtojen ja lisävuokran määrityksen lähtökoh-
tana ei voi olla oletus täysin uudesta ja erillisestä itsenäisestä vuokra-
sopimuksesta samalle määräalalle, vaan kyseessä on muutos olemas-
sa olevaan vuokrasopimukseen, jossa sopimuksen lähtökohtana on 
yleishyödyllinen toiminta, jolle kahvilatoiminta on alisteista, on todetta-
va, että edellä läpikäydysti kyse on siitä, että vuokranantajalla on oi-
keus tarkistaa vuokraa mm. vuokra-alueen käyttötarkoituksessa, kaa-
vamääräyksissä, rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa seikassa 
tapahtuvien muutosten johdosta. Kahvila/ravintolakontin tai terassien 
pidosta ei ole aiemmin peritty maanvuokraa, koska vuokra on määritet-
ty tontille rakennetun rakennuksen kerrosalan mukaan sekä käyttötar-
koituksen mukaan, joka on ollut yleishyödyllinen asukas- ja kansalais-
järjestötoiminta. Kaupunki tarkistaa vuokraa vuokrantarkistustilanteissa 
nykyarvon mukaisesti. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämään siitä, että vertailuvuokrakoh-
teissa ei vuokra-aluetta ole pääkäyttötarkoituksellisesti tarkoitettu yleis-
hyödylliseen kansalaistoimintaan eikä vuokrasopimuksiin sisälly velvol-
lisuutta tällaisen kansalaistoiminnan järjestämiseen eikä oikaisuvaati-
muksen tekijän mukaan kyse olisi samanlaisista kohteista, on todetta-
va, että arviolausuntojen laatijoilla on ollut tiedossaan, mihin oikaisu-
vaatimuksen tekijä käyttää vuokra-aluettaan. Maanvuokrasopimuksiin 
vuokrat määritetään tavanomaisesti huomioiden maa-alueen käyttötar-
koitukset ja yleishyödyllisen asukas- ja kansalaisjärjestötoiminnan sekä 
ravintola/kahvilatoiminnan maanvuokrat ovat erisuuruiset. Oikaisuvaa-
timuksen tekijä on myös esittänyt, että paremmin vastaavia referaatti-
kohteita olisi jätetty pois ja viitannut oikaisuvaatimuksessaan yksilöi-
miinsä kohteisiin. Oikaisuvaatimuksen tekijän oikaisuvaatimuksessaan 
yksilöimiä kohteita on käsitelty tässä vastauksessa jo aikaisemmin. 
Kaupunki tai arviolausuntojen laatijat eivät ole pitäneet oikaisuvaati-
muksen tekijän esittämiä kohteita vertailukelpoisina.  
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Oikaisuvaatimuksen tekijä on esittänyt, että vertailukauppojen referaat-
teja ei olisi kunnollisesti dokumentoitu eivätkä ne tukisi arvioiden johto-
päätöksiä, että vertailukauppojen pääomitetun arvon hintahaitari on ol-
lut välillä 181 - 642 euroa/k-m² oikaisuvaatimuksen tekijän lisävuokran 
perustuessa huomattavasti korkeampiin arvoihin ja että oikaisuvaati-
muksen tekijän nykyinenkin vuokra olisi vertailukauppojen puolivälissä. 
Tähän on kuitenkin todettava, että arviolausuntojen mukaisesti s. 19 
vuokratut kohteet ovat arviolausuntojen laatijoiden näkemyksen mu-
kaan selvästi parempia vertailukohteita arvion kohteelle kuin toteutu-
neet K-tonttien kaupat Helsingissä. Näissä käyttötarkoitus on ollut liki 
samantyyppistä, ja kohteet on pääsääntöisesti vuokrattu vastaavanlais-
ta käyttötarkoitusta varten. Arviolausuntojen s. 16 mukaan tarkastellut 
kaupat ovat olleet rakentamattomien toimistokiinteistöjen kauppoja. Ar-
violausuntojen laatijat eivät toisin sanoen ole pitäneet K-tonttien kaup-
poja riittävän hyvinä vertailukohteina eikä myöskään käyttötarkoitus ole 
ollut vertailukelpoinen oikaisuvaatimuksen tekijän kohteeseen. Kahvila- 
ja ravintola-alueet ovat arviolausunnoista ilmenevästi (s. 16) hyvin har-
voin kaupan kohteena. Oikaisuvaatimuksen tekijän tapauksessa ra-
kennusoikeuden yksikön markkina-arvoa ei voi määrittää keskiarvona 
perustuen kohteisiin, joita ei ole arviolausunnoista ilmenevästi pidetty 
riittävän hyvinä vertailukohteina. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan vertailuvuokra-aineistossa on yksi 
yleishyödylliseen kulttuuritoimintaan tarkoitettu maanvuokraus, jossa 
on myös mahdollista pitää kahvila- ja ravintolatoimintaa ja kyseisessä 
Kaivopuistossa säätiölle vuokratussa Puistokadun kohteessa pääomi-
tettu arvo on 612 euroa/k-m² eli alhaisempi kuin arvioitsijoiden paviljon-
gille esittämä 900 euroa/k-m². Oikaisuvaatimuksen tekijän esittämään 
on kuitenkin todettava, että kyseinen Puistokadun kohde on vuokrattu 
kulttuuritoimintaa varten. Kohteelle 23.9.2020 vahvistettujen vuokraus-
periaatteiden mukaan rakennuksen yläkertaan sijoitettaisiin yleishyö-
dyllisten säätiöiden työtiloja, yhteisöllistä työtilaa tutkijoille ja taiteilijoille 
sekä erilaisille yhteiseen hyvään tähtääville projekteille ja yhteiskunnal-
lisille yrityksille. Rakennuksen alakertaan tulisi viihtymiseen, yhdessä-
oloon ja oppimiseen tarkoitettuja, kaikille avoimia tiloja. Tällaisia voisi-
vat olla esimerkiksi kahvila-galleria, opetusluokka tai työpajatila sekä 
joustavat yhteiskäyttötilat erilaisten tapahtumien ja kokousten järjestä-
miseen. Kohteen maanvuokra on määritetty asiassa laadittu arviolau-
sunto ja edellä todettu käyttötarkoituksesta huomioiden ja pitäen perus-
teena kerrosneliömetrihintaa 31 euroa (nykyindeksitasossa 12/21 mää-
räalan kerrosneliömetrihinta on noin 635 euroa/k-m²). Kohteen maan-
vuokrasopimuksen ehtojen mukaan vuokra-alueelle haettavien raken-
nus- ja toimenpidelupien piirustukset on esitettävä vuokranantajan hy-
väksyttäväksi ja vuokrasopimuksessa on myös ehdot vuokran tarkista-
misesta. Oikaisuvaatimuksen tekijän maanvuokra taas on määritetty 
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edellä läpikäydysti pitäen perusteena nykyindeksitasossa 328 euroa/k-
m² maanvuokran ollessa 10 286,70 euroa vuodessa ja lisäksi oikaisu-
vaatimuksen tekijältä peritään 3 091,03 euron lisävuokraa kesäkaudelta 
(1.6.-31.8.), mutta määrä voi olla myös pienempi, mikäli vuokralainen 
ilmoittaa käyttävänsä pienempää terassialuetta tai käyttöaika on ly-
hyempi. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan arvioiden vertailuvuokrakohteet ei-
vät tue arvioiden johtopäätöksiä ja 900 euroa/k-m² arvoa ja oikaisuvaa-
timuksen tekijän mukaan arviolausunnoissa olisi perusteettomasti pää-
dytty välille 800 - 1 000 euroa/k-m² vertailureferenssien lähtiessä arvos-
ta 197 euroa k-m² ja merkittävän osan sijoittuessa alle arvon 800 eu-
roa/k-m².  

Rakennusoikeuden yksikön markkina-arvoa ei kuitenkaan voi määrittää 
eri vertailukohteiden keskihintana, vaan arviolausunnoista ilmenevästi 
arvonmääritys, rakennusoikeuden yksikön markkina-arvo ja johtopää-
tökset ilmenevät arviolausuntojen sivuilta 19 ja 20.  

Oikaisuvaatimuksen tekijä tuo myös esiin, että Mustikkamaan kaupalli-
sen kahvilan osalta pääomitettu arvo on 395 euroa/k-m² ja yläkerran ti-
lojen sekä terassin osalta noin 197 k-m² eli noin puolet Hietsun Pavil-
jongin nykyisestä pääomitetusta arvosta ja noin viidesosa arviossa 
määritetystä kahvila-arvosta.  

Mustikkamaan kohteessa vuokra perustuu laadittu arviolausunto huo-
mioiden ravintolan alakerran 279,5 k-m² osalta pääoma-arvoon 20 eu-
roa/k-m² (ind. 100=1951), ja ravintolan yläkerran 279,5 k-m² sekä te-
rassin 247 k-m² osalta pääoma-arvoon 10 euroa/k-m² (ind. 100=1951), 
sekä viiden prosentin tuottoon. Vuokraushetkellä pääoma-arvo alaker-
ran osalta on ollut noin 395 euroa/k-m² ja yläkerran sekä terassin osalta 
noin 197 euroa/ k-m². Kyseisen kohteen sijainti verrattuna oikaisuvaa-
timuksen tekijän vuokra-alueeseen on erilainen ja sijoittuminen kysyn-
nän markkinoilla on arvioitu keskimääräistä heikommaksi. Terassit on 
kohteessa mainittu erikseen osana vuokran määrittelyä. Todettakoon 
myös erikseen, että kaupunkiympäristölautakunnan päättämästä teras-
sihinnoittelusta olisi mahdollista poiketa, mikäli määritetyt hinnat eivät 
sisältäisi aiotulle käytölle soveltuvaa hintaa. Taas oikaisuvaatimuksen 
tekijän kohdalla kahvila/ravintolan pito-oikeuden hinnoittelu perustuu 
arviolausuntoon, jonka lähtötietoina on huomioitu kaupungin terassi-
hinnoittelu. Mikäli terassihinnoittelua ei olisi huomioitu, oikaisuvaati-
muksen tekijän kohteen rakennusoikeuden yksikön markkina-arvo olisi 
ollut korkeampi. 

Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan referaattikohteita ei olisi esitetty 
arviointistandardien vaatimassa yhtenäisessä ja selkeässä muodossa 
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ja vertailuyksikkönä on esitetty esimerkiksi vuosivuokra tai tontin koko-
naisarvo ja toisissa kohteissa terassit on laskettu mukaan rakennusoi-
keuteen ja toisissa ei ja oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan vertailure-
ferensseissä laajojakaan terassialueita ei ole aina laskettu lainkaan 
edes pääomitusarvon mukaiseen vuokraan, vaan terassialueet ovat ol-
leet näissä lisämaksuttomia alueita ja kyseinen asia on jätetty mainit-
sematta vertailureferenssien osalta. Oikaisuvaatimuksen tekijä mainit-
see esimerkkeinä Kompassipuiston kahvilan, Kioski-Cafe Mutterin, 
Kahvila Ursulan ja Puotilan kulttuurikartanon vertailuvuokrareferenssit. 
Oikaisuvaatimuksen tekijän mukaan terassialueiden poisjättäminen 
vertailureferensseistä on vääristänyt vertailun.

Todettakoon aluksi, että markkinalähestymistapa antaa osoituksen ar-
vosta vertaamalla omaisuuserää identtisiin tai vertailukelpoisiin (eli sa-
mankaltaisiin) omaisuuseriin, joiden osalta hintatietoa on saatavilla. 
Vertailukelpoisten transaktioiden menetelmässä osoitus arvosta muo-
dostetaan hyödyntämällä tietoja kohdeomaisuuserän kanssa samoja tai 
samankaltaisia omaisuuseriä koskevista transaktioista. Vertailukelpois-
ten transaktioiden menetelmässä voidaan käyttää monenlaista vertailu-
kelpoista näyttöä (eli vertailutietoja), johon vertailu perustuu. Terassin-
pito-oikeuden arvo on mahdollista ilmaista erikseen rakennusoikeuden 
yksikön markkina-arvon lisäksi tai sisällyttää siihen. Jos terassinpito-
oikeuden arvo ilmaistaan asiassa erikseen, tällöin rakennusoikeuden 
yksikön markkina-arvo on alhaisempi. Taas jos terassin pito-oikeuden 
arvoa ei ilmaista asiassa erikseen, tällöin se sisältyy rakennusoikeuden 
yksikön markkina-arvoon, jolloin rakennusoikeuden yksikön markkina-
arvo on tavanomaisesti korkeampi. Lopputulos eli kokonaisarvo on mo-
lemmissa tapauksissa sama. Oikaisuvaatimuksen tekijän mainitsemis-
sa tapauksissa terassin pito-oikeudet ovat sisältyneet rakennusoikeu-
den markkina-arvoon ja myös oikaisuvaatimuksen tekijän tapauksessa 
voidaan laskea rakennusoikeuden yksikön markkina-arvo sisällyttämäl-
lä siihen terassinpito-oikeus. Kyse on toisin sanoen ilmaisutavasta, eli 
oikaisuvaatimuksen tekijän tapauksessa rakennusoikeuden yksikön 
markkina-arvo olisi voitu ilmaista sisällyttäen siihen terassinpito-oikeus. 
Maaomaisuuden kehittäminen ja tontit-palvelun antamien lähtötietojen 
perusteella arviolausunnoissa on lähtötietoina huomioitu kaupunkiym-
päristölautakunnan päätös 15.5.2018 (238 §) terassialueiden hinnoista, 
jolloin arviolausunnon päivityksessä 29.4.2021 s. 19-20 on täsmennetty 
arviolausuntojen lähtökohtana ollut seikka eli se, että mikäli erillistä te-
rassihintaa ei nyt perittäisi, tulee tämän mukainen vuokraosuus lisätä 
täysimääräisesti yllä mainitun kem²  pohjalta johdetun kokonaisvuokra-
tasoon päälle. Arvossa ei ole huomioitu erillistä terassialueen vuokra-
taksaa, jonka kaupunki tyypillisesti perii erillisenä vuokraeränä em. ra-
kennusoikeuden arvon pohjalta määritettyyn vuokratasoon päälle. Ar-
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violausunnoista ilmenevästi rakennusoikeuden yksikön markkina-
arvoksi on arvioitu 900 euroa/k-m². 

Arviolausuntojen esittämistapa täyttää kansainvälisissä arviointistan-
dardeissa (IVS) esitetyt vaatimukset eikä myöskään vertailu ole vääris-
tynyt.   

Tontit-yksikön päällikön päätös 2.6.2021 (33 §) perustuu oikeisiin tie-
toihin ja päätös sopimuksen muuttamisesta ja lisävuokran perimisestä 
on yhdenvertainen ja kaupungin päätösten mukainen. Myös lisävuok-
ran ja takautuvan vuokran määrä on määritetty oikein ja tasapuolisesti 
vuokra-alueen käyttö huomioiden.  

Oikaisuvaatimuksessa tai sen täydennyksessä ei esitetä sellaisia uusia 
seikkoja, jotka antaisivat aihetta asian uudelleen käsittelyyn tai muihin 
toimenpiteisiin. Esitetyillä perusteilla oikaisuvaatimus tulee hylätä. 

Tontit-yksikön päällikön päätös ei ole syntynyt virheellisessä järjestyk-
sessä, päätöstä tehtäessä ei ole ylitetty toimivaltaa eikä päätös muu-
toinkaan ole lainvastainen.  

Oikaisuvaatimuksessa tai sen täydennyksessä ei ole myöskään esitetty 
sellaisia tarkoituksenmukaisuusperusteita, jotka eivät päätöstä tehtäes-
sä olisi olleet tontit-yksikön päällikön tiedossa ja jotka antaisivat aihetta 
edellä mainitun päätöksen muuttamiseen.

Esittelijän perustelut

Muutoksenhakuoikeus

Kuntalain (410/2015) 134 §:n mukaan lautakunnan alaisen viranomai-
sen päätökseen tyytymätön saa hakea siihen oikaisua. Oikaisuvaati-
mus tehdään lautakunnan alaisen viranomaisen päätöksestä asian-
omaiselle lautakunnalle. Kuntalain 137 §:n mukaan oikaisuvaatimuksen 
ja kunnallisvalituksen saa tehdä se, johon päätös on kohdistettu tai jon-
ka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun päätös välittömästi vaikuttaa 
(asianosainen) sekä kunnan jäsen. Oikaisuvaatimuksen on tehnyt 
asianosainen eli tontin vuokralainen.

Oikaisuvaatimuksen käsittelyn edellytykset

Kuntalain 138 §:n mukaisesti oikaisuvaatimus on tehtävä 14 päivän ku-
luessa päätöksen tiedoksisaannista. Kuntalain 139 §:n mukaan pää-
töksen tiedoksiantoon asianosaiselle sovelletaan, mitä hallintolain 59 
§:ssä säädetään tavallisesta tiedoksiannosta ja sähköisestä asioinnista 
viranomaistoiminnassa annetun lain 19 §:ssä säädetään tavallisesta 
sähköisestä tiedoksiannosta. Hallintolain 59 §:n mukaan tavallinen tie-
doksianto toimitetaan postitse kirjeellä vastaanottajalle. Vastaanottajan 
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katsotaan saaneen asiasta tiedon seitsemäntenä päivänä kirjeen lähet-
tämisestä, jollei muuta näytetä. Hallintolain 60 §:ssä säädetään todis-
teellisesta tiedoksiannosta, saantitodistusta voidaan käyttää muun 
muassa jos se on tarpeen asianosaisen oikeuksien turvaamiseksi. 
Sähköisestä asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain 18 §:n ja 
19 §:n mukaan asiakirja voidaan lainkohdista tarkemmin ilmenevällä 
tavalla antaa tiedoksi asianomaiselle sähköisenä viestinä hänen suos-
tumuksellaan. Asianosainen on saanut päätöksestä tiedon todisteelli-
sesti 16.6.2021. Käsiteltävänä oleva 29.6.2021 päivätty oikaisuvaati-
mus on saapunut 30.6.2021 ja sitä on täydennetty 2.12.2021 päivätyllä 
oikaisuvaatimuksen täydennyksellä. Oikaisuvaatimus on saapunut 
määräajassa. Oikaisuvaatimus täydennyksineen ja muut asiakirjat ovat 
olleet nähtävillä lautakunnan kokouksessa. 

Siltä osin kuin asiassa on kyse yksityisoikeudellisesta riita-asiasta, se 
käsitellään hallintotuomioistuimen sijaan oikeudenkäymiskaaren mu-
kaisessa yleisessä tuomioistuimessa. Hallintotuomioistuimilla ei ole 
toimivaltaa ratkaista yksityisoikeudellisia seikkoja.

Esittelijä
vs. kaupunkiympäristön toimialajohtaja
Silja Hyvärinen
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