Helsingin kaupunki Poytakirja 9/2022 1(38)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J Asia/14
15.03.2022

§ 165

Oikaisuvaatimus maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun
tontit-yksikon paallikon paatoksesta 2.6.2021 (33 §) koskien maan-
vuokrasopimuksen muuttamista ja lisavuokran perimista
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Paatos
Kaupunkiymparistolautakunta paatti panna asian viikoksi poydalle.
Kasittely
Pdydallepanoehdotus:
Tuomas Nevanlinna: Pyydan asian poydalle seuraavaan kokoukseen.
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti yksimielisesti panna asian poydal-
le.
Esittelija
vs. kaupunkiympariston toimialajohtaja
Silja Hyvarinen
Lisatiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 09 310 64332
anne.nahi(a)hel.fi
Tuomas Heikkila, kiinteistdasiamies, puhelin: 310 21209
tuomas.heikkila(a)hel.fi
Liitteet
1 Tontit-yksikon paallikon paatos 2.6.2021 (33 §)
2 Oikaisuvaatimus, 29.6.2021
3 Oikaisuvaatimuksen 29.6.2021 liitteet
4 Oikaisuvaatimuksen taydennys, 2.12.2021
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunta paattaa hylata Kiinteistdo Oy Toolon Kyla-
talon Hietsun tekeman oikaisuvaatimuksen koskien maaomaisuuden
kehittaminen ja tontit -palvelun tontit-yksikon paallikon paatosta
2.6.2021 (33 §) muuttaa maanvuokrasopimusta ja peria lisdvuokraa lu-
vattoman kayton vuoksi.

Muutoksenhaun kohteena oleva paatos
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Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun tontit-yksikon paallikko
on paatoksellaan 2.6.2021 (33 §) paattanyt muuttaa Kiinteistdé Oy To6-
I6n Kylatalon Hietsun maanvuokrasopimusta nro 23287 siten, etta
vuokralaisella on oikeus alivuokrata kesékaudeksi 1.6. - 31.8. vuokra-
alueelta alue kesakonttiravintolaa ja sen terasseja varten seka oikeus
kayttda vuokra-alueella olevan pysyvan rakennuksen aulaa kesakontti-
ravintolan saasuojattuna anniskelualueena. Lisaksi tontit-yksikon paal-
likdn paatdksella on paatetty peria 3091,03 euron lisdvuokraa kesa-
kaudelta (1.6.-31.8.), mutta maara voi olla myos pienempi, mikali vuok-
ralainen ilmoittaa kayttavansa pienempaa terassialuetta tai kayttdaika
on lyhyempi. Lisavuokraa ei paatoksen mukaan myoskaan perittaisi,
jos vuokralainen ilmoittaa vuokranantajalle ennen kesakauden alkua
kirjallisesti, ettei tulevana kautena aluetta vuokrata kesakonttiravintolaa
varten. Vuokralaiselta on paatoksen mukaan myds peritty lisdvuokraa
vuosien 2019 ja 2020 kesakonttikahvilatoiminnasta yhteensa

1443,00 euroa.

Paatdés maanvuokrasopimuksen muuttamisesta on tehty kesakonttira-
vintolan toiminnan mahdollistamiseksi, mikali vuokralainen jatkossakin
haluaa vuokrata osaa vuokra-alueestaan po. tarkoitukseen. Lisavuok-
raa on peritty, koska kiinteistolautakunnan vuokrauspaatoksesta
12.12.2013 (641 §) ja maanvuokrasopimuksesta iimenevasti maan-
vuokra perustuu nykyindeksitasossa n. 328 e/k-m?:n suuruiseen yksik-
kéhintaan (12/2021) ja alue on vuokrattu yleishyodyllista asukas- ja
kansalaisjarjestotoimintaa varten.

Tontit-yksikon paallikon paatos 2.6.2021 (33 §) on tdman esitystekstin
liitteena 1.

Esitetyt vaatimukset ja niiden perusteet tiivistetysti

Oikaisuvaatimuksen tekija ilmoittaa vaativansa oikaisua paatoksessa
esitettyyn lisavuokran maaraan ja sen epayhdenvertaisiin ja virheellisiin
maarittelyperusteisiin seka paatoksessa takautuvasti perittyyn lisdvuok-
ran maaraan perusteineen.

Oikaisuvaatimuksen tekija katsoo ensisijaisesti, etta lisdvuokra ei ole
aiheellinen vaan hankaloittaa kylatalon kunnossapitoa ja siella harjoitet-
tavaa toimintaa.

Oikaisuvaatimuksen tekija katsoo toissijaisesti, etta vaikka lautakunta
tulkitsisi, etta kesakonttikahvilasta ja sen kayttamista terasseista olisi
perittava lisavuokraa, olisi lisdvuokra perittava jondonmukaisesti sovel-
tamalla kaupungin yksityiselle kahvila- ja ravintolatoiminnalle alueelle
maarittamaa laskentakaavaa.
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Takautuvan vuokran osalta oikaisuvaatimuksen tekija vaatii ensisijai-
sesti takautuvasti perittavasta lisdvuokrasta luopumista. Toissijaisesti
takautuva vuokra tulisi maarittdd yhdenmukaisesti kayttamalla kontti-
kahvilasta esitettya laskentakaavaa myos terasseihin.

Lisaksi oikaisuvaatimuksen tekija pyytaa lautakunnalta varsinaisen
vuokranantajan ominaisuudessa paatosta alkuperaisessa vuokrasopi-
muksessa ehtona 19 § esitettyyn kieltoon sijoittaa rakennukseen ravin-
tola tai muuta ammattimaista tai toimiluvanvaraista ravitsemustoimin-
taa.

Vaatimukset ja perustelut on esitetty tassa tiivistelmassa asiakokonai-
suuksittain.

Oikaisuvaatimuksen tekija tuo esiin, etta Hietsun paviljongin rakennuk-
sessa on toiminut perinteisesti 1950-luvulta saakka kesakahvila eika
kahvilan kielto rakennuksessa ole perusteltu ja kielto kohtelee Hietsun
paviljonkia epayhdenvertaisesti verrattuna muiden yritysten ja yhdistys-
ten vuokrasopimuksiin estaen talon kehittamisen kyla- ja kulttuuritalo-
na. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kahvila- ja ravintolatoiminnan
kielto tulisi korjata, koska vaatimus alkuperaisessa sopimuksessa on
virheellinen. Kesakahvilan pitaminen kylataloissa ja kulttuuritiloissa on
oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan normaalia ja se on perustunut kau-
punkilaisten toiveisiin. Vuokraus on perustunut samaan jalleenvuok-
raustoimintaan, jonka kaupunki hyvaksyi tapana huolehtia rakennuksen
myymisen ehtona vaatimastaan kunnostus- ja yllapitokulujen rahoitus-
jarjestelmasta.

Oikaisuvaatimuksen tekija on hakenut ja saanut kesakahvilalle toimilu-
van kaupungilta ja katsoo, etta kyse on samasta rakennuksen kunnos-
tukseen ja yllapitoon liittyvasta jalleenvuokraamisen rahoitusjarjestel-
masta, jota kaupunki vaati vuokralaiselta myydessaan rakennuksen tal-
le. Oikaisuvaatimuksen tekija ei ole luovuttanut osaa hallinnoimastaan
alueesta toiselle toimijalle alivuokrauksella vaan antanut korvausta vas-
taan kahvilayrittajan toimia konttikahvilalle ja terasseille saadulla toimi-
lupa-alueella.

Oikaisuvaatimuksen tekija katsoo siten ensisijaisesti, etta lisdvuokra ei
ole aiheellinen vaan hankaloittaa kylatalon kunnossapitoa ja siella har-
joitettavaa toimintaa ja tuo lisaksi esiin, ettd kaupunki on linjannut kult-
tuuristrategiassaan, etta kulttuurihistoriallisesti merkittavien rakennus-
ten padaomavuokralle voidaan olla jopa asettamatta lainkaan tuottota-
voitetta. Hietsun paviljongin ostoon ja maanvuokrasopimukseen sisaltyi
vanhan rakennuksen saastaminen ja mittavat vuokralaisen tekemat
kunnostustyot.
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Oikaisuvaatimuksen tekija on tuonut esiin, etta kaupungin sille myyman
rakennuksen, jonka kunnostusta kaupunki edellytti mm. vuokrasopimu-
sehdoin, korjauskustannukset nousivat mittaviksi johtuen osaksi kau-
pungin tontille tarjpaman infran puutteista, jonka vuoksi tontille joudut-
tiin asentamaan mm. kalliit lokakaivot. Kaupunki saasti budjetissaan
rakennuksen purkamiseen varaamansa 80 000 euroa vuokralaisen ot-
taessa rakennuksen talkoovoimin ja kunnostuslainoilla tehdyn kunnos-
tuksen vastuulleen. Oikaisuvaatimuksen tekija on voittoa tavoittelema-
ton yleishyddyllinen osakeyhtio joka ei jaa voittoja omistajilleen vaan
kayttaa tulonsa kylatalon kunnostukseen, kunnostuslainojen lyhentami-
seen, rakennuksen yllapitoon ja kansalais- seka kulttuuritoiminnan jar-
jestamiseen. Hietsun Paviljongin taustalla on kaupunginosayhdistys
To0I6Nn kaupunginosat-Toolo ry.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kaupunkikuvaneuvottelukunta to-
tesi lausunnossaan 3.7.2013 tilojen jatkuvan kayton ja rahoitusjarjeste-
lyjen olevan rakennuksen sailyttamisen edellytyksia ja etta tilojen jal-
leenvuokraus kuuluu naihin, eika vuokrauspolitiikasta pida seurata lii-
kaa toiminnallisia rajoituksia. Kaupunki edellytti myyntipaatoksessaan
ostajalta rahoitussuunnitelmaa kunnostukseen ja yllapitoon, rahoitus-
suunnitelman keskidssa oli paviljongin tilojen jalleenvuokraus kaupunki-
laisille, yrityksille ja yhteisadille toimistoina ja monitoimitiloina. Kiinteisto-
osakeyhtio on pystynyt hoitamaan kunnostuslainat ja huolehtimaan ky-
|atalon yllapidosta. Rakennusta on kehitetty kylataloksi ja kulttuuritilaksi
sen ollessa muun muassa suosittu tapahtumapaikka. Oikaisuvaatimuk-
sentekija (vuokralainen) ei ole yksityinen ravintolatoimija eika harjoita
varsinaista ravintolatoimintaa alueella, vaan on alihankkinut kesakontti-
kahvilan toiminnan yritykselta, joka on maksanut tasta talon kunnostus-
ja yllapitokuluihin kaytettya jalleenvuokraa oikaisuvaatimuksen tekijalle,
eika paviljongin maksama lisavuokra tai kesakahvilayrittajan maksama
korvaus paviljongille ole verrannollinen kokonaan yksityisen ravintolay-
rittdjan kanssa kilpailuedun nakodkulmasta. Oikaisuvaatimuksen tekijan
kesakahvilasta saama taloudellinen etu ei ole oikaisuvaatimuksen teki-
jan mukaan taloudellista voittoa vaan kuuluu rakennuksen kunnostuk-
sen ja yllapidon rahoitusjarjestelyihin. Oikaisuvaatimuksen tekija on il-
moittanut sahkdpostitse kahvilan tuoton prosenttiosuuden liikevaihdos-
taan, mutta tuotosta on vahennettava kahvilan ja paviljongin yllapito-
kustannukset.

Lisaksi oikaisuvaatimuksen tekija katsoo, ettei paatoksessa perittava li-
savuokran maara ole yhdenvertainen kaupungin muilta yhdistyksilta ja
yleishyodyllisilta toimijoilta periman vuokran kanssa, paatoksessa on
oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan virheellisesti tulkittu rakennuksen
rahoitusjarjestelyihin ja elavoittamissuunnitelmaan kuuluneen kesakah-
vilan muuttaneen rakennuksen kayttotarkoitusta ja vuokralaisen luon-
netta yleishyodyllisena kiinteistoosakeyhtiona, joka ei jaa voittoa omis-
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tajilleen vaan kayttaa tulonsa rakennuksen kunnostamiseen ja yllapi-
toon. Oikaisuvaatimuksen tekija katsoo, ettei paviljongin kunnossa- ja
yllapidon rahoitusjarjestelman selkea ja kohtuuton vaikeuttaminen voi
olla kaupungin yleisen edun tai alueen kayton edun mukaista. Lisa-
vuokrasummat ovat myos kaupungille pienia mutta pienella budijetilla
toimivalle paviljongille ja siella harjoitettavalle kulttuuri- ja kansalaistoi-
minnalle merkittavia. Tontit-yksikko on oikaisuvaatimuksen tekijan mu-
kaan perustanut paatoksensa erotteluun yleishyddyllisen kansalaistoi-
minnan ja tuottavan elinkeinon harjoittamisen valilla, vaikka tuloja han-
kitaan yleishyodyllisen kylatalon yllapitoon ilman yksityista voitonjakoa.
Lisaksi nakemys, jossa yleinen tulonhankinta menojen kattamiseen oli-
si kayttotarkoituksen vastaista ja yhdistyksen tulisi maksaa maanvuok-
rat ja yllapito yhdistyksen jasenmaksuilla, on oikaisuvaatimuksen teki-
jan mukaan paviljongin kokonaisuuden ja alkuperaisen myyntisopimuk-
sen seka sen rahoitusjarjestelmien vastainen.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan tontit-yksikon perima lisdvuokra on
suurempi kuin alueella toimivien yksityiseen voitontavoitteluun perustu-
vien elinkeinonharjoittajien vuokrat eika vastaavaa lisavuokraa myos-
kaan perita muilta kaupungin vuokralaisina olevilta yhdistyksilta, jotka
maksavat lahtokohtaisesti alempaa maanvuokraa kuin Hietsun pavil-
jonki ja alivuokraavat aluetta yksityisille ravintola- ja kahvilatoimijoille.
Vuokralaisen esittaessa neuvotteluvaiheessa todisteita epayhdenver-
taisesta kohtelusta vastaavissa tapauksessa ja alueella, hanelle vastat-
tiin, etta kyseiset vuokrasopimukset olivat ulkoilupalvelujen tai toisten
yksikoiden tekemia eivatka kuulu tontit-yksikoélle. Oikaisuvaatimuksen
tekija katsoo, ettd kaupungin vuokrasopimusten tulisi olla yhdenvertai-
sia toistensa kanssa riippumatta siita mika yksikko tai toimiala on teh-
nyt sopimuksen. Oikaisuvaatimuksen tekija ilmoittaa, ettei saanut neu-
votteluvaiheessa vastausta epayhdenvertaisuuteen myoskaan tontit-
yksikon itse tekemien maanvuokrasopimusten osalta.

Perusteluina vuokrahinnoittelun virheellisiin perusteisiin oikaisuvaati-
muksen tekija on lisaksi esittanyt, ettei vuokralainen saa minkaanlaista
kilpailuetua muihin ravintolatoimintaa harjoittaviin ndhden. Oikaisuvaa-
timuksen tekijan mukaan pyrkimys alun perin kieltaa vuokralaiselta
kahvilatoiminta rakennuksessa on johtunut yrityksesta taata kaupungin
ulkoilupalvelujen alueelle rakentamalle kahvila- ja ravintolarakennuksel-
le ja sen vuokranneelle yksityiselle yrittajalle monopoli kahvila- ja ravin-
tolatoimintaan ilman kilpailua. Oikaisuvaatimuksen tekija tuo esiin, etta
kyseisessa kaupungin ravintolarakennuksessa kaupunki on vastannut
kaikista rakennuskustannuksista ja vastaa kaikista yllapitokustannuk-
sista. Suhteutettuna kaikkiin rakennus- ja yllapitokustannuksiin, kau-
punki antaa oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kilpailuetua viereiselle
ravintola- ja kahvilatoiminnalle.
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Oikaisuvaatimuksen tekija esittaa myos, etta verrattuna alueella kau-
pungin vuokralaisina tai maanvuokralaisina toimiviin kahviloihin, ravin-
toloihin tai juhlatiloihin taikka lippakioskeihin, tontit-yksikdn paviljongilta
vaatima terassilisavuokra on huomattavasti korkeampi. Oikaisuvaati-
muksen tekija mainitsee esimerkkina paviljongin viereisesta julkisesta
koripallokentasta tehdyn 750 m? suuruisen vuokrauksen ja paikan kol-
melle kontille yksityista kuntosalitoimintaa harjoittavalle taholle 120 eu-
ron kuukausivuokralla. Oikaisuvaatimuksen tekija maksaa huomatta-
vasti korkeampaa vuokraa maa-alueestaan ja tontit-yksikon vaatima li-
savuokra on 40 kertaa kuntosaliyrittajan maksamaa vuokraa suurempi.
Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan paatoksella halutaan antaa kaikille
muille alueen vuokralaisille kilpailuetua tai tehda kesaterassienpito oi-
kaisuvaatimuksen tekijalle erityisen hintavaksi. Oikaisuvaatimuksen te-
kijan mukaan vaite siita, etta ilman lisavuokran perimista kaupunki tuki-
si vuokralaisen taustalla olevaa yhdistystoimintaa, on virheellinen. Oi-
kaisuvaatimuksen tekija maksaa jo nyt huomattavasti suurempaa vuok-
raa, kuin useat muut yhdistykset. Oikaisuvaatimuksen tekija mainitsee
esimerkkina Helsingin ladulle vuokratun Maunulan majan, jota yhdistys
edelleen vuokraa yksityiselle kahvila- ja ravintolayrittajalle, yhdistyksen
maksama vuokran maara on noin kymmenesosa oikaisuvaatimuksen
tekijan tamanhetkisesta vuokrasta sisaltaen myos kaupungin kunnos-
tusvastuulla olevat rakennukset. Oikaisuvaatimuksen tekija on esittanyt
esimerkkeja halvemmista maanvuokrista, joissa samalla voidaan har-
joittaa kesakahvila- ja ravintolatoimintaa pursiseurojen, melojien ja ur-
heilukalastajien yhdistysten tekemista vuokrasopimuksista. Kaupunki
maksaa lisaksi useille kaupunginosayhdistyksille vuokratukea naiden
vuokraamien asukasosallisuustilojen osalta. Kaupunki ei kuitenkaan
maksa T6olon kaupunginosat-TooIo ry:lle vuokratukea, koska se omis-
taa Hietsun Paviljongin ja jarjestaa siella tapahtumia omalla kustannuk-
sellaan.

Oikaisuvaatimuksen tekija katsoo toissijaisesti, etta vaikka lautakunta
tulkitsisi, etta kesakonttikahvilasta ja sen kayttamista terasseista olisi
perittava lisavuokraa, olisi lisavuokra perittava johdonmukaisesti sovel-
tamalla kaupungin yksityiselle kahvila- ja ravintolatoiminnalle alueelle
maarittdmaa laskentakaavaa. Paatdoksessa laskentakaavaa on sovel-
lettu ainoastaan 35 m? suuruiseen kahvilakonttiin, kun se sijaan teras-
sialueet 25 m? ja 101 m? on laskettu soveltamalla kaupungin yleisiin ti-
loihin rakennettavien terassien hinnoittelua. Yleisiin tiloihin sijoitettavien
terassien hinnoittelua ei ole oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan tarkoi-
tettu sovellettavaksi maanvuokra-alueisiin eika nain olisi oikaisuvaati-
muksen tekijan mukaan tehty missaan muualla. Oikaisuvaatimuksen
tekija olisi suostunut kyseisen maanvuokran tuottokaavan soveltami-
seen seka kylatalossa ettd sen maanvuokra-alueella harjoitettavaan
kahvilatoimintaan, vaikka ei pitanytkaan lisavuokran perimista ensisijai-
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sesti tarpeellisena. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan laskelma on
periaatteiltaan ristiriitainen ja laskelmaa tulisi vahintaan oikaista niin, et-
ta samaa kaavaa kaytettaisiin kaikessa alueella harjoitettavassa kahvi-
latoiminnassa terasseineen. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kau-
punki mm. hakee samalle alueella saunayrittdjaa, jonka osalta kahvila-
ja ravintolatoimintaan kaytettavien tilojen vuokra seuraa tata kaavaa ei-
ka sovella mahdollisiin terasseihin erillista yleisten alueiden terassihin-
noittelua. Yhdenmukaisemmalla kokonaishinnoittelulla kesakonttikahvi-
lan ja terassien tuoma lisamaksu maanvuokraan olisi ajalta 1.6.-31.8.
1449 euroa eika paatoksen mukainen 3 091 euroa.

Oikaisuvaatimuksen tekija ilmoittaa, ettei ole neuvotteluissa saanut
vastausta siihen, miksi ainoastaan vuokralaisen maanvuokrasopimuk-
seen haluttiin soveltaa arvioidun markkina-arvon lisaksi oikaisuvaati-
muksen tekijan mukaan virheellisesti yleisten tilojen terassihinnoittelua.
Tontit-yksikko on vedonnut taman osalta konsulttiyrityksen arviolausun-
toon, mutta oikaisuvaatimuksen tekija katsoo, ettei yksityinen konsult-
tiyritys voi paattaa yleisten tilojen terassihinnoittelun soveltamisesta
kaupungin maanvuokriin.

Alkuperaisen vuokrasopimuksen vuokra-alueen virheellinen rajaus on
korjattu jo aikaisemmin, koska Paviljonki huomautti, etta sen rannan
puoleinen sivu ja betoniterassi eivat kuuluneet sen maanvuokra-
alueeseen. Paviljonki ehdotti, etta se voisi ottaa betoniterassin kunnos-
tuksen ja siistimisen vastuulleen, jos vuokra-aluetta laajennettaisiin tal-
le alueelle, minka osalta maanvuokrasopimusta sittemmin muutettiin.
Neuvottelujen kaynnistyttya tontit-yksikko alkoi oikaisuvaatimuksen te-
kijan mukaan esittaa syytoksia luvattomasta kesaravintolasta ja vaatia
tasta selvityksia. Oikaisuvaatimuksen tekija antoi selvitykset maara-
ajassa, mutta katsoi, ettei tontit-yksikkd halunnut kunnolla perehtya nii-
hin. Tontit-yksikko ei ole kutsusta huolimatta saapunut tutustumaan pa-
viljongin toimintaan. Oikaisuvaatimuksen tekija on esittanyt omat na-
kemyksensa neuvottelujen pohjaksi mutta tontit-yksikko halusi tilata
uuden korjatun arviolausunnon, ja se pyysi paviljonkia esittamaan omat
nakemyksensa arviolausunnon laatijalle.

Vuokralaisen toimittamista huomioista uutta arviointia varten mitaan ei
oltu oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan huomioitu ja uusi arvio oli ko-
pio aiemmasta arviosta, mutta siihen oli lisatty teksti "ettei arviossa ole
huomioitu erillisen terassialueen vuokrataksaa, jonka kaupunki tyypilli-
sesti perii erillisena vuokraerana em. rakennusoikeuden arvon pohjalta
maariteltyyn vuokratasoon paalle. Mikali erillista terassihintaa ei perit-
taisi, tulee tdman mukainen vuokraosuus lisata taysimaaraisesti ylla
mainitun kem? pohjalta johdetun kokonaisvuokratason paalle (9,18/
m?/kk x 156 maam? = n. 1432 euroa/kk). Oikaisuvaatimuksen tekija ei
voinut enaa seuraavissa neuvotteluissa hyvaksya terassihinnoitteluun
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sisaltyvaa periaatteellista virhetta, vaan ilmoitti tekevansa oikaisuvaa-
timuksen. Oikaisuvaatimuksen tekija kokee, etta neuvottelut venyivat
kaupungin toimesta, vuokralaisen perusteluja ei kuunneltu eika asiassa
vastattu kysymyksiin kaupungin vuokralaisten yhdenvertaisesta kohte-
lusta.

Tontit-yksikkd on vedonnut paatoksessaan ulkopuolisen arvioitsijan te-
kemaan arviolausuntoon. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan tontin-
luovutuksissa todellisen markkinahinnan puuttuessa tulisi kaupungin
oman ohjeistuksen mukaan kayttaa kahta puolueetonta arvioitsijaa,
mutta asiassa on tehty vain kahden henkilon allekirjoittama yksi arvio.

Oikaisuvaatimuksen tekija katsoo, ettd markkina-arvion tehnyt yksityi-
nen konsulttiyritys olisi puuttunut sille kaupungin hallinnossa taysin
kuulumattomaan asiaan ja esittaisi vastoin kaupungin kaytantoa taysi-
maaraisen yleisten tilojen terassivuokran perimista markkina-arvoisen
maanvuokran lisaksi. Nakemys on oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan
periaatteellisesti ristiriitainen, eika kaupunki ole oikaisuvaatimuksen te-
kijan mukaan soveltanut sitd muissa kohteissa maanvuokran lisaksi,
vaikka terassihinnoittelun periaatteet on paatetty 4.6.2013 (254 §) ja
vahvistettu viimeksi vuonna 2018. Tontit-yksikkd on oikaisuvaatimuk-
sen tekijan mukaan neuvotteluissa yrittanyt kayttaa lautakunnan 2018
tekemaa yleisten tilojen hinnoittelun vahvistamista virheellisesti paatok-
sena myos maanvuokra-alueiden terasseista ennen kuin vuokralainen
on huomauttanut tasta virheesta ja myos nyt oikaistavaksi vaadittavas-
sa paatoksessa vedotaan edelleen kaupunkiymparistolautakunnan
15.5.2018 (238 §) vahvistamaan terassihinnoitteluun, mutta kyse on oi-
kaisuvaatimuksen tekijan mukaan yleisiin tiloihin tulevien terassien hin-
noittelusta eika paatdksesta soveltaa niitd maanvuokran lisaksi jo
maanvuokralla vuokrattuihin alueisiin. Oikaisuvaatimuksen tekija esit-
taa, etta kaupunkiymparistdlautakunta oikaisisi paatoksessa olevan vir-
heellisen tulkinnan yleisten tilojen terassihinnoittelun soveltamisesta,
jotta sen omia perusteltuja paatoksia ei sovellettaisi virheellisesti kau-
pungin kaytannoista poikkeavien yksityisen konsulttiyrityksen nakemys-
ten mukaan.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan paatos peria takautuvasti lisavuok-
raa perustuu virheelliseen vaittamaan alueen luvattomasta kaytosta
kesakahvilatoimintaan. Oikaisuvaatimuksen tekija ei ole kayttanyt
aluetta luvattomasti, vaan on ollut avoimesti yhteydessa kaupungin vi-
ranomaisiin ja toiminut heidan ohjeistuksensa mukaisesti. Oikaisuvaa-
timuksen tekija on ollut tietoinen vuokrasopimuksen ehdosta, jonka
mukaan rakennukseen ei saa sijoittaa ravintolaa tai muuta ammatti-
maista tai toimiluvanvaraista ravitsemustoimintaa. Taman takia raken-
nukseen ei ole rakennettu kunnollista ravintolakeittiota ja kesékahvila
seka terassi toteutettiin poissiirrettavina. Koska mm. kayttajat ovat ih-

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 58 Faksi Alv.nro
https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 9/2022 9 (38)

Asia/14
15.03.2022

metelleet kahvilan puuttumista kylatalon yhteydesta, oikaisuvaatimuk-
sen tekija alkoi syksylla 2018 tiedustella kaupungilta mahdollisuudesta
harjoittaa kesakahvilatoimintaa pihallaan talveksi pois siirrettavasta
konttikahvilasta, ja oikaisuvaatimuksen tekija on kaynyt keskusteluja
kaupungin kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan edustajien kanssa, josta
oikaisuvaatimuksen tekija ohjeistettiin hakemaan toimilupaa kesakahvi-
lalle rakennusvalvonnasta, joka myonsi 29.1.2019 kesakahvilalle ja te-
rassille toimenpideluvan 5 vuodeksi. Kaupungin viranomaiset eivat oh-
jeistaneet oikaisuvaatimuksen tekijaa olemaan yhteydessa viela erik-
seen tontit-yksikkdon, jota ei ole myodskaan mainittu vuokrasopimuk-
sessa, mutta johon oikaisuvaatimuksen tekijan olisi tullut osata olla yh-
teydessa. Oikaisuvaatimuksen tekijan toimintaa ei voida pitaa luvatto-
mana kayttona, koska tama on kysynyt kaupungilta toimintaohjeita ja
hakenut tarvittavaa lupaa, mutta kaupungin omat viranomaiset eivat ole
kyenneet ohjeistamaan oikaisuvaatimuksen tekijaa oikealla tavalla ja
se, etta vuokranantaja on saanut asiasta tiedon vasta loppukesasta
2020, johtuu kaupungin sisaisista tiedonkulun ongelmista.

Takautuvan lisdvuokran osalta oikaisuvaatimuksen tekija vaatii ensisi-
jaisesti takautuvasti perittavasta lisavuokrasta luopumista. Toissijaisesti
jos lautakunta katsoo, etta takautuva lisavuokra on kuitenkin perittava,
oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan se tulisi maarittaa yhdenmukaisesti
kayttamalla konttikahvilasta esitettya laskentakaavaa myos terasseihin.
Oikaisuvaatimuksen tekija tuo esiin, etta takautuvaa lisdvuokraa ollaan
vaatimassa my0s vuodelta 2020, jolloin kahvila ja vuokraustoiminnan
tuottoarvo on ollut Iahes negatiivinen rajoitusten tahden, eika takautu-
van vuokran maaraa voida pitaa oikeudenmukaisena. Vuokralaisen itse
tilaamassa kiinteistdarviossa kevaana 2020 arvioitsija katsoi, ettei
markkina-arviota voitu tehda vastaavien tilojen puuttumisen tahden ja
korona-aikana rakennuksen tuottoarvo lahestyi nollaa.

Oikaisuvaatimuksen tekija esittaa, etta koska vuokrasopimuksen li-
saehdon 19 § mukainen lahtdkohtainen kielto sijoittaa rakennukseen
ravintolaa tai muuta ammattimaista tai toimiluvanvaraista ravitsemus-
toimintaa, on aiheuttanut erilaisia tulkintoja kaupungin viranomaisten ja
vuokralaisen osalta, oikaisuvaatimuksen tekija on pyytanyt ehdon pois-
tamista kokonaan vuokrasopimuksesta tai sen korjaamista selkedm-
maksi tai perustellummaksi. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan ei ole
perusteltua kieltda kahvilatoiminta rakennuksessa, jossa on 1950-
luvulta saakka toiminut kesakahvila, eika kahvilatoiminta ole ristiriidas-
sa rakennuksen paakayttotarkoituksen kanssa (yleishyodyllinen asukas
ja kansalaisjarjestétoiminta), vaan tukisi sita ja oikaisuvaatimuksen teki-
ja on ehdottanut, ettéd ehto muutettaisiin muotoon, ettei ravintolatoimin-
ta saa olla talon paakayttotarkoitus, mutta rakennuksessa ja maavuok-
ra-alueilla kahvilatoiminta olisi varsinaiselle paakayttotarkoitukselle alis-
teisena sallittua. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan tonttipaallikkd on
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ilmoittanut, ettei estetta kahvila tai ravintolatoiminnan harjoittamiselle
paviljongin yhteydessa tai rakennuksessa itsessaan ole, ja tontit-
yksikko lupasi selvittaa arvioitsijalta kahvilalisahinnan rakennuksen ja
sen maa-alueen osalta kayttamalla markkinahinta-arviota ja 5 % tuotto-
tavoitetta, mutta nain ei tapahtunut. Seuraavissa tontit-yksikon paalli-
kon vetamissa neuvotteluissa esitettiin erillista terassihinnoittelua ja ke-
sakahvilan hyvaksymista poikkeuksena yleisesta ravintolakiellosta, jota
ei muutettaisi, eika oikaisuvaatimuksen tekija ole saanut perusteita ra-
vintolakiellolle eika saanut kysymyksiinsa vastausta. Oikaisuvaatimuk-
sen tekijan mukaan vuokralaista syytettiin ravintolakieltoon perustuen
luvattomasta kaytosta kesakonttikahvilan osalta mutta yksikon mukaan
kesakahvila voidaan sallia yhdessa ravintolakiellon kanssa ja oikaisu-
vaatimuksen tekija on katsonut joutuneensa lahes mielivaltaisesti muut-
tuvien tulkintojen armoille ja oikaisuvaatimuksen tekija esittaakin lauta-
kunnalle, etta ravintolatoiminnan kieltava ehto joko poistettaisiin tai sel-
keytettaisiin siten, etta kaikille osapuolille on selkeda onko kahvilan pi-
taminen rakennuksessa mahdollista ja milla ehdoin.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan toimintaa on hankaloittanut liikun-
taviraston toimesta vaadittu perusteeton ravintola- ja kahvilatoiminnan
kielto rakennuksessa ja kiellon takia ainoa mahdollisuus jarjestaa ke-
sakahvila oli toteuttaa se poissiirrettavana konttikahvilana. Tontit-
yksikko on kuitenkin katsonut kesakonttikahvilan vuokrasopimuksen
vastaiseksi ja toiminnasta peritaan takautuvia ja tulevia lisavuokria ko-
rona-aikana, jolloin kylatalo oli muutoinkin menettanyt monitoimitilojen
vuokraustuotot kokoontumiskieltojen vuoksi.

Oikaisuvaatimuksen tekija tuo esiin, etta kaupungille hyoédylliseen ja
edulliseen toimintaan on tulevaisuudessa vahemman mahdollisuuksia,
jos tontit-yksikko haluaa peria yleishyodylliselta toimijalta jopa kor-
keampia vuokria kuin voitontavoitteluun pyrkiviltd elinkeinonharijoittajil-
ta. Oikaisuvaatimuksen tekija pyrkii kaupunkikulttuurin parantamiseen
ja elavoittamiseen seka toivoo kaupungilta yhteisty6ta ja on saanut pal-
jon kiitosta erityisesti kaupungin kulttuuritoimijoiden osalta. Paatos lisa-
vuokrista ja takautuvista vuokrista ei ole oikaisuvaatimuksen tekijan
mielesta kaupungin edun mukaista tai yhdenvertaista kohtelua kau-
pungin vuokralaisena olevien yhdistysten ja yritysten suhteen. Oikaisu-
vaatimuksen tekija toivoo, etta kaupunkiymparistolautakunta pystyisi
katsomaan asiaa kokonaisvaltaisemmin kaupungin yleisen edun ja yh-
denvertaisen kohtelun nakokulmasta ja vahimmillaan korjaisi terassi-
hinnoittelussa esitetyn virheellisen yleisten tilojen terassihinnoittelun
soveltamisen maanvuokra-alueeseen. Oikaisuvaatimuksen tekija toivoo
my0s, etta jos lautakunta paattaa pitéa voimassa vuokrasopimuksen
mukaisen kiellon sijoittaa rakennukseen ravintolaa tai muuta ammatti-
maista tai toimiluvanvaraista ravitsemustoimintaa, niin lautakunta esit-
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taisi talle kiellolle selkeat perusteet, jotka ovat yhdenvertaisia verrattu-
na muihin toimijoihin.

Arviolausunnot ja oikaisuvaatimuksen taydentaminen

Oikaisuvaatimuksen tekija on ilmoittanut ettei ole saanut tutustua yksi-
tyisen konsulttiyrityksen tekemaan markkina-arvioon ja oikaisuvaati-
muksen tekijan ei ole annettu pyynndsta huolimatta nahda arviolau-
sunnosta muuta kuin sen viimeinen yhteenvetosivu, josta on kaynyt il-
mi, ettd arviolausunnossa oleva kiinteistotunnus on viitannut Hertto-
niemen kahvilaan ja tontit-yksikk6 on Herttoniemen rantaan sijoittuvalla
maaraalalla paatynyt kahvila- ja ravintolakayttdon suunnatun rakennu-
soikeuden vuokran maarittamisessa kesakonttikahvilaa alhaisempaan
arvoon ja sille on maaritetty pienempi maanvuokra kuin Hietsun Pavil-
jongille konttikahvilan osalta. Oikaisuvaatimuksen tekija on kritisoinut
arviota ja pyytanyt, etta arviossa tulisi ottaa huomioon Hietsun Pavil-
jongin ja konttikahvilan erityisolosuhteet. Oikaisuvaatimuksen tekijan
mukaan arviossa ei ole otettu paviljongin tai sen kesakonttikahvilan eri-
tyispiirteita huomioon eika tehty vertailuja vastaavanlaisiin kohteisiin ja
oikaisuvaatimuksen tekija katsoo, etta sen tulisi saada koko selvitys li-
savuokran perusteista nahtavakseen ja mahdollisuus vastata sen puut-
teisiin. Kaupungin kayttama arvioitsija on ilmoittanut arvionsa perustu-
van rakennusoikeuden markkina-arvoon, mutta arviosta ei kay ilmi mit-
ka ovat olleet markkina-arviossa kaytetyt todelliset vertaiskohteet ja li-
saksi arvio koskee oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan uudisrakennus-
ta eika talveksi poissiirrettavaa kesakonttikahvilaa. Tontit-yksikko on
vaittanyt arvioitsijoiden tutustuneen paviljongin alueeseen ja huomioi-
neen erityisolosuhteet mutta arviossa ei tata nay. Oikaisuvaatimuksen
tekijan mukaan paatoksessa esitetty takautuva vuokra on maaritetty
yksipuolisesti sanelemalla.

Oikaisuvaatimuksen tekija on lisaksi tdydentanyt oikaisuvaatimustaan
2.12.2021 paivatylla oikaisuvaatimuksen taydennyksella saatuaan
11.11.2020 ja 29.4.2021 laaditut vuokrakohteena olevaa maaraalaa
koskevat arviolausunnot nahtavakseen. Oikaisuvaatimuksen tekijan
mukaan arviolausunnot ovat huolimattomasti tehtyja, sisaltavat selkeita
virheita ja epamaaraisia tulkintoja, eivatka ne oikaisuvaatimuksen teki-
jan mukaan tayta kansainvalisen arviointistandardien (IVS) vaatimuk-
sia. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan arviolausuntoja ei voi kayttaa
paatoksen perusteluina, vaan paatos tulisi talta osin oikaista.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan arviolausuntojen vaite siita, etta
kaupunki tyypillisesti perisi jo maanvuokrasopimuksella vuokratuille
alueille sijoitetuista terasseista kaupunkiymparistolautakunnan paatok-
sen mukaista yleisille alueille, kuten julkisiin tiloihin ja kulkuvaylille tule-
vien terassien vuokrahintaa, on paikkansa pitamaton ja perusteeton.
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Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kaupunki ei tyypillisesti perisi yleis-
ten alueiden vuokrataksaa maanvuokra-alueilta rakennusoikeuden
pohjalta maaritettyyn vuokratasoon paalle, eivatka arvioitsijat tai tontit-
yksikkd ole antaneet esimerkkeja kyseisesta tilanteesta. Arviolausunto-
jen esittamissa vertailuvuokrakohteissa nain ei ole tapahtunut, ainoas-
taan Elaintarhanlahdella sijaitsevan kelluvan ravintolan lisaterassien
suhteen on kaytetty kyseista yleisten alueiden terassihinnoittelua, mut-
ta siellakaan ei ole ollut kyse jo maanvuokrasopimuksella vuokratulle
alueelle sijoitettujen terassien hinnoittelusta tai terassitaksan perimises-
ta rakennusoikeuden arvon pohjalta maaritetyn vuokratason paalle,
vaan uudesta kelluvaan ravintolaan liitetysta terassialueesta. Oikaisu-
vaatimuksen tekijan tapauksessa terassit sijoittuvat jo vuokratulle maa-
raalalle eika myoskaan paviljongin rannanpuoleinen betoniterassi ole
erikseen vuokrattu erillinen terassialue, vaan taloon itseensa kuuluva
rakenne, joka on liitetty paviljongin maaraalaan, koska se kuului jo al-
kuperaiseen talon ostosopimukseen. Kiintedsta terassista ei voi oikai-
suvaatimuksen tekijan mukaan peria erikseen terassivuokraa.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan arvioiden yhteenvetosivuilla esiin-
tyi virheita, ensimmaisen arviolausunnon 11.11.2020 kiinteistotunnus
oli virheellinen koskien Herttoniemenrantaan sijoittuvaa maaraalaa,
jonne on tulossa kahvila-ravintola uudisrakennuskohde, eika virhe anna
oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan laadukasta kuvaa arvioinnista. Vir-
he toistuu oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan ensimmaisen arviolau-
sunnon sisalla, jossa on arvioitu toisen kohteen rakennusoikeuden
maaraa oikaisuvaatimuksen tekijan maaraalalla jakaen tama konttikah-
vilan alueeseen ja paviljongin sisalle sijoittuvaan alueeseen. Neliomaa-
rat ovat vaaria eivatka ne vastaa todellisuutta tai tilaajan ilmoittamia lu-
kuja.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kyse on lyontivirheen sijaan arvio-
lausuntojen yleisesta huolimattomuudesta, jossa arvioitsija ei ole tar-
kastanut missa, mita ja minkakokoista alaa asiassa arvioidaan, vaan
arviolausuntoon on Kirjoitettu, ettei olemassa olevaan Paviljonki-
rakennukseen sijoittuvan alan tarkka mikrosijainti ole tiedossa. Oikai-
suvaatimuksen tekijan mukaan arvioitsija ei ole todistettavasti tutustu-
nut lainkaan paviljongin sisalla arvioitavaan noin 37 m? aulakohtee-
seen, josta osittaisessa ja satunnaisessa kahvilakaytossa on ollut noin
17 m?. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan vaikka arviolausunnossa
vaitetaan arvioitsijan tehneen katselmuksen kohteessa 5.11, kunnollis-
ta katselmusta ei ole oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan tehty eika
kohteen arvolle keskeisiin ominaispiirteisiin ole oikaisuvaatimuksen te-
kijan mukaan tutustuttu eika niitd mainittu arviolausunnossa, eivatka oi-
kaisuvaatimuksen tekijan mukaan arviolausunnot perustu kunnolliseen
tutustumiseen kohteeseen ja riittavien ja oikeiden tietojen hankintaan
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siitd eika oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan arvioitsijalla ole ollut oi-
keaa kasitysta kohteesta ja siihen kuuluvista rajoituksista.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan arvioissa on kaytetty markkina-
arviointimenetelmaa ottamatta huomioon kansainvalisessa (IVS) ar-
viointistandardissa lahestymistavalle maaritettyja ehtoja. Arviossa kay-
tettyja vertailukauppojen referaatteja ei ole oikaisuvaatimuksen tekijan
mukaan kunnollisesti dokumentoitu eivatka valittujen vertausvuokrien
referaatit vastaa kunnolla arviokohdetta. Paremmin vastaavia referaat-
tikohteita on oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan jatetty pois. Oikaisu-
vaatimuksen tekijan mukaan referaattikohteet eivat myoskaan puolla
niiden perustalta tehtyja paatelmia eika niita olisi esitetty arviostandar-
dien vaatimassa yhtenaisessa ja selkeassa muodossa. Oikaisuvaati-
muksen tekijan mukaan valilla vertailuyksikkona on esitetty esimerkiksi
vuosivuokra tai tontin kokonaisarvo ja toisissa kohteissa terassit on
laskettu mukaan rakennusoikeuteen ja toisissa ei. Oikaisuvaatimuksen
tekijan mukaan arviolausunnot eivat tayttaisi kansainvalista arviointis-
tandardin (IVS) vaatimuksia.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan lisavuokran arvioinnissa lahtdkoh-
tana olisi tullut pitda kontin toiminnan toimiluvan ehtojen alla toimivaa ja
olemassa olevaa kesakahvilaa rasituksineen ja rajoitteineen. Tontit-
yksikdn mukaan arviokirjojen laatija on ottanut huomioon kohteen eri-
tyisolosuhteet, kuten sen, etta toiminta on alisteista yleishyodylliselle
toiminnalle ja kylatalon sailyttamiselle, ettd vuokra-alueelle tai paviljon-
gin rakennukseen ei ole voitu rakentaa kunnollista ravintolakeittiota ja
etta toiminta suoritetaan siirrettavasta kontista eika kohteessa ole ollut
mahdollista kytkeytya lahiviemariverkostoon tai kaukolamp6on. Oikai-
suvaatimuksen tekijan mukaan naita ei ole huomioitu kummassakaan
arviossa, vaikka vuokralaisen kirjallisesti tontit-yksikolle esittamat rajoi-
tukset ja rasitteet on sovittu toimitettavaksi arvioitsijalle. Oikaisuvaati-
muksen tekijan mukaan toisen arviolausunnon toimittaminen kesti noin
kaksi kuukautta ja se sisalsi vain muutaman korjauksen ensimmaisen
arviolausunnon suurimpiin virheisiin.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan sen sijaan etta arviolausunnot olisi
tehty kohteen todellisten ominaisuuksien ja rajoitteiden lahtékohdista,
arviossa pyrittiin maarittamaan kohteen rakennusoikeuden yksikon
markkina-arvo (e/k-m?) rakentamattomana olettaen, ettd kohteeseen
voitaisiin rakentaa ymparivuotiseen ravintola- ja kahvilakayttoon tarkoi-
tettu uudisrakennus ilman rasituksia ja rajoitteita. Oikaisuvaatimuksen
tekijan mukaan lahtokohta on virheellinen eika se oikaisuvaatimuksen
tekijan mukaan vastaa kansainvalisten arviointistandardien IVSC oh-
jeistuksia markkina-arvon maarittelemisen ehdoista, arviokohteen
luonnetta tai ominaisuuksia. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan toi-
minnallista, teknista tai oikeudellista kytkeytymista ei ole arviossa huo-
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mioitu vaan arvio on tehty olettaen taysin uuden ja erillisen itsenaisen
ravintolatoiminnan rakennusoikeuden alueella, millainen rakennusoi-
keus ei kuitenkaan ole kohteessa mahdollinen.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan olemassa olevan vuokrasopimuk-
sen uusien ehtojen ja lisavuokran maarityksen lahtokohtana ei voi olla
oletus taysin uudesta ja erillisesta itsenaisesta vuokrasopimuksesta
samalle maaraalalle, vaan kyseessa on muutos olemassa olevaan
vuokrasopimukseen, jossa sopimuksen lahtokohtana on yleishyodylli-
nen toiminta, jolle kahvilatoiminta on alisteista. Vuokra-alueen paakayt-
totarkoitus ei ole ravintolatoiminta tai yksityinen voitontavoittelu. Vuok-
ralaisen ja vuokranantajan erimielisyys on koskenut sita, tuleeko yleis-
hyodyllisyyden alla toimivasta kahvilatoiminnasta peria lisdmaanvuok-
raa ja minka suuruisena, eika vuokralainen ole kieltaytynyt kohtuullises-
ta lisdvuokrasta. Arviolausunnoissa on oikaisuvaatimuksen tekijan mu-
kaan sekoitettu erilaisia arviokriteereita perusteettomasti maarittamalla
ulkotilassa toimiville terasseille ja kontille ensin paaomitettua uudisra-
kennuksen arvoa ja sitten viela erikseen korkeampaa hintaa terasseille
soveltaen virheellisesti yleisten terassien hinnoittelua.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan vastaavanlaiset vertailukohteet,
joissa yleishyodylliselle yhdistykselle vuokratulla alueella toimii myos
sille alaisena kahvila, on jatetty kokonaan pois ja myos lahialueen vas-
taavat kohteet kuten lippakioskit ulkoterasseilla tai lahialueen muut yh-
distyksille vuokratut tilat, joissa toimii kahvila, on jatetty pois. Oikaisu-
vaatimuksen tekija on taydennyksessaan viitannut oikaisuvaatimukses-
saan yksildimiinsa kohteisiin. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan
myo0s lahialueella sijaitsevat kahvilat on jatetty 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
pelkasta rakennuksen vuokrasta vaan vuokra kasittaa kaikki rakennuk-
sen yllapitokustannukset kiinteistdhuoltoa ja ravintolavarusteistoa myo-
den. Jos arvioitsijat haluaisivat ottaa viereisen uuden kahvilan vertailu-
kohteisiin, olisi heidan tullut suhteuttaa vuokravertailu kaikkiin yllapito-
kustannuksiin ja kohteesta kaupungille aiheutuviin kuluihin, kun sen si-
jaan arvio esitetaan oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan tietoisesti vaa-
rilla vertailulaskelmilla, jonka jalkeen vertailu todetaan mahdottomaksi.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan mydskaan arvioitsijoiden itse esit-
tamat vertailukaupat tai vertailuvuokraukset eivat tue arvioiden johto-
paatoksia. Oikaisuvaatimuksen tekija tuo esiin, etta arviolausunnoissa
on valittu vertailukauppoja, joiden paaomitetun arvon hintahaitari on ol-
lut valillda 181 - 642 euroa/k-m? keskiarvohinnan ollessa 455/k-m? ja me-
diaanin 505 euroa/k-m?2. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan edella
mainittuja ei ole dokumentoitu kunnolla eika arvioissa anneta viitteita
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siihen, mista kaupoista on kysymys. Hietsun Paviljongille ehdotettiin
kuitenkin lisdvuokraksi vertailukauppojen osalta kaksinkertaista arvoa
eli 900 euroa/k-m? ja vuokralaisen nykyinen maanvuokra, joka perustuu
paaomitettuun arvoon 316 k-m? osuu vertailukauppojen puolivaliin,
vaikka rakennuksessa ei ole sallittu ravintola- ja kahvilatoimintaa ja
toiminta on alistettu yleishyddyllisyydelle. Oikaisuvaatimuksen tekijan
mukaan tavanomaisten ravintolatoiminnan sallivien sopimusten |ahto-
arvio ei voisi olla tontit-yksikdn toimesta vaitetty toista tuhatta euroa/k-
m? mydskaan arviolausuntojen mukaan.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan koska vertailukaupat eivat tue ar-
vioiden esittamaa paaomitettua 900 euroa/k-m? arvoa, on arviossa ver-
tailua haettu kayttotarkoitukseltaan lahella kohdetta olevien kohteiden
vertailuvuokrista. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan tosiasiassa ver-
tailuvuokrakohteista ei vuokra-aluetta ole paakayttotarkoituksellisesti
tarkoitettu yleishyodylliseen kansalaistoimintaan eika vuokrasopimuk-
siin sisally velvollisuutta tallaisen kansalaistoiminnan jarjestamiseen.
Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kyse ei ole samanlaisista kohteis-
ta, eika vertailukohteisiin ole otettu vastaavia tapauksia, jossa maa-
alue on vuokrattu yhdistykselle tai yleishyodylliselle toimijalle ja jossa
toimii my0s toisen yrittajan kahvila tai ravintola, vaikka vuokralainen 1a-
hetti niista esimerkkeja. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan vertailu-
vuokra-aineistossa on yksi yleishyoddylliseen kulttuuritoimintaan tarkoi-
tettu maanvuokraus, jossa on myos mahdollista pitaa kahvila- ja ravin-
tolatoimintaa ja kyseisessa Kaivopuistossa saatiolle vuokratussa Puis-
tokadun kohteessa padomitettu arvo on 612 euroa/k-m? eli alhaisempi
kuin arvioitsijoiden paviljongille esittama 900 euroa/k-m?. Arvioissa esi-
tetyt vertailuvuokrakohteet eivat tue oikaisuvaatimuksen tekijan mu-
kaan 900 euroa/k-m? arvoa ja oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan ar-
violausunnoissa on perusteettomasti paadytty valille 800 -

1 000 euroa/k-m? vertailureferenssien lahtiessa arvosta 197 euroa k-m?
ja merkittdvan osan sijoittuessa alle arvon 800 euroa/k-m?. Oikaisuvaa-
timuksen tekija tuo myos esiin, etta Mustikkamaan kaupallisen kahvilan
osalta paaomitettu arvo on 395 euroa/k-m? ja ylakerran tilojen seka te-
rassin osalta noin 197 k-m? eli noin puolet Hietsun Paviljongin nykyises-
ta padomitetusta arvosta ja noin viidesosa arviossa maaritetysta kahvi-
la-arvosta, terassit kuitenkin maaritetaan oikaisuvaatimuksen tekijan
tapauksessa kaupungin korkeamman terassihinnoittelun mukaan.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan vertailureferensseissa laajojakaan
terassialueita ei ole aina laskettu lainkaan edes paaomitusarvon mu-
kaiseen vuokraan, vaan terassialueet ovat olleet naissa lisamaksutto-
mia alueita ja kyseinen asia on jatetty mainitsematta vertailureferens-
sien osalta. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan Kompassipuiston kah-
vilan vertailuvuokrareferenssin osalta 66 m? suuruiseen vuokra-
alueeseen, jolla on 25 k-m? suuruinen kahvilakioskirakennus, kuuluu

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 58 Faksi Alv.nro

https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 9/2022 16 (38)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunta

Asia/14
15.03.2022

kesaisin noin 138 m? suuruinen terassialue, jolta ei perita erillista lisa-
vuokraa. Kioski-Cafe Mutterin osalta vertailuluku on laskettu pelkastaan
kioskin rakennusoikeuden perusteella jattden pois vuokra-alueen asia-
kaspaikat ulkona. Kahvila Ursulalle on saatu suuri padomitusarvo, mut-
ta jattamalla terassit kokonaan pois, vaikka nailla sijaitsee 60 % kahvi-
lan asiakaspaikoista. Vertailureferenssiksi valitun Puotilan kulttuurikar-
tanon paaomitusarvo on oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan 530 eu-
roa/k-m? eika arvoon ole laskettu laajoja kivettyja terassialueita ja niilla
olevia asiakaspaikkoja noin 10 832 m? suuruisella alueella. Oikaisuvaa-
timuksen tekijan mukaan terassialueiden poisjattaminen vertailurefe-
rensseista on vaaristanyt vertailun.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan arvioitsijat eivat olisi huomioineet
julkisen tilan ja maanvuokrasopimuksella vuokratun tilan eroa eika vir-
heellista vaitetta voi oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan pitda myos-
kaan vahinkona, koska se on esitetty uudelleen taydennetyssa arvio-
lausunnossa ja vaitetta on myos korostettu. Paatés on oikaisuvaati-
muksen tekijan mukaan oikaistava silta osin, kun se perustuu selkean
virheelliseen ja tosiasioiden vastaiseen vaitteeseen.

Oikaisuvaatimus ja oikaisuvaatimuksen taydennys kokonaisuudessaan
ovat taman esitystekstin liitteena.

Vastaus oikaisuvaatimuksessa esitettyihin vaatimuksiin perusteluineen

Kiinteistlautakunta paatti 12.12.2013 hyvaksya Hietarannan entisen
kahvila- ja pukuhuonerakennuksen myymisen Kiinteisté Oy T6o6l6n Ky-
latalon Hietsulle yhdella (1) eurolla. Kiinteistolautakunta paatti
12.12.2013 (641 §) vuokrata Kiinteistd Oy Toolon Kylatalon Hietsulle
Helsingin kaupungin 13. kaupunginosan (Etu-To0I0) kiinteistosta 91-
13-9903-100 noin 1 329 m? suuruisen maaraalan yleishyodyllista asu-
kas- ja kansalaisjarjestotoimintaa varten 31.12.2043 saakka ja muutoin
paatoksen liitteena olevasta maanvuokrasopimusluonnoksesta ilmene-
vin ehdoin. 20.1.2014 allekirjoitetussa, kaupungin ja oikaisuvaatimuk-
sen tekijan valisessa maanvuokrasopimuksessa on sovittu muun
muassa vuokra-alueen kayttotarkoituksesta, alue on vuokrattu yleis-
hyodyllista asukas- ja kansalaisjarjestotoimintaa varten ja lisaksi 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 enempaa kuin 637 k-m? il-
man lautakunnan lupaa ja kunnostettavaan rakennukseen ei saa sijoit-
taa ravintolaa tai muuta ammattimaista tai toimiluvanvaraista ravitse-
mustoimintaa.
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Tontit-yksikon paallikkd paatti 2.6.2021 (33 §) muuttaa kaupungin ja
Kiinteisté Oy Tdolon Kylatalon Hietsun valistd maanvuokrasopimusta
nro 23287 siten, ettad vuokralaisella on oikeus alivuokrata kesakaudeksi
(1.6.-31.8.) vuokra-alueelta paatoksen liitteen mukainen alue kesa-
konttiravintolaa (enintdan 35 m?) ja sen terasseja (25 m? ja 101 m?) var-
ten, seka oikeus kayttaa vuokra-alueella olevan pysyvan rakennuksen
aulaa (enintaan 40 m?) kesakonttiravintolan saasuojattuna anniskelua-
lueena. Tontit-yksikdn paallikko on siten paattanyt, etta kesakonttiravin-
tolan/kahvilan toimiminen vuokra-alueella on sallittua paatoksesta tar-
kemmin ilmenevin ehdoin.

Kiinteistélautakunnan vuokrauspaatoksen 12.12.2013 (641 §) peruste-
lujen mukaan vuokra-alueen vuokra on maaritelty pitaen perusteena vi-
rallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100
vastaavaa 16 euron kerrosneliometrihintaa, joka on ollut hintatasossa
(lokakuu 2013, pisteluku 1897) noin 304 euroa/k-m?, mika vastaa nyky-
hintatasossa (ind. 12/2021, pisteluku 2049) 328 euroa/k-m?. Hintaa on
pidettava erityisen alhaisena. Hintaa maariteltaessa on lautakunnan
paatoksen perustelujen mukaan huomioitu, etta toiminta liittyy yleis-
hyodylliseen asukas- ja kansalaisjarjestotoimintaan ja rakennuksessa
ei ole lupa harjoittaa ravintola- tai siihen liittyvad muuta ammattimaista
ravitsemusalan toimintaa. Vuokrasopimuksen mukaista maanvuokraa
ei toisin sanoen ole hinnoiteltu ravintolatoiminta huomioiden, vaan si-
ten, etta rakennuksessa nimenomaisesti ei tulla harjoittamaan ravinto-
latoimintaa, mista on otettu myds nimenomainen ehto maanvuokraso-
pimukseen. Ravintolatoiminnan huomioiminen hinnoittelussa olisi joh-
tanut huomattavasti suurempaan maanvuokraan tontin maanvuokraso-
pimusta laadittaessa.

Oikaisuvaatimuksen tekija on esittanyt, ettd kaupunki on hyvaksynyt
jalleenvuokraustoiminnan tapana huolehtia rakennuksen kunnostus- ja
yllapitokulujen rahoitusjarjestelmasta ja etta kyse olisi samasta talon
kunnostukseen ja yllapitoon liittyvasta jalleenvuokraamisen rahoitusjar-
jestelmasta, jota kaupunki vaati vuokralaiselta myydessaan talon talle,
eika kyse olisi taloudellisesta voitosta. Kaupunki edellytti myyntipaatok-
sessaan ostajalta rahoitussuunnitelmaa kunnostukseen seka yllapitoon
ja rahoitussuunnitelman keskiossa oli paviljongin tilojen jalleenvuokraus
kaupunkilaisille, yrityksille ja yhteisaille toimistoina ja monitoimitiloina.
Lisaksi oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan kaupunkikuvaneuvottelu-
kunta totesi lausunnossaan 3.7.2013 mm. tilojen jatkuvan kayton ja ra-
hoitusjarjestelyjen olevan rakennuksen sailyttamisen edellytyksia ja et-
ta tilojen jalleenvuokraus kuuluu naihin.

Kiinteistolautakunta paatti 30.5.2013 (asia 8) edellyttaa, etta kiinteisto-
virasto hankkii selvityksen mm. rakennuksen ostajaehdokkaiden toi-
menpiteista rakennuksen kunnostamiseksi, toimenpiteen asemakaa-
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vamaaraysten mukaisuudesta, toteutuskelpoisuudesta seka hankkeen
kustannusarviosta, rahoituksesta ja rahoituksen takaisinmaksun realis-
tisuudesta. Kaupunkikuvaneuvottelukunnan lausunnon 3.7.2013 mu-
kaan rakennus on suunniteltu muutettavan kylataloksi ja tilaohjelma
kasittaa aulan, jaettavissa olevan monitoimisalin tahan liittyvine sosiaa-
litiloineen ja ulkoterasseineen seka toimistotydskentelyyn soveltuvia
tydhuone ja galleriatiloja. Oikaisuvaatimuksen tekijankin esittamalla ta-
valla rahoitussuunnitelman keskidssa oli paviljongin tilojen jalleenvuok-
raus kaupunkilaisille, yrityksille ja yhteiséille toimistoina ja monitoimiti-
loina, eli ei ravintolana. Edella todetusti kaytto ravintolana olisi tullut
huomioitavaksi maanvuokran maarityksessa sita korottavasti jo silloin,
kun vuokrauspaatdsta ja maanvuokrasopimusta laadittiin.

Oikaisuvaatimuksen tekija on lisaksi tuonut esiin, etta se on voittoa ta-
voittelematon yleishyoddyllinen osakeyhtio joka ei jaa voittoja omistajil-
leen vaan kayttaa tulonsa kylatalon kunnostukseen, kunnostuslainojen
lyhentamiseen, rakennuksen yllapitoon ja kansalais- seka kulttuuritoi-
minnan jarjestamiseen. Oikaisuvaatimuksen tekija (vuokralainen) on
alihankkinut kesakonttikahvilan toiminnan yritykselta, joka on maksanut
tasta talon kunnostus- ja yllapitokuluihin kaytettya jalleenvuokraa oikai-
suvaatimuksen tekijalle, eika paviljongin maksama lisdvuokra tai kesa-
kahvilayrittajan maksama korvaus paviljongille ole oikaisuvaatimuksen
tekijan mukaan verrannollinen kokonaan yksityisen ravintolayrittajan
kanssa kilpailuedun nakokulmasta. Lisavuokrasummat ovat myos kau-
pungille pienia mutta pienella budjetilla toimivalle paviljongille ja siella
harjoitettavalle kulttuuri- ja kansalaistoiminnalle merkittavia. Lisaksi oi-
kaisuvaatimuksen tekija katsoo, etta paatoksessa on virheellisesti tul-
kittu rakennuksen rahoitusjarjestelyihin ja elavoittamissuunnitelmaan
kuuluneen kesakahvilan muuttaneen rakennuksen kayttotarkoitusta ja
vuokralaisen luonnetta yleishyodyllisena kiinteistoosakeyhtiona, joka ei
jaa voittoa omistajilleen vaan kayttaa tulonsa rakennuksen kunnosta-
miseen ja yllapitoon. Tontit-yksikko on oikaisuvaatimuksen tekijan mu-
kaan perustanut paatoksensa erotteluun yleishyodyllisen kansalaistoi-
minnan ja tuottavan elinkeinon harjoittamisen valilla, vaikka tuloja han-
kitaan yleishyddyllisen kylatalon yllapitoon ilman yksityista voitonjakoa.

Oikaisuvaatimuksen tekijan esittamasta poiketen, asiassa merkityksel-
listd on se, mihin tarkoitukseen pitkaaikaisella, 31.12.2043 saakka voi-
massa olevalla maanvuokrasopimuksella vuokra-alue on vuokrattu ja
milla ehdoin seka onko vuokra-alueen kayttotarkoitus, rakennusoikeus
tai muu vastaava seikka muuttunut. Ravintola/kahvilakaytosta perittava
maanvuokra on edella lapikaydysti suurempi, kuin yleishyodyllista asu-
kas- ja kansalaisjarjestotoimintaa varten tehdysta maanvuokrasopi-
muksesta perittava vuokra.
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Oikaisuvaatimuksen tekijan esittamaa toimintansa muodosta ei voida
huomioida perusteena alhaisemmalle vuokralle tai vuokran perimatta
jattamiselle. Kaupunginhallituksen 1.4.2019 (220 §) vahvistamien ton-
tinluovutusta koskevien linjausten mukaan kaupungin hinnoittelu tontte-
ja luovutettaessa perustuu markkina-arvoon, ellei lainsaadanndsta
muuta johdu tai toisin ole nimenomaisesti erikseen paatetty. Kaupungin
on toiminnassaan huomioitava yhdenvertaisuus ja tasapuolisuusnako-
kohdat seka kilpailuneutraliteetti. Maanvuokran maarittamisen kannalta
merkittavaa on tontin kayttotarkoitus eli se, minkalaiseen toimintaan
tonttia kaytetaan. Merkityksellista ei ole muoto, miten toimintaa tontilla
harjoitetaan, eika ravintola/kahvilatoimintaan kaytettavan alueen vuok-
raan vaikuta se, onko vuokralaisena kiinteistoyhtio, voittoa tavoittele-
maton yhteiso tai yritys eika se, onko toiminta tontilla jarjestetty ali-
hankkimalla. Esimerkiksi valtiontukisaatelyn tulkinta on samankaltainen
ja sen kannalta siina tarkoitettuja yrityksia ovat kaikki taloudellista toi-
mintaa harjoittavat yksikot niiden oikeudellisesta muodosta ja rahoitus-
tavasta riippumatta. Taloudellista toimintaa on tavaroiden tai palvelui-
den tarjoaminen markkinoille. Yrityksen kasite pitaa sisallaan taman
perusteella myds mm. yhdistykset, saatiot ja kolmannen sektorin toimi-
jat. Vaikka esimerkiksi yksikko olisi maaritelty voittoa tavoittelematto-
maksi, ei se esta valtiotukisaantelyn soveltamista sen toimintaan. Val-
tiontuet, kuten alihintaiset vuokrat, ovat lahtdkohtaisesti kiellettyja.
Myoskaan se, mihin ravintola/kahvilatoiminnasta valittémasti tai valilli-
sesti saadut varat kaytetaan ei ole maanvuokran maarittamisen kannal-
ta merkityksellista. Lisavuokria ei voida jattaa perimatta myoskaan sen
vuoksi, ettd summa 3 091,03 euroa on oikaisuvaatimuksen tekijalle
merkittava ja kaupungille pieni, vaan kyse on vuokralaisten yhdenver-
taisesta kohtelusta.

Oikaisuvaatimuksen tekijan ja kaupungin valisen 20.1.2014 allekirjoite-
tun maanvuokrasopimuksen 23287 ehtojen mukaan (1 §) vuokrananta-
jalla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen kayttotarkoituksessa,
kaavamaarayksissa, rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa sei-
kassa tapahtuvien muutosten johdosta. Vuokrasopimuksen 3 §:n mu-
kaan vuokralainen ei saa luovuttaa vuokra-aluetta tai sen osaa toisen
kaytettavaksi. Vuokra-aluetta on alettu kayttaa yleishyodyllisen asukas-
ja kansalaisjarjestotoiminnan lisaksi ravintola/kahvilatoimintaan. Lisa-
vuokra on siten aiheellinen.

Oikaisuvaatimuksen tekijan esittdmaan siita, ettd kaupungin sille myy-
man rakennuksen korjauskustannukset nousivat mittaviksi johtuen
osaksi kaupungin tontille tarjoaman infran puutteista, jonka vuoksi ton-
tille jouduttiin asentamaan mm. kalliit lokakaivot, on todettava, etta
maanvuokrasopimuksen 21-24 §:issa on sovittu muun muassa siita, et-
ta vesijohdon uusiminen tapahtuu vuokralaisen kustannuksella ja etta
vuokralaisen on kustannuksellaan rakennettava viemarijohto pump-
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paamoineen seka liityttava olemassa olevaan viemarijohtoon. Selvyy-
den vuoksi todetaan, ettd mydskaan se, etta kaupunki ei joutunut pur-
kamaan rakennusta, koska se myytiin yhdella eurolla vuokralaiselle, ei
vaikuta maanvuokraan.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan tontit-yksikdon perima lisavuokra on
suurempi kuin alueella toimivien yksityiseen voitontavoitteluun perustu-
vien elinkeinonharjoittajien vuokrat eika vastaavaa lisavuokraa myos-
kaan oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan perittaisi muilta kaupungin
vuokralaisina olevilta yhdistyksilta, jotka maksavat lahtOkohtaisesti
alempaa maanvuokraa kuin Hietsun paviljonki ja alivuokraavat aluetta
yksityisille ravintola- ja kahvilatoimijoille. Oikaisuvaatimuksen tekija
katsoo, ettd kaupungin vuokrasopimusten tulisi olla yhdenvertaisia tois-
tensa kanssa riippumatta siita mika yksikko tai toimiala on tehnyt sopi-
muksen. Oikaisuvaatimuksen tekija esittda myos, etta verrattuna alu-
eella kaupungin vuokralaisina tai maanvuokralaisina toimiviin kahviloi-
hin, ravintoloihin tai juhlatiloihin taikka lippakioskeihin, tontit-yksikon
paviljongilta vaatima terassilisdvuokra on huomattavasti korkeampi. Oi-
kaisuvaatimuksen tekija mainitsee esimerkkeina paviljongin viereisesta
julkisesta koripallokentasta tehdyn 750 m? suuruisen vuokrauksen ja
paikan kolmelle kontille yksityista kuntosalitoimintaa harjoittavalle tahol-
le 120 euron kuukausivuokralla seka Helsingin ladulle alhaisella vuok-
ralla vuokratun Maunulan majan, jota yhdistys edelleen vuokraa yksi-
tyiselle kahvila- ja ravintolayrittajalle. Oikaisuvaatimuksen tekija on li-
saksi esittanyt esimerkkeina halvemmista maanvuokrista pursiseuro-
jen, melojien ja urheilukalastajien yhdistysten tekemia vuokrasopimuk-
sia, joilla samalla voidaan harjoittaa kesakahvila- ja ravintolatoimintaa.

Oikaisuvaatimuksen tekijan esittdamat esimerkit on kayty lapi oikaisu-
vaatimuksen kasittelyn yhteydessa ja oikaisuvaatimuksen tekijan esit-
tamat esimerkit eivat ole vertailukelpoisia oikaisuvaatimuksen tekijan ti-
lanteeseen esimerkiksi kayttotarkoituksensa tai sijaintinsa osalta. Poik-
keuksena edelliseen on todettava, etta oikaisuvaatimuksen tekijan esit-
tamista esimerkeista kuitenkin Runeberginkadun lippakioskin maan-
vuokra on vuokra-alueen ja kioskin koko huomioiden samassa linjassa
ja jopa hieman korkeampi verrattuna oikaisuvaatimuksen tekijalta perit-
tavaan maanvuokraan. Esimerkeista paviljongin viereisesta julkisesta
koripallokentasta tehdyn 750 m? suuruisen alueen ja kolmen kontin
paikan vuokrauksesta yksityista kuntosalitoimintaa harjoittavalle taholle
on todettava, etta kyseessa on ollut 1.5.2019 - 30.9.2021 valiseksi
ajaksi liilkuntapalveluiden toimesta tehty vuokraus, joka on tehty eri
kayttdtarkoitukseen (kuntosalitoiminta) ja eri pituiseksi lyhyeksi ajaksi.
Sopimus on siirtokelvoton. Taas oikaisuvaatimuksen tekijan esittamaan
Helsingin ladulle vuokratun Maunulan majan vuokrauksesta on todetta-
va, etta liikuntapalveluiden vuokraaman Maunulan majan sijainti on
taysin eri, kuin oikaisuvaatimuksen tekijan Hietarannan uimarannan va-
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littdmaan laheisyyteen 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 sisaltden oikeuden kioski-kahvilatoiminnan
harjoittamiseen. Sopimusehtojen mukaan vuokralaisen on harjoitettava
vuokratilassa liikunnan harrastajia seka kilpailutilaisuuksissa kayvaa
yleis6a palvelevaa kahviotoimintaa ja vuokralainen on velvollinen pita-
maan kahvion avoinna vuokranantajan kanssa tarkemmin sovittavana
aikana. Kahvilatoiminta ei ole kyseisessa paikassa kannattavaa ja kah-
vilatoimintaa on ollut vaikeaa yllapitaa. Myos tama sopimus on siirto-
kelvoton. Asiassa on huomattava, etta tilanteet, joissa on vuokrattu ra-
kennus tai rakennelma, eivat ole vertailukelpoisia maa-alueiden vuok-
raukseen. Taas oikaisuvaatimuksen tekijan esittaman Runeberginka-
dun lippakioskin maanvuokra on edella todetusti vuokra-alueen ja kios-
kin koko huomioiden suuruudeltaan samassa linjassa ja suhteessa jo-
pa hieman korkeampi kuin oikaisuvaatimuksen tekijalta perittava
maanvuokra. Lippakioski on ostettu kaupungilta arviokirjan mukaisella
hinnalla. Runeberginkadun lippakioskin sopimus on tehty noin 20 m?
suuruiselle vuokra-alueelle vuonna 2018 ja alun perin vuoteen 2025
saakka voimassaollut sopimus on merkitty paattymaan vuoden 2021
lopussa. Oikaisuvaatimuksen tekijan oikaisuvaatimuksessaan esittamat
viittaukset taas koskevat esimerkiksi tapauksia, joissa noin 10 vuoden
pituisen tai irtisanomisenvaraisen sopimuksen kayttotarkoitus on liikun-
takaytto, veneilytoiminta tai venesatamatoiminta eivatka kyseiset vuok-
raukset ole vertailukelpoisia oikaisuvaatimuksen tekijan tilanteeseen.

Oikaisuvaatimuksen tekijan tapauksessa vuokrauspaatos on tehty noin
30 vuodeksi ja maanvuokrasopimus on voimassa vuoteen 2043 saak-
ka. Vuokrasopimuksen ehtojen mukaan vuokralaisella on liséksi etuoi-
keus vuokra-ajan paattyessa saada vuokra-alue uudelleen vuokralle,
jos se vuokrataan samanlaiseen tarkoitukseen. Oikaisuvaatimuksen te-
kijan vuokrasopimus on siirtokelpoinen, eli vuokralaisella on oikeus
vuokranantajaa kuulematta siirtda vuokraoikeus toiselle. Maanvuokra-
sopimusta voi edella todetusta johtuen kayttda muun muassa vakuute-
na ja vuokralainen voi luovuttaa, kuten myyda, maanvuokraoikeuden ja
omistamansa rakennuksen eteenpain. Oikaisuvaatimuksen tekijan
maanvuokrasopimusta ei voida paattaa kuin erikseen sopimuksessa
sovituilla ja laissa saadetyilla perusteilla, mika on tilanteena taysin eri-
lainen verrattuna esimerkiksi irtisanomisenvaraisiin tai lyhytaikaisesti
tehtyihin maanvuokrasopimuksiin. Oikaisuvaatimuksen tekijan tapauk-
sessa ravintolan/kahvilan sijoittumisesta vuokra-alueelle on tehty paa-
tds sopimusmuutoksesta voimassaolevaan sopimukseen, eika lisa-
vuokraa myoskaan perita, jos vuokralainen ennen kesakauden alkua
kirjallisesti ilmoittaa vuokranantajalle, ettei tulevana kautena aluetta
kayteta kesakonttiravintolaa varten.
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Oikaisuvaatimuksen tekija on esittanyt, ettei vuokralainen saa kilpailue-
tua muihin ravintolatoimintaa harjoittaviin nahden, etta asiassa pyrittai-
siin antamaan kaupungin ulkoilupalvelujen kahvila- ja ravintolaraken-
nuksen vuokranneelle yrittdjalle monipoli kahvila- ja ravintolatoimintaan
ilman kilpailua, etta kyseisessa kaupungin ravintolarakennuksessa
kaupunki on vastannut kaikista rakennuskustannuksista ja vastaa kai-
kista yllapitokustannuksista seka suhteutettuna kaikkiin rakennus- ja yl-
lapitokustannuksiin, kaupunki antaa oikaisuvaatimuksen tekijan mu-
kaan kilpailuetua viereiselle ravintola- ja kahvilatoiminnalle.

Oikaisuvaatimuksen tekijan maanvuokra (yleishyodyllinen asukas- ja
kansalaisjarjestotoiminta) on 10 286,70 euroa vuodessa ja taman lisak-
si peritaan tassa oikaisuvaatimukseen annettavassa vastauksessa ka-
siteltava 3 091,03 euron lisdvuokra kesakaudelta (1.6.-31.8.), koska oi-
kaisuvaatimuksen tekijalla on oikeus alivuokrata vuokra-alueelta alue
kesakonttiravintolaa (enintdan 35 m?) ja sen terasseja (126 m?) varten
ja lisaksi oikeus kayttaa kaupungilta yhdella (1) eurolla ostamansa noin
637 k-m? suuruisen rakennuksen aulaa (enintdan 40 m?) kesakonttira-
vintolan saasuojattuna anniskelualueena. Mainittu lisavuokran maara
voi olla myds pienempi, mikali vuokralainen ilmoittaa kayttavansa pie-
nempaa terassialuetta tai kayttdaika on lyhyempi eika lisdvuokraa peri-
ta, jos vuokralainen ennen kesakauden alkua kirjallisesti ilmoittaa vuok-
ranantajalle, ettei tulevana kautena aluetta alivuokrata kesakonttiravin-
tolaa varten. Yhteensa oikaisuvaatimuksen tekijan maanvuokra on si-
ten enintdan 13 377,73 euroa vuodessa. Taas oikaisuvaatimuksen teki-
jan viittaaman kaupungin liikuntapalvelujen toimesta yksityiselle yrityk-
selle kahvila- ja ravintolatoimintaan vuokratun kohteen kokonaisvuokra
on laaditun vuokrasopimuksen mukaan kaupungin liikkuntapalvelujen
vuokrauksessa 86 800 euroa vuodessa vuokranmaksun painottuessa
kesakuukausiin. Ulkoilupalvelut ovat valinneet huoneenvuokralaisen
hakumenettelyn perusteella tarjotun korkeimman vuokrahinnan mu-
kaan ja vuokrakohde kasittaa noin 311 m? suuruisen kahvi-
la/ravintolatilan ja noin 200 m? ulkoterassialueen. Tilanteet, joissa on
vuokrattu rakennus tai rakennelma, eivat ole vertailukelpoisia maa-
alueiden vuokraukseen. Tilanteita tarkasteltaessa ulkoilupalvelujen
vuokrauksesta ei ole |6ydettavissa kilpailuetua eika kaupungin toimin-
taan kuulu mydskaan monopoliaseman antaminen yritystoiminnassa.

Oikaisuvaatimuksen tekijan esittdmaan siita, ettd kaupunki maksaa
useille kaupunginosayhdistyksille vuokratukea naiden vuokraamien
asukasosallisuustilojen osalta muttei Té6lon kaupunginosat-T6ol6
ry:lle, on todettava, etta edella mainittua seikkaa ei voida huomioida
maanvuokran maarityksessa, koska asia ei liity millaan tavalla maan-
vuokran maaraytymiseen eika kyse ole rakennusoikeuden arvoon vai-
kuttavasta seikasta. Kaupungilla on erilaisia avustuksia, joita oikaisu-
vaatimuksen tekija voi hakea, kuten esimerkiksi asukasosallisuuden ja
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kulttuurin avustukset. Mahdollisten tukien ja avustusten hakeminen se-
k& mahdollinen muutoksenhaku niitd koskeviin paatoksiin tulee kasitel-
|a erikseen omassa prosessissaan yhdenvertaisesti mainittuja tukia
koskevien yleisten periaatteiden mukaisesti.

Ravintolan ja terassin pitoa ei ole tehty oikaisuvaatimuksen tekijalle eri-
tyisen hintavaksi, vaan ravintolan/kahvilan ja terassitilojen osalta perit-
tava maanvuokra perustuu jaljempana kasiteltavaan arviolausuntoon
seka kaupungin paattamaan terassihinnoitteluun. Lisavuokran perimat-
ta jattdminen tarkoittaisi oikaisuvaatimuksen tekijan/vuokralaisen toi-
minnan subventoimista muiden vuokralaisten kannalta epayhdenvertai-
sella tavalla.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan, jos lautakunta tulkitsisi, etta kesa-
konttikahvilasta ja sen kayttamista terasseista olisi perittava lisdvuok-
raa, olisi lisavuokra perittava johdonmukaisesti soveltamalla kaupungin
yksityiselle kahvila- ja ravintolatoiminnalle alueelle maarittamaa lasken-
takaavaa. Paatoksessa laskentakaavaa on sovellettu ainoastaan 35 m?
suuruiseen kahvilakonttiin, kun se sijaan terassialueet 25 m? ja 101 m?
on laskettu soveltamalla kaupungin yleisiin tiloihin rakennettavien te-
rassien hinnoittelua. Yleisiin tiloihin sijoitettavien terassien hinnoittelu ei
ole oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan tarkoitettu sovellettavaksi
maanvuokra-alueisiin, kyse on oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan
yleisiin tiloihin tulevien terassien hinnoittelusta eika paatoksesta sovel-
taa niitd maanvuokran lisaksi jo maanvuokralla vuokrattuihin alueisiin
eika kaupunki olisi oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan soveltanut sita
muissa kohteissa maanvuokran lisaksi, vaikka terassihinnoittelun peri-
aatteet on paatetty 4.6.2013 (254 §) ja vahvistettu viimeksi vuonna
2018. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan laskelma on periaatteiltaan
ristiriitainen. Oikaisuvaatimuksen tekija vaati kaupunkiymparistolauta-
kuntaa oikaisemaan paatoksessa olevan virheellisen tulkinnan yleisten
tilojen terassihinnoittelun soveltamisesta, jotta sen omia perusteltuja
paatoksia ei sovellettaisi virheellisesti.

Edella esitettyyn on kuitenkin todettava, etta oikaisuvaatimuksen teki-
jan esittamalla tavalla kaupungin tulee kayttaa yhtenaista hinnoittelua
samanlaisissa kohteissa. Asiassa ei ole perusteltua, etta terassinpidolla
olisi eri hinta riippuen siita sijaitseeko terassi yleisella alueella vai esi-
merkiksi tonttialueella taikka riippuen siita toimiiko vuokranantajana
palvelut ja luvat -palvelukokonaisuus vai tontit-yksikkd. Selvyyden
vuoksi todetaan, etta oikaisuvaatimuksen tekijan maanvuokra on maa-
ritetty alkuperaisessa vuonna 2014 allekirjoitetussa sopimuksessa oi-
kaisuvaatimuksen tekijan ostaman, rakennetun rakennuksen kerrosa-
lan mukaan siten, ettd kohde on vuokrattu yleishyodyllista asukas- ja
kansalaisjarjestotoimintaa varten. Edella kasitellylla tavalla mikali vuok-
ra-alue olisi vuokrattu (osittainkin) ravintola/kahvilatoimintaa varten, tal-
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I6in maanvuokra olisi jo alun perin maaritetty korkeammaksi. Kaupun-
kiymparistdlautakunta on 15.5.2018 (238 §) paattanyt yleisten alueiden
ja kaupungin omistamien alueiden tilapaisesta vuokrauksesta tai kayt-
toon luovuttamisesta veloitettavista maksuista 1.6.2018 alkaen. Paa-
toksen mukaan kaupunkiymparistolautakunta paatti vahvistaa yleisten
alueiden ja eraiden kaupungin omistamien alueiden kaytdsta veloitetta-
vat maksut ja vuokrauksessa seka muussa kayttoon luovuttamisessa
noudatetaan paatdksen liitteen 1 mukaista taksaa. Po. paatoksen pe-
rustelujen s. 5 mukaan esitetyissa taksoissa on pyritty mm. kaupungin
strategian mukaiseen tasapuolisuuteen ja hinnoittelun lapinakyvyyteen.
Paatoksen liitteena olevan taksaluettelon sivun 2 mukaan hintoja on
harmonisoitu muun muassa asuntotontteihin liittyvien pienten vuok-
rausten osalta siten, etta niiden osalta noudatetaan kaupunkiymparis-
tén maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun voimassaolevaa
hinnastoa. Paatoksen liitteena olevan taksaluettelon kohdan 4. Teras-
sialueet mukaan kesakaudelta ajalla 1.4.-31.10. terassialueella 2 tak-
sa on 9,18 euroa/m?/kk. Mainittu taksa vastaa nyt oikaisuvaatimuksen
kohteena olevan tontit-yksikon paallikon paatdksen mukaisessa vuok-
ralaskelmassa kaytettyja arvoja. Kaupunkiymparistolautakunnan paa-
toksen 15.5.2018 (238 §) mukaista hinnoittelua sovelletaan myos
maanvuokra-alueisiin kuten tonttialueisiin seka alueisiin, joista on jo
tehty maanvuokrasopimus. Kaupunkiymparistélautakunnan paatoksen
15.5.2018 (238 §) mukaisen terassihinnoittelun soveltaminen asiassa ei
ole virheellistd vaan se edistaa vuokralaisten yhdenvertaista kohtelua.

Kaupunki on hankkinut puolueettoman arviolausunnon seka arviolau-
sunnon paivityksen po. kesakonttikahvilan ja sen terassien maanvuok-
ran maarittamiseen liittyen. Arviolausunnon mukaan kesakonttikahvila-
toiminnasta perittdva maanvuokra tulisi perustua konttikahvilan osalta
rakennusoikeuden yksikkdhintaan 900 e/k-m? olettaen, etta kaupunki
perii lisaksi kyseisen toiminnan tarvitsemista terassialueista erikseen
normaalia kaupunkiymparistélautakunnan 15.5.2018, 238 § vahvista-
maa terassihinnoittelua (9,18 e/m?/kk kesakaudelta).

Asiassa on syytd huomata, etta jos terassihinnoittelu olisi jatetty pois
arviolausunnosta, talldin vastaavasti rakennusoikeuden yksikkohinta
olisi noussut, koska mahdollisuus rakentaa merkittavasti terassia olisi
sisallytetty edella mainittuun rakennusoikeuden yksikkdhintaan. Asias-
sa ei siten voida hyvaksya oikaisuvaatimuksen tekijan vaatimusta so-
veltaa mainittua rakennusoikeuden arvoon perustuvaa laskentatapaa
my0s terassien osalta, koska soveltaminen ei johtaisi tassa tapaukses-
sa oikeaan lopputulokseen. Lisaksi on huomattava, etta oikaisuvaati-
muksen tekijalta ei ole peritty lisdvuokraa siita, etta han voi kayttaa
my0s rakennuksen aulatilaa kahvila/ravintolatarkoitukseen ja oikaisu-
vaatimuksen tekijan maanvuokrasta terassienkin osalta on tehty arvio-
kirjaan perustuva varmuusvahennys (20 %). Terassi on pienen kontti-
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kahvilan/ravintolan arvontuotossa keskeinen asia, silla se houkuttelee
asiakkaita seka mahdollistaa anniskelun.

Tapauksissa, joissa on vuokrattu lisaalue terassia varten, ja jotka vas-
taavat lahtokohdiltaan oikaisuvaatimuksen tekijan tilannetta, jossa on
ilmennyt tarve lisavuokran perimiseen terassien osalta, on noudatettu
samaa kaupunkiymparistolautakunnan 15.5.2018 (238 §) paatoksen
mukaista terassihinnoittelua myos tontit-yksikossa tehtyjen muiden lah-
tokohdiltaan vastaavien vuokrausten osalta. Nain on tehty esimerkiksi
tontit-yksikdn yritystontit-tiimin paallikon paatdoksessa 9.6.2021 (70 §) ti-
lapaisen terassialueen vuokraamisesta noin 4 kuukaudeksi seka yritys-
tontit-tiimin paallikon paatdksessa 27.5.2020 (73 §) valiaikaisen teras-
sialueen vuokraamisesta sekd myods tonttiosaston osastopaallikon paa-
toksessa 20.3.2017 (56 §). Taas oikaisuvaatimuksen tekijan esittamaan
siita, etta kaupunki mm. hakee samalle alueella saunayrittajaa, jonka
osalta kahvila- ja ravintolatoimintaan kaytettavien tilojen vuokra ei so-
vella mahdollisiin terasseihin erillista yleisten alueiden terassihinnoitte-
lua, on todettava, etta saunayrittajien haussa hakuohjeessa on laskettu
esimerkkivuokraushinta saunalle ja ravintolalle Hietaniemessa kayttaen
ravintolan rakennusoikeuden osalta samaa rakennusoikeuden yksikko-
hintaa (900 k-m?) kuin oikaisuvaatimuksen tekijan tapauksessa. Las-
kuesimerkki ei sisalla terassia. Kyse on hakumenettelyvaiheesta eika
asiassa ole tiedossa rakennetaanko kohteeseen terasseja. Maanvuok-
ra maaritetaan tavallisesti pitkaaikaisiin maanvuokrasopimuksiin suun-
nitelmien tutkimisen jalkeen ja talloin mahdolliset terassit huomioidaan
hinnoittelussa.

Oikaisuvaatimuksen tekijan esittdmaan siita, ettd markkina-arvion teh-
nyt yksityinen konsulttiyritys olisi puuttunut sille kaupungin hallinnossa
taysin kuulumattomaan asiaan ja esittaisi vastoin kaupungin kaytantoa
taysimaaraisen yleisten tilojen terassivuokran perimista markkina-
arvoisen maanvuokran lisaksi ja oikaisuvaatimuksen tekija katsoo, ettei
yksityinen konsulttiyritys voi paattaa yleisten tilojen terassihinnoittelun
soveltamisesta kaupungin maanvuokriin, on kuitenkin todettava, etta
asiassa kaupunki on 15.5.2018 (238 §) tehnyt paatdksen terassihinnoit-
telusta, jota edella kasitellysti sovelletaan kaupungin kaytantéjen mu-
kaisesti nyt kasiteltdvana olevassa tapauksessa. Arviolausuntojen laati-
joille on kerrottu tehdysta terassihinnoittelua koskevasta paatoksesta.
Asiassa ei ole kyse siita, etta arviolausuntojen laatijat olisivat tehneet
paatoksen terassihinnoittelun soveltamisesta oikaisuvaatimuksen teki-
jan tapauksessa, vaan paatoksen on tehnyt kaupunki. Arviolausuntojen
laatijat ovat huomioineet terassihinnoittelusta tehdyn paatoksen arvio-
lausuntoja laatiessaan, kaupungilta saamiensa tietojen mukaisesti. Li-
saksi edella todetusti, jos terassihinnoittelu olisi jatetty pois arviolau-
sunnoista, talldin vastaavasti rakennusoikeuden yksikkohinta olisi
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noussut, koska mahdollisuus rakentaa merkittavasti terassia olisi sisal-
lytetty edella mainittuun rakennusoikeuden yksikkdhintaan.

Oikaisuvaatimuksen tekijan esittdmaan neuvotteluista ja saamattomista
vastauksista on todettava, etta oikaisuvaatimuksen tekijan kanssa on
kayty laajat ja perusteelliset keskustelut vuokrahinnan maaraytymisen
suhteen ja tontit-yksikon nakemyksen mukaan myds oikaisuvaatimuk-
sen tekijan esittamiin nakokohtiin koskien mm. vuokralaisten yhdenver-
taista kohtelua on vastattu.

Oikaisuvaatimuksen tekijan esittdmaan siita, etta lisdvuokran takautuva
periminen perustuisi virheelliseen vaittamaan alueen luvattomasta kay-
tosta kesakahvilatoimintaan ja etta oikaisuvaatimuksen teki-
jalvuokralainen ei ole kayttanyt aluetta luvattomasti vaan on ollut yh-
teydessa kaupungin viranomaisiin ja toiminut heidan ohjeistuksensa
mukaisesti, kahvilalle/ravintolalle on mydnnetty toimenpidelupa, eivatka
kaupungin viranomaiset ole ohjeistaneet oikaisuvaatimuksen tekijaa oi-
kealla tavalla olemaan yhteydessa tontit-yksikkoon, on todettava, etta
lisdvuokran periminen perustuu siihen, etta aluetta on kaytetty useana
vuotena kesakahvila/ravintolatoimintaan. Allekirjoitetun maanvuokraso-
pimuksen 23287 ehtojen mukaan (1 §) vuokranantajalla on oikeus tar-
kistaa vuokraa vuokra-alueen kayttotarkoituksessa, kaavamaarayksis-
s4, rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien
muutosten johdosta. Vuokrasopimuksen 3 §:n mukaan vuokralainen ei
saa luovuttaa vuokra-aluetta tai sen osaa toisen kaytettavaksi. Vuokra-
aluetta on kuitenkin alettu kayttaa yleishyodyllisen asukas- ja kansa-
laisjarjestotoiminnan lisaksi ravintola/kahvilatoimintaan. Maanvuokra-
sopimuksen 5 §:n mukaan vuokra-alueelle rakennettavan rakennuksen
piirustukset on, sen lisaksi mita niiden kasittelysta on erikseen maarat-
ty, esitettava kiinteistoviraston tonttiosaston hyvaksyttavaksi. Vuokra-
lainen on ollut tietoinen sopimusehdoistaan ja han olisi voinut olla yh-
teydessa tahoihin, joiden kanssa han on neuvotellut maanvuokrasopi-
muksen sisallosta, tai maanvuokrasopimuksesta ilmeneviin allekirjoitta-
jiin. Oikaisuvaatimuksen tekija on myos tehnyt jaliempana kasiteltavan
maksuvapautushakemuksen maanvuokrasta tontit-yksikdlle ja oikaisu-
vaatimuksen tekija on saanut tontit-yksikolta myos muita yhteydenotto-
ja maanvuokriin liittyen. Oikaisuvaatimuksen tekijan on taytynyt ymmar-
taa, ettei vuokra-alueen kayttaminen yleishyodyllisen asukas- ja kansa-
laisjarjestotoiminnan lisaksi ravintola/kahvilatoimintaan ja vuokra-
alueen luovuttaminen kaytettavaksi ravintola/kahvilatoimintaan oikaisu-
vaatimuksen tekijan/vuokralaisen toteuttamalla tavalla ole ollut vuokra-
sopimuksen ehtojen mukaista ja oikaisuvaatimuksen tekijan on taytynyt
ymmartaa ettei vuokra-alueen kayttaminen kahvila/ravintolatoimintaan
ole mahdollista ainakaan ilman vuokrantarkistusta, koska vuokran tar-
kistamisen perusteet on kuvattu selkeasti maanvuokrasopimuksessa
heti sen alussa. Oikaisuvaatimuksen tekija 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 tekija on velvollinen maksa-
maan saman maanvuokran minka han joka tapauksessa olisi ollut vel-
vollinen maksamaan. Maanvuokraa peritaan siten takautuvasti myos
vuosilta 2019 ja 2020, jolloin vuokra-alueelle on sijoittunut konttikahvila
terasseineen. Takautuva maanvuokra maaraytyy samoin periaattein
kuin perittava lisdvuokra, jota on kasitelty edelld, huomioiden kuitenkin
terassin tuolloinen pienempi koko.

Oikaisuvaatimuksen tekijan esittdamaan siita, etta takautuvaa lisdvuok-
raa ollaan vaatimassa myos vuodelta 2020, jolloin kahvila ja vuokraus-
toiminnan tuottoarvo on ollut lahes negatiivinen rajoitusten tahden eika
takautuvan vuokran maaraa voitaisi pitaa oikeudenmukaisena, ja etta
takautuvia ja tulevia lisdvuokria peritaan korona-aikana, jolloin kylatalo
oli muutoinkin menettanyt monitoimitilojen vuokraustuotot kokoontu-
miskieltojen vuoksi, on todettava, etta oikaisuvaatimuksen tekija on ha-
kenut ja saanut vapautuksen maanvuokran maksusta vuonna 2020
summaltaan 2 496,45 euroa. Maksuvapautus on myonnetty maanvuok-
rasopimuksen mukaisesta, yleishyodyllista asukas- ja kansalaisjarjesto-
toimintaa varten tehdysta vuokrauksesta ajalle 1.4. - 30.6.2020. Oikai-
suvaatimuksen tekijan ei siten ole tarvinnut maksaa lainkaan maan-
vuokraa ko. kuukausilta eika silta perita myoskaan oikaisuvaatimuksen
kohteena olevan lisavuokran perimista koskevan paatoksen mukaan
takautuvasti lisdvuokraa kesakuulta 2020, vaikka alueella on silloinkin
ollut konttikahvila terasseineen. Oikaisuvaatimuksen tekijan on myds
ollut mahdollista hakea muitakin koronatukia muun muassa Valtiokont-
torilta. Kyseiset Valtiokonttorin tuet on tarkoitettu nimenomaisesti
maanvuokrien, huoneenvuokrien ja muiden juoksevien kulujen mak-
suun.

Oikaisuvaatimuksen tekijan esittdmaan siita, ettd sopimuksen ehdon
19 § mukainen kielto sijoittaa kunnostettavaan rakennukseen ravintolaa
tai muuta ammattimaista tai toimiluvanvaraista ravitsemustoimintaa tu-
lisi poistaa sopimuksesta eika se ole perusteltu tai etta ehto tulisi muut-
taa muotoon etta olisi selkeaa onko kahvilan pitaminen rakennuksessa
mahdollista ja milld ehdoin kuten, ettd kahvilatoiminta olisi paakaytto-
tarkoitukselle alisteisena sallittua seka jos lautakunta paattaa pitaa
voimassa vuokrasopimuksen mukaisen kiellon sijoittaa rakennukseen
ravintolatoimintaa, niin lautakunnan tulisi esittaa talle kiellolle selkeat
perusteet, on todettava, etta edella lapikaydysti ravinto-
la/kahvilatoiminta on sallittu sopimusmuutosta koskevalla paatoksella
sen mukaisin ehdoin. Tontit-yksikon paallikon paatdksen 2.6.2021

(33 §) mukaan vuokralaisella on oikeus alivuokrata kesakaudeksi (1.6.-
31.8.) vuokra-alueelta paatoksen liitteen 1 mukainen alue kesakonttira-
vintolaa (enintdan 35 m?) ja sen terasseja (25 m? ja 101 m?) varten, se-
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ka oikeus kayttaa vuokra-alueella olevan pysyvan rakennuksen aulaa
(enintdan 40 m?) kesakonttiravintolan saasuojattuna anniskelualueena.
Lisaksi on todettava, etta pelkan ehdon 19 poistaminen tai muuttami-
nen alkuperaisesta vuonna 2014 allekirjoitetusta maanvuokrasopimuk-
sesta ei ole mahdollista. Edella lapikaydysti kahvilan/ravintolan raken-
nusoikeuden arvo on merkittavasti korkeampi, kuin yleishyddyllisen
asukas-ja kansalaisjarjestotoimintatarkoituksen, johon oikaisuvaati-
muksen tekijan vuokra-alue nyt on vuokrattu, ja mikali vuokra-alueen
rakennusta suunniteltaisiin kaytettavan kahvila/ravintolatarkoitukseen,
tulisi ensin sopia uudesta maanvuokrasta tontit-yksikdn kanssa, jolloin
my0s tarkasteltaisiin maanvuokrasopimuksen ehtoja kokonaisuutena.
Lisaksi asiassa tulisi selvitettavaksi se, onko alun perin yhdella eurolla
kaupungilta ostettu rakennus osittain muutettavissa ravintolatoimintaan
ja mita vaikutuksia mahdollisella muutoksella olisi muihin laadittuihin
sopimuksiin. Oikaisuvaatimuksen tekijan tulisikin talta osin olla tarvit-
taessa yhteydessa maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palveluun ja
kaupungin tilapalveluihin. Oikaisuvaatimuksen tekija ei kuitenkaan neu-
votteluissa ole tahan asti hyvaksynyt ajatusta maanvuokran korottumi-
sesta.

Arviolausunnot

Oikaisuvaatimuksen tekija tuo esiin, ettd on saanut nahda maanvuok-
ran perusteeksi laaditusta arviolausunnosta vain yhteenvetosivun, oi-
kaisuvaatimuksen tekijaa/vuokralaista pyydettiin toimittamaan huo-
mionsa uutta arviointia varten, mutta mitaan ei oltu huomioitu ja uusi
arvio oli kopio aiemmasta arviosta, mutta siihen olisi lisatty teksti erilli-
sesta terassihinnasta. Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan arviolau-
sunnon kiinteistétunnus on viitannut Herttoniemen kahvilaan ja tontit-
yksikko on esimerkiksi Herttoniemenrantaan sijoittuvalla maaraalalla
paatynyt kahvila- ja ravintolakayttoon suunnatun rakennusoikeuden
vuokran maarittamisessa kesakonttikahvilaa alhaisempaan arvoon. Oi-
kaisuvaatimuksen tekijan mukaan paatoksessa esitetty takautuva vuok-
ra on maaritetty yksipuolisesti sanelemalla, eika arviossa olisi otettu
paviljongin tai sen kesakonttikahvilan erityispiirteita huomioon eika teh-
ty vertailuja vastaavanlaisiin kohteisiin ja oikaisuvaatimuksen tekija kat-
S00, etta sen tulisi saada koko selvitys lisdvuokran perusteista nahta-
vakseen ja mahdollisuus vastata sen puutteisiin. Oikaisuvaatimuksen
tekijan mukaan arviosta ei kay ilmi mitka ovat olleet markkina-arviossa
kaytetyt todelliset vertaiskohteet ja lisaksi arvio koskee oikaisuvaati-
muksen tekijan mukaan uudisrakennusta eika talveksi poissiirrettavaa
kesakonttikahvilaa.

Todettakoon aluksi, etta oikaisuvaatimuksen tekijan pyynto saada kayt-
téonsa arviolausunto on kasitelty oikaisuvaatimuksesta erillisena asia-
na ja oikaisuvaatimuksen tekija on saanut arviolausunnon ja arviolau-
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sunnon paivityksen kayttoonsa. Oikaisuvaatimuksen tekijan arviolau-
sunnoista muutoin esittdman osalta on todettava, etta kuntalaki
(410/2015) saantelee kunnan omistaman kiinteiston luovutuksen ja
vuokrasopimuksen markkinaehtoisuuden maarittelya.

Kuntalain 130 §:n mukaan kunta voi luovuttaa tai antaa vuokralle vahin-
taan kymmeneksi vuodeksi omistamansa kiinteiston kilpailutilanteessa
markkinoilla toimivalle tarjouskilpailulla, jolle ei aseteta ehtoja. Tarjous-
kilpailun on oltava avoin ja siita on tiedotettava riittavasti. Kunnan luo-
vuttaessa tai antaessa vuokralle vahintaan kymmeneksi vuodeksi omis-
tamansa kiinteiston ilman edella mainittua tarjouskilpailua, puolueetto-
man arvioijan on arvioitava kiinteiston markkina-arvo tai markkinape-
rusteinen vuokrataso. Kunnan on liséksi otettava huomioon, mita Eu-
roopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 ja 108 artiklassa
saadetaan. Menettelytapoja noudattamalla voidaan varmistua, etta kiin-
teiston luovutus ja vuokraus ovat markkinaehtoisia ja etta niihin ei sisal-
ly kiellettya valtiontukea. Menettelyn tavoitteena on turvata myos tasa-
puoliset kilpailun edellytykset eri toimijoiden valilla eli kansallinen kilpai-
luneutraliteetti.

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

Oikaisuvaatimuksen tekijan esittdamaan siita, etta tontinluovutuksissa
todellisen markkinahinnan puuttuessa tulisi kayttaa kaupungin oman
ohjeistuksen mukaan kahta puolueetonta arvioitsijaa, mutta asiassa on
tehty vain kahden henkilon allekirjoittama yksi arvio, on todettava, etta
kaupunginhallituksen 1.4.2019 (220 §) paattamien Helsingin tontinluo-
vutusta koskevien linjausten seka niita tarkentavien soveltamisohjeiden
mukaan kaupungin hinnoittelu perustuu markkina-arvoon, ellei lainsaa-
dannodsta muuta johdu tai toisin ole nimenomaisesti erikseen paatetty.
Tontin hinnan tai vuokran markkinaehtoisuus varmistetaan joko hinta-
kilpailulla tai, mikali hintakilpailua ei ole jarjestetty, puolueettoman ulko-
puolisen asiantuntijan toimesta. Luovutettaessa tontti myymalla ilman
kilpailua, hinnan markkinaehtoisuus varmistetaan kahden puolueetto-
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man ulkopuolisen asiantuntijan toimesta. Tontteja vuokratessa riittaa
toisin sanoen paasaantoisesti yksi arviolausunto, joskin kaupungilla on
kaytossaan myos hintavyohykekarttojen muodossa olevia useampia eri
alueita koskevia arviolausuntoja yksittaisista kohteista laadittujen arvio-
lausuntojen lisaksi.

Oikaisuvaatimuksen tekijan esittdmaan arviolausuntojen vaitetysta huo-
limattomuudesta, virheista ja siita, etteivat ne tayttaisi kansainvalisten
arviointistandardien vaatimuksia on todettava, etta arviolausunnot on
niista ilmenevasti laadittu noudattaen keskuskauppakamarin kiinteisto-
narviointilautakunnan saantoéja, hyvaa kiinteistdarviointitapaa ja kan-
sainvalista arviointistandardia (IVS). Molemmat arviolausunnot laati-
neet henkilot ovat patevyydeltaan auktorisoituja kiinteistdarvioijia
(AKA). Asiassa ei ole mitaan syyta epailla arviolausuntojen laatua tai
paikkansapitavyytta.

Oikaisuvaatimuksen tekijan arviolausuntojen yhteydessa terassien
vuokrahinnasta esittamat seikat on lapikayty jo aikaisemmin, kaupun-
kiymparistdlautakunnan paatdoksen 15.5.2018 (238 §) mukaista hinnoit-
telua sovelletaan myods maanvuokra-alueisiin kuten tonttialueisiin seka
alueisiin, joista on jo tehty maanvuokrasopimus. Kaupunkiymparistolau-
takunnan paatdksen 15.5.2018 (238 §) mukaisen terassihinnoittelun
soveltaminen asiassa edistaa vuokralaisten yhdenvertaista kohtelua.

Oikaisuvaatimuksen tekijan esittamaan siita, etta arviolausunnon ver-
tailuvuokrakohteessa (tonttiosaston osastopaallikon paatds 20.3.2017,
56 §) Elaintarhanlahdella sijaitsevan kelluvan ravintolan lisaterasseilla
on kaytetty kyseista yleisten alueiden terassihinnoittelua, mutta siella-
kaan ei ole ollut kyse jo maanvuokrasopimuksella vuokratulle alueelle
sijoitettujen terassien hinnoittelusta vaan uudesta kelluvaan ravintolaan
liitetysta terassialueesta, on todettava, ettd on vuokralaisten kannalta
yhdenvertaista, ettda myos maanvuokrasopimusehtoihin perustuvassa
vuokrantarkistamistilanteessa, eli tilanteessa, jossa vuokranantajalla
on oikeus tarkistaa vuokraa esimerkiksi vuokra-alueen kayttotarkoituk-
sessa, rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa seikassa tapahtu-
vien muutosten johdosta, noudatetaan vahvistettuja periaatteita ja yh-
denvertaista hinnoittelua. Myds asiassa laadittujen arviolausuntojen si-
vuilta 17 ilmenevasti Eldintarhanlahden kohteen vuokrauspaatosta on
pidetty hyvana vertailureferenssind arvion kohteen kannalta.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan myoskaan paviljongin rannanpuo-
leinen betoniterassi ei ole erikseen vuokrattu erillinen terassialue, vaan
taloon itseensa kuuluva rakenne, joka on liitetty paviljongin maara-
alaan, koska se kuului jo alkuperaiseen talon ostosopimukseen eika
kiinteasta terassista voisi oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan peria
erikseen terassivuokraa. Edella lapikaydysti oikaisuvaatimuksen tekija
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on ostanut rakennuksen kaupungilta yhdella eurolla. Betoniterassi on
liitetty vuokra-alueeseen korvauksetta maaomaisuuden kehittdminen ja
tontit-palvelun yritystontit-tiimin paallikon paatoksella 26.5.2021 (59 §).
Yritystontit-tiimin paallikon paatdksen 26.5.2021 (59 §) perusteella teh-
dyn sopimusmuutoksen nojalla mainittua terassialuetta ei voi kayttaa
kahvila/ravintolatoimintaan, vaan mainitun alueen kayton sallimisesta,
ehdoista ja vaikutuksesta maanvuokraan on tehty maaomaisuuden ke-
hittdminen ja tontit-palvelun tontit-yksikon paallikon paatés 2.6.2021
(33 §), josta oikaisuvaatimuksen tekija on tehnyt nyt kasiteltavana ole-
van oikaisuvaatimuksen. Maanvuokrasopimusehtoihin perustuvassa
vuokran tarkistamisessa noudatetaan vahvistettuja periaatteita ja yh-
denvertaista hinnoittelua.

Oikaisuvaatimuksen tekijan esittdmaan arviossa esiintyvasta virheelli-
sesta kiinteistétunnuksesta ja pinta-aloista ensimmaisessa arviolau-
sunnossa on todettava, etta 11.11.2020 paivatyssa arviolausunnossa
on yksi virheellinen kiinteistétunnus. Kyse on lyontivirheesta, eika asial-
la ole vaikutusta arviolausunnon luotettavuuteen. Kiinteistotunnukset
on merkitty oikein muilla molempien arviolausuntojen sivuilla. Nelio-
maarien eroavuus taas johtuu siita, etta kyse on ollut neuvottelujen
pohjaksi neuvottelujen kesken ollessa hankitusta arviolausunnosta ja
pinta-alat ovat tasmentyneet neuvottelujen ja saatujen selvitysten tu-
loksena. Pinta-alat ovat merkitty tdsmennettyina samasta kohteesta
laadittuun, 29.4.2021 paivattyyn paivitettyyn arviolausuntoon.

Oikaisuvaatimuksen tekija on esittanyt, etta arviolausunnon laatija ei
olisi tutustunut rakennuksen sisatiloihin tai kohteen arvolle keskeisiin
ominaispiirteisiin, ettei arvioitsijalla olisi ollut oikeaa kasitysta kohteesta
ja siihen kuuluvista rajoituksista eika kohteen erityisolosuhteita olisi
huomioitu, vaikka vuokralaisen kirjallisesti tontit-yksikolle esittamat ra-
joitukset ja rasitteet on sovittu toimitettavaksi arvioitsijalle. Oikaisuvaa-
timuksen tekija on lisaksi esittanyt, etta arviossa pyrittiin maarittamaan
kohteen rakennusoikeuden yksikdon markkina-arvo (e/k-m?) rakentamat-
tomana olettaen, etta kohteeseen voitaisiin rakentaa ymparivuotiseen
ravintola- ja kahvilakayttoon tarkoitettu uudisrakennus ilman rasituksia
ja rajoitteita ja etta toiminnallista, teknista tai oikeudellista kytkeytymista
ei olisi arviossa huomioitu vaan arvio on tehty olettaen uuden ja erilli-
sen itsenaisen 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 kayt-
tamisesta tilapaisena sadesuojattuna terassitilana ei perita lisdvuokraa
eika rakennuksen aulatila ole ollut yksilOoityna arvion kohteeksi arvio-
lausunnon paivityksessa. Arviolausuntojen laatijoilla on ollut kaytds-
saan kohteen lahtotiedot seka tiedot kohteen ominaispiirteista seka eri-
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tyisolosuhteista. Arviolausunnon laatijoille on my6s toimitettu vuokralai-
sen (oikaisuvaatimuksen tekijan) nakemyksia kohteen arvioinnissa
huomioitavista seikoista, jotka on arviota laadittaessa huomioitu silta
osin, kun niilld on vaikutusta kohteen markkina-arvoon. Arviolausunto-
jen s. 15 mukaan mm. rakennuksen edustalla piha-alueella myynti ja
valmistus tapahtuu siirrettavasta kontista, kontin ymparille tulee teras-
sialue anniskelua varten ja rakennuksen etelapuolelle betoniterassille
tulee asiakaspaikkoja. Selvyyden vuoksi todetaan, etta arviolausunto-
jen maininnoilla ei rasitteita, kayttooikeuksia tai -rajoitteita ja ei rasituk-
sia tarkoitetaan tavanomaisesti esimerkiksi kiinteistotietojarjestelmasta
iimenevia kayttooikeuksia, kayttorajoituksia, vallintarajoituksia ja raken-
nus/kiinteistorasitteita tai muita vastaavia seikkoja.

Oikaisuvaatimuksen tekijan esiin tuomaan siita, etta olemassa olevan
vuokrasopimuksen uusien ehtojen ja lisavuokran maarityksen lahtokoh-
tana ei voi olla oletus taysin uudesta ja erillisesta itsenaisesta vuokra-
sopimuksesta samalle maaraalalle, vaan kyseessa on muutos olemas-
sa olevaan vuokrasopimukseen, jossa sopimuksen lahtokohtana on
yleishyddyllinen toiminta, jolle kahvilatoiminta on alisteista, on todetta-
va, etta edella lapikaydysti kyse on siita, etta vuokranantajalla on oi-
keus tarkistaa vuokraa mm. vuokra-alueen kayttotarkoituksessa, kaa-
vamaarayksissa, rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa seikassa
tapahtuvien muutosten johdosta. Kahvila/ravintolakontin tai terassien
pidosta ei ole aiemmin peritty maanvuokraa, koska vuokra on maaritet-
ty tontille rakennetun rakennuksen kerrosalan mukaan seka kayttotar-
koituksen mukaan, joka on ollut yleishyodyllinen asukas- ja kansalais-
jarjestotoiminta. Kaupunki tarkistaa vuokraa vuokrantarkistustilanteissa
nykyarvon mukaisesti.

Oikaisuvaatimuksen tekijan esittdmaan siita, etta vertailuvuokrakoh-
teissa ei vuokra-aluetta ole paakayttotarkoituksellisesti tarkoitettu yleis-
hyodylliseen kansalaistoimintaan eika vuokrasopimuksiin sisally velvol-
lisuutta tallaisen kansalaistoiminnan jarjestamiseen eika oikaisuvaati-
muksen tekijan mukaan kyse olisi samanlaisista kohteista, on todetta-
va, ettd arviolausuntojen laatijoilla on ollut tiedossaan, mihin oikaisu-
vaatimuksen tekija kayttaa vuokra-aluettaan. Maanvuokrasopimuksiin
vuokrat maaritetadan tavanomaisesti huomioiden maa-alueen kayttotar-
koitukset ja yleishyodyllisen asukas- ja kansalaisjarjestotoiminnan seka
ravintola/kahvilatoiminnan maanvuokrat ovat erisuuruiset. Oikaisuvaa-
timuksen tekija on myos esittanyt, ettd paremmin vastaavia referaatti-
kohteita olisi jatetty pois ja viitannut oikaisuvaatimuksessaan yksiloi-
miinsa kohteisiin. Oikaisuvaatimuksen tekijan oikaisuvaatimuksessaan
yksildimia kohteita on kasitelty tassa vastauksessa jo aikaisemmin.
Kaupunki tai arviolausuntojen laatijat eivat ole pitaneet oikaisuvaati-
muksen tekijan esittamia kohteita vertailukelpoisina.
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Oikaisuvaatimuksen tekija on esittanyt, etta vertailukauppojen referaat-
teja ei olisi kunnollisesti dokumentoitu eivatka ne tukisi arvioiden johto-
paatoksia, etta vertailukauppojen paaomitetun arvon hintahaitari on ol-
lut valilla 181 - 642 euroa/k-m? oikaisuvaatimuksen tekijan lisdvuokran
perustuessa huomattavasti korkeampiin arvoihin ja etta oikaisuvaati-
muksen tekijan nykyinenkin vuokra olisi vertailukauppojen puolivalissa.
Tahan on kuitenkin todettava, etta arviolausuntojen mukaisesti s. 19
vuokratut kohteet ovat arviolausuntojen laatijoiden nakemyksen mu-
kaan selvasti parempia vertailukohteita arvion kohteelle kuin toteutu-
neet K-tonttien kaupat Helsingissa. Naissa kayttotarkoitus on ollut liki
samantyyppista, ja kohteet on paasaantoisesti vuokrattu vastaavanlais-
ta kayttotarkoitusta varten. Arviolausuntojen s. 16 mukaan tarkastellut
kaupat ovat olleet rakentamattomien toimistokiinteistojen kauppoja. Ar-
violausuntojen laatijat eivat toisin sanoen ole pitaneet K-tonttien kaup-
poja riittdvan hyvina vertailukohteina eikd myoskaan kayttotarkoitus ole
ollut vertailukelpoinen oikaisuvaatimuksen tekijan kohteeseen. Kahvila-
ja ravintola-alueet ovat arviolausunnoista ilmenevasti (s. 16) hyvin har-
voin kaupan kohteena. Oikaisuvaatimuksen tekijan tapauksessa ra-
kennusoikeuden yksikdn markkina-arvoa ei voi maarittaa keskiarvona
perustuen kohteisiin, joita ei ole arviolausunnoista ilmenevasti pidetty
riittdvan hyvina vertailukohteina.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan vertailuvuokra-aineistossa on yksi
yleishyodylliseen kulttuuritoimintaan tarkoitettu maanvuokraus, jossa
on myds mahdollista pitda kahvila- ja ravintolatoimintaa ja kyseisessa
Kaivopuistossa saatiolle vuokratussa Puistokadun kohteessa paaomi-
tettu arvo on 612 euroa/k-m? eli alhaisempi kuin arvioitsijoiden paviljon-
gille esittama 900 euroa/k-m2. Oikaisuvaatimuksen tekijan esittamaan
on kuitenkin todettava, etta kyseinen Puistokadun kohde on vuokrattu
kulttuuritoimintaa varten. Kohteelle 23.9.2020 vahvistettujen vuokraus-
periaatteiden mukaan rakennuksen ylakertaan sijoitettaisiin yleishyo-
dyllisten saatioiden tyotiloja, yhteisdllista tyotilaa tutkijoille ja taiteilijoille
seka erilaisille yhteiseen hyvaan tahtaaville projekteille ja yhteiskunnal-
lisille yrityksille. Rakennuksen alakertaan tulisi viihtymiseen, yhdessa-
oloon ja oppimiseen tarkoitettuja, kaikille avoimia tiloja. Tallaisia voisi-
vat olla esimerkiksi kahvila-galleria, opetusluokka tai tydpajatila seka
joustavat yhteiskayttotilat erilaisten tapahtumien ja kokousten jarjesta-
miseen. Kohteen maanvuokra on maaritetty asiassa laadittu arviolau-
sunto ja edella todettu kayttotarkoituksesta huomioiden ja pitden perus-
teena kerrosneliometrihintaa 31 euroa (nykyindeksitasossa 12/21 maa-
raalan kerrosneliometrihinta on noin 635 euroa/k-m?). Kohteen maan-
vuokrasopimuksen ehtojen mukaan vuokra-alueelle haettavien raken-
nus- ja toimenpidelupien piirustukset on esitettava vuokranantajan hy-
vaksyttavaksi ja vuokrasopimuksessa on myos ehdot vuokran tarkista-
misesta. Oikaisuvaatimuksen tekijan maanvuokra taas on maaritetty
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edelld lapikaydysti pitden perusteena nykyindeksitasossa 328 euroa/k-
m? maanvuokran ollessa 10 286,70 euroa vuodessa ja lisaksi oikaisu-
vaatimuksen tekijalta peritaan 3 091,03 euron lisdvuokraa kesakaudelta
(1.6.-31.8.), mutta maara voi olla myds pienempi, mikali vuokralainen
iimoittaa kayttavansa pienempaa terassialuetta tai kayttdaika on ly-
hyempi.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan arvioiden vertailuvuokrakohteet ei-
vat tue arvioiden johtopaatoksia ja 900 euroa/k-m? arvoa ja oikaisuvaa-
timuksen tekijan mukaan arviolausunnoissa olisi perusteettomasti paa-
dytty valille 800 - 1 000 euroa/k-m? vertailureferenssien lahtiessa arvos-
ta 197 euroa k-m? ja merkittavan osan sijoittuessa alle arvon 800 eu-
roa/k-m>.

Rakennusoikeuden yksikon markkina-arvoa ei kuitenkaan voi maarittaa
eri vertailukohteiden keskihintana, vaan arviolausunnoista ilmenevasti
arvonmaaritys, rakennusoikeuden yksikon markkina-arvo ja johtopaa-
tokset ilmenevat arviolausuntojen sivuilta 19 ja 20.

Oikaisuvaatimuksen tekija tuo myds esiin, ettd Mustikkamaan kaupalli-
sen kahvilan osalta paaomitettu arvo on 395 euroa/k-m? ja ylakerran ti-
lojen seka terassin osalta noin 197 k-m? eli noin puolet Hietsun Pauvil-
jongin nykyisesta paaomitetusta arvosta ja noin viidesosa arviossa
maaritetysta kahvila-arvosta.

Mustikkamaan kohteessa vuokra perustuu laadittu arviolausunto huo-
mioiden ravintolan alakerran 279,5 k-m? osalta padoma-arvoon 20 eu-
roa/k-m? (ind. 100=1951), ja ravintolan ylakerran 279,5 k-m? seka te-
rassin 247 k-m? osalta padoma-arvoon 10 euroa/k-m? (ind. 100=1951),
seka viiden prosentin tuottoon. Vuokraushetkella paaoma-arvo alaker-
ran osalta on ollut noin 395 euroa/k-m? ja ylakerran seka terassin osalta
noin 197 euroa/ k-m?. Kyseisen kohteen sijainti verrattuna oikaisuvaa-
timuksen tekijan vuokra-alueeseen on erilainen ja sijoittuminen kysyn-
nan markkinoilla on arvioitu keskimaaraista heikommaksi. Terassit on
kohteessa mainittu erikseen osana vuokran maarittelya. Todettakoon
my0Os erikseen, ettd kaupunkiymparistolautakunnan paattamasta teras-
sihinnoittelusta olisi mahdollista poiketa, mikali maaritetyt hinnat eivat
sisaltaisi aiotulle kaytolle soveltuvaa hintaa. Taas oikaisuvaatimuksen
tekijan kohdalla kahvila/ravintolan pito-oikeuden hinnoittelu perustuu
arviolausuntoon, jonka lahtotietoina on huomioitu kaupungin terassi-
hinnoittelu. Mikali terassihinnoittelua ei olisi huomioitu, oikaisuvaati-
muksen tekijan kohteen rakennusoikeuden yksikon markkina-arvo olisi
ollut korkeampi.

Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan referaattikohteita ei olisi esitetty
arviointistandardien vaatimassa yhtenaisessa ja selkeassa muodossa
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ja vertailuyksikkdna on esitetty esimerkiksi vuosivuokra tai tontin koko-
naisarvo ja toisissa kohteissa terassit on laskettu mukaan rakennusoi-
keuteen ja toisissa ei ja oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan vertailure-
ferensseissa laajojakaan terassialueita ei ole aina laskettu lainkaan
edes paaomitusarvon mukaiseen vuokraan, vaan terassialueet ovat ol-
leet naissa lisamaksuttomia alueita ja kyseinen asia on jatetty mainit-
sematta vertailureferenssien osalta. Oikaisuvaatimuksen tekija mainit-
see esimerkkeina Kompassipuiston kahvilan, Kioski-Cafe Mutterin,
Kahvila Ursulan ja Puotilan kulttuurikartanon vertailuvuokrareferenssit.
Oikaisuvaatimuksen tekijan mukaan terassialueiden poisjattaminen
vertailureferensseista on vaaristanyt vertailun.

Todettakoon aluksi, ettd markkinalahestymistapa antaa osoituksen ar-
vosta vertaamalla omaisuuseraa identtisiin tai vertailukelpoisiin (eli sa-
mankaltaisiin) omaisuuseriin, joiden osalta hintatietoa on saatauvilla.
Vertailukelpoisten transaktioiden menetelmassa osoitus arvosta muo-
dostetaan hyddyntamalla tietoja kohdeomaisuuseran kanssa samoja tai
samankaltaisia omaisuuseria koskevista transaktioista. Vertailukelpois-
ten transaktioiden menetelmassa voidaan kayttaa monenlaista vertailu-
kelpoista nayttda (eli vertailutietoja), johon vertailu perustuu. Terassin-
pito-oikeuden arvo on mahdollista ilmaista erikseen rakennusoikeuden
yksikon markkina-arvon lisaksi tai sisallyttaa siihen. Jos terassinpito-
oikeuden arvo ilmaistaan asiassa erikseen, talldin rakennusoikeuden
yksikon markkina-arvo on alhaisempi. Taas jos terassin pito-oikeuden
arvoa ei ilmaista asiassa erikseen, talldin se sisaltyy rakennusoikeuden
yksikon markkina-arvoon, jolloin rakennusoikeuden yksikon markkina-
arvo on tavanomaisesti korkeampi. Lopputulos eli kokonaisarvo on mo-
lemmissa tapauksissa sama. Oikaisuvaatimuksen tekijan mainitsemis-
sa tapauksissa terassin pito-oikeudet ovat sisaltyneet rakennusoikeu-
den markkina-arvoon ja myos oikaisuvaatimuksen tekijan tapauksessa
voidaan laskea rakennusoikeuden yksikon markkina-arvo sisallyttamal-
|a siihen terassinpito-oikeus. Kyse on toisin sanoen ilmaisutavasta, eli
oikaisuvaatimuksen tekijan tapauksessa rakennusoikeuden yksikon
markkina-arvo olisi voitu ilmaista sisallyttaen siihen terassinpito-oikeus.
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelun antamien lahtotietojen
perusteella arviolausunnoissa on lahtétietoina huomioitu kaupunkiym-
paristolautakunnan paatos 15.5.2018 (238 §) terassialueiden hinnoista,
jolloin arviolausunnon paivityksessa 29.4.2021 s. 19-20 on tasmennetty
arviolausuntojen lahtokohtana ollut seikka eli se, etta mikali erillista te-
rassihintaa ei nyt perittaisi, tulee taman mukainen vuokraosuus lisata
taysimaaraisesti ylla mainitun kem? pohjalta johdetun kokonaisvuokra-
tasoon paalle. Arvossa ei ole huomioitu erillista terassialueen vuokra-
taksaa, jonka kaupunki tyypillisesti perii erillisena vuokraerana em. ra-
kennusoikeuden arvon pohjalta maaritettyyn vuokratasoon paalle. Ar-
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Esittelijan perustelut

Muutoksenhakuoikeus

violausunnoista ilmenevasti rakennusoikeuden yksikon markkina-
arvoksi on arvioitu 900 euroa/k-m?.

Arviolausuntojen esittamistapa tayttaa kansainvalisissa arviointistan-
dardeissa (IVS) esitetyt vaatimukset eikd mydskaan vertailu ole vaaris-

tynyt.

Tontit-yksikon paallikon paatoés 2.6.2021 (33 §) perustuu oikeisiin tie-

toihin ja paatés sopimuksen muuttamisesta ja lisavuokran perimisesta
on yhdenvertainen ja kaupungin paatdésten mukainen. Myos lisavuok-
ran ja takautuvan vuokran maara on maaritetty oikein ja tasapuolisesti
vuokra-alueen kayttd huomioiden.

Oikaisuvaatimuksessa tai sen taydennyksessa ei esiteta sellaisia uusia
seikkoja, jotka antaisivat aihetta asian uudelleen kasittelyyn tai muihin
toimenpiteisiin. Esitetyilla perusteilla oikaisuvaatimus tulee hylata.

Tontit-yksikon paallikdon paatos ei ole syntynyt virheellisessa jarjestyk-
sessa, paatosta tehtaessa ei ole ylitetty toimivaltaa eika paatos muu-
toinkaan ole lainvastainen.

Oikaisuvaatimuksessa tai sen taydennyksessa ei ole myodskaan esitetty
sellaisia tarkoituksenmukaisuusperusteita, jotka eivat paatosta tehtaes-
sa olisi olleet tontit-yksikon paallikon tiedossa ja jotka antaisivat aihetta
edella mainitun paatoksen muuttamiseen.

Kuntalain (410/2015) 134 §:n mukaan lautakunnan alaisen viranomai-
sen paatokseen tyytymatdn saa hakea siihen oikaisua. Oikaisuvaati-
mus tehdaan lautakunnan alaisen viranomaisen paatoksesta asian-
omaiselle lautakunnalle. Kuntalain 137 §:n mukaan oikaisuvaatimuksen
ja kunnallisvalituksen saa tehda se, johon paatds on kohdistettu tai jon-
ka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa
(asianosainen) seka kunnan jasen. Oikaisuvaatimuksen on tehnyt
asianosainen eli tontin vuokralainen.

Oikaisuvaatimuksen kasittelyn edellytykset

Kuntalain 138 §:n mukaisesti oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan ku-
luessa paatdksen tiedoksisaannista. Kuntalain 139 §:n mukaan paa-
toksen tiedoksiantoon asianosaiselle sovelletaan, mita hallintolain 59
§:ssa saadetaan tavallisesta tiedoksiannosta ja sahkoisesta asioinnista
viranomaistoiminnassa annetun lain 19 §:ssa saadetaan tavallisesta
sahkoisesta tiedoksiannosta. Hallintolain 59 §:n mukaan tavallinen tie-
doksianto toimitetaan postitse kirjeella vastaanottajalle. Vastaanottajan
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katsotaan saaneen asiasta tiedon seitsemantena paivana kirjeen lahet-
tamisesta, jollei muuta nayteta. Hallintolain 60 §:ssa saadetaan todis-
teellisesta tiedoksiannosta, saantitodistusta voidaan kayttaa muun
muassa jos se on tarpeen asianosaisen oikeuksien turvaamiseksi.
Sahkoisesta asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain 18 §:n ja
19 §:n mukaan asiakirja voidaan lainkohdista tarkemmin ilmenevalla
tavalla antaa tiedoksi asianomaiselle sahkoisena viestina hanen suos-
tumuksellaan. Asianosainen on saanut paatoksesta tiedon todisteelli-
sesti 16.6.2021. Kasiteltavana oleva 29.6.2021 paivatty oikaisuvaati-
mus on saapunut 30.6.2021 ja sita on taydennetty 2.12.2021 paivatylla
oikaisuvaatimuksen taydennyksella. Oikaisuvaatimus on saapunut
maaraajassa. Oikaisuvaatimus taydennyksineen ja muut asiakirjat ovat
olleet nahtavilla lautakunnan kokouksessa.

Siltd osin kuin asiassa on kyse yksityisoikeudellisesta riita-asiasta, se
kasitellaan hallintotuomioistuimen sijaan oikeudenkaymiskaaren mu-
kaisessa yleisessa tuomioistuimessa. Hallintotuomioistuimilla ei ole
toimivaltaa ratkaista yksityisoikeudellisia seikkoja.
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