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Kiinteistolautakunta

Tila/6
23.08.2012
§ 443
Oikaisuvaatimus toimitilapaallikon paatoksesta liikehuoneiston
vuokrahyvitysasiassa

HEL 2011-003998 T 10 01 03
Paatos

Kiinteistolautakunta paatti hylata Happy Soul Oy:n tekeman
oikaisuvaatimuksen, joka koskee tilakeskuksen toimitilapaallikon
29.9.2011 (10013 §) tekemaa vuokrahyvityspaatosta.

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen

Lisatiedot
Paivi Pakarinen-Hellsten, lakimies, puhelin: 310 40350
paivi.pakarinen-hellsten(a)hel fi

Liitteet

1 Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 32 k.)
Otteet

Ote Otteen liitteet

Hakija Kunnallisvalitus,
oikaisuvaatimuksen johdosta
annettu paatos
Esitysteksti

Tilakeskus

Paatosehdotus

Kiinteistélautakunta paattanee hylata Happy Soul Oy:n tekeman
oikaisuvaatimuksen, joka koskee tilakeskuksen toimitilapaallikon
29.9.2011 (10013 §) tekemaa vuokrahyvityspaatosta.

Tiivistelma

Happy Soul Oy on tehnyt oikaisuvaatimuksen tilakeskuksen
toimitilapaallikon tekemasta paatoksesta, jolla hyvaksyttiin vuokratilan
ilmanvaihdon toiminnassa ilmenneiden toimintahairididen vuoksi
esitetty vuokrahyvitysvaatimus 1 356,18 euron osalta ja hylattiin muilta
osin. Esitetty vaatimus oli kokonaisuudessaan

14 826,42 euron suuruinen. Kiinteistdlautakunnalle esitetaan
oikaisuvaatimuksen hylkaamista, koska paatoksen kumoamiselle tai
muuttamiselle ei ole laillisuus- tai tarkoituksenmukaisuusperusteita.
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Esittelija
Oikaisuvaatimuksen yleiset ja muodolliset edellytykset

Kuntalain 89 §:n mukaan lautakunnan alaisen viranomaisen
paatoksesta voi tehda oikaisuvaatimuksen lautakunnalle. Paatokseen,
josta voi tehda oikaisuvaatimuksen, ei saa hakea muutosta valittamalla.
Oikaisuvaatimuksen voi tehda se, johon paatés on kohdistettu tai jonka
oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa
(asianosainen) seka kunnan jasen (KuntalL 92 §). Oikaisuvaatimuksen
voi tehda seka laillisuus- etta tarkoituksenmukaisuusperusteella.
Kuntalain 93 §:n mukaan oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan
kuluessa paatoksen tiedoksisaannista. Tiedoksisaantipaivaa tai
nahtavilleasettamispaivaa ei lueta maaraaikaan. Oikaisuvaatimus on
saapunut ennen oikaisuvaatimusajan paattymista. Hallintolain 34 §:n
mukainen asianosaisen kuuleminen on ilmeisen tarpeetonta.

Oikaisuvaatimus

Oikaisuvaatimuksen tekija katsoo, etta myonnetty vuokrahyvitys on
riittdmaton aiheutuneeseen haittaan nahden ja vaatii 50 % suuruista
vuokrahyvitysta tammi-huhtikuun 2011 valiselle ajalle.

Vuokrahyvityksen maaraa koskeva arviointi

Oikaisuvaatimuksen johdosta tilakeskus on yhdessa KKoy Helsingin
toimitilojen toimitusjohtajan kanssa selvittanyt ilmanvaihtolaitteiden
toimintahairididen esiintymista ja niiden korjaamistoimenpiteita, mutta
sellaista tietoa, jonka perusteella paatosta pitaisi oikaista, ei ole
ilmennyt. Kiinteiston huollosta vastaava Vallilan kiinteistét Oy on
viipymatta tilannut ilmanvaihtolaitteen korjauksen aina vian ilmettya.
Korjauksesta huolimatta laite vikaantui uudelleen ja vasta useamman
korjauksen jalkeen laite saatiin lopullisesti korjattua. Liikuntastudion
toiminta on jatkunut laitehairidista huolimatta tiloissa. Myonnetty
hyvitys on esittelijan mielesta riittdva aiheutuneeseen haittaan nahden.
Viime kadessa vuokralaiselle korvattava maara on yksityisoikeudellinen
riita-asia, jonka vuokralainen voi halutessaan saattaa yleisen
alioikeuden ratkaistavaksi.

Johtopaatokset
Esittelijan mielesta oikaisuvaatimuksessa ei ole esitetty sellaista
lisdselvitysta, jonka johdosta hyvitettavaa maaraa olisi syyta
tarkoituksenmukaisuusperusteella oikaista. Edellytyksia paatoksen
muuttamiselle ei ole laillisuusperusteellakaan.
Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Lisatiedot
Paivi Pakarinen-Hellsten, lakimies, puhelin: 310 40350
paivi.pakarinen-hellsten(a)hel.fi
Liitteet
1 Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 32 k.)
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Kunnallisvalitus,
oikaisuvaatimuksen johdosta
annettu paatos
Esitysteksti
Tilakeskus
Paatoshistoria
Vuokrauspaallikké/ulkoinen vuokraus 10.05.2012 § 96
HEL 2011-003998 T 10 01 03
Paatos
Kiinteistoviraston tilakeskuksen toimitilapaallikkdé paatti myontaa Studio
Happy Soul Oy:lle kohtuusyista vuokranalennuksen osoitteessa
Siltasaarenkatu 13/Porthaninkatu 2, 00530, Helsinki, sijaitsevan
liketilan (490m?) vuokrasta (5039,44 €/ 5095,22 €/kk, ALV 0%)
seuraavasti:
ajalta alennus kk-vuokra € alennus
peruste
1.7.-30.9.2011 20 % 5039,44 3023,66
kosteusvaurio
1.10. -31.12.2011 30 % 5039,44 4535,50
toinen suihkutila pois kaytosta
1.1.-31.1.2012 30 % 5095,22 1528,56
toinen suihkutila pois kaytosta
1.2.-31.3.2012 50 % 5095,22 5095,22
korjauksesta aiheutunut haitta
Yhteensa hyvitetaan 14 182,94
euroa (Alv 0 %)
Paatoksen perustelut
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Studio Happy Soul Oy:lle on vuokrattu osoitteessa Siltasaarenkatu
13/Porthaninkatu 2, 00530 Helsinki sijaitsevat tila (noin 490 m?)
15.9.2010 lukien. Vuokranmaksuvelvollisuus on alkanut 1.1.2011.
Vuokra on tuolloin ollut 4900 euroa 1.7.2011 lukien 5039,44 ja
1.1.2012 lukien 5095,22 euroa (ALV 0 %) kuukaudessa. Kyseessa
oleva liiketila sijaitsee Keskinainen kiinteistdosakeyhtio Helsingin
Toimitilat omistamassa rakennuksessa. Tilakeskus on valivuokrannut
tilan ja vuokrannut sen edelleen Studio Happy Soul Oy:lle tanssi- ja
likuntastudioksi.

Vuokrasopimuksen 4. kohdassa on sovittu vuokralaisen oikeudesta
korvaukseen vuokrauskohteen vian johdosta seuraavaa:

Vuokralaisella on oikeus saada vapautus vuokran maksusta tai vuokra
kohtuullisesti alennetuksi silta ajalta, jona vuokrauskohdetta ei ole voitu
kayttaa tai jona vuokrauskohde ei ole ollut sovitussa kunnossa,

ainoastaan jos vuokrauskohteen vika johtuu vuokranantajan syyksi
luettavasta laiminlyonnista tai muusta vuokranantajan vastuulla
olevasta seikasta.

Puutteellisuudet ovat olleet kiinteistdyhtion vastuulle kuuluvia. Vaikka
velvollisuutta myontaa vuokranalennusta ei ole, kohtuusyista
paatdsosassa esitettyjen vuokranalennuksen myontaminen on
mahdollista. Hyvityksen maarassa on otettu huomioon puutteen laatu ja
vuokralaiselle aiheutuva haitta. Vaitetysta terveyshaitasta ei ole esitetty
selvitysta. Lisaksi on otettu huomioon, etta Kiinteisto Oy Helsingin
Toimitilat on kustannuksellaan kosteusvauriokorjauksen yhteydessa
asentanut vuokralaisen toivomuksesta suihkutiloihin vuokralaisen
toivomuksesta 5 uutta suihkua.

Vuokria on laskuttamatta kaupungin uuden laskutusjarjestelman
kayttoonotosta johtuvista syista, joten hyvitys myonnetaan viela
maksamattomista vuokrista.

Vuokralaiselle on jo 10.6.2011 myonnetty 20 prosentin alennus
vuokrasta 17.3.-27.4.2011 valiselta ajalta eli yhteensa 1 356,18 euroa
ALV 0 % ilmanvaihdon toimintahairididen johdosta.

Pakarinen-Hellsten Paivi, lakimies, puhelin: 310 40350
paivi.pakarinen-hellsten(a)hel fi

Toimitilapaallikko 29.09.2011
HEL 2011-003998 T 10 01 03

Paatos

Postiosoite

PL 2213

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
tilakeskus@hel.fi
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Kiinteistdviraston tilakeskuksen toimitilapaallikkd paatti myontaa Studio
Happy Soul Oy:lle 20 prosentin alennuksen osoitteessa
Siltasaarenkatu 13/Porthaninkatu 2, 00530, Helsinki, sijaitsevan
liiketilan (490m?) vuokrasta 17.3.-27.4.2011 valiselta ajalta el
yhteensa 1 356,18 euroa ALV 0 § ehdolla ettad vuokralainen maksaa
kaikki rastissa olevat vuokransa viivastyskorkoineen.

Paatoksen perustelut

Studio Happy Soul Oy:lle on vuokrattu Siltasaarenkatu
13/Porthaninkatu 2 , 00530 Helsinki sijaitsevat tila (noin 490 m?)
15.9.2010 lukien. Vuokra on 4900 euroa ALV 0 %).
Vuokranmaksuvelvollisuus on alkanut 1.1.2011. Kyseessa oleva
liiketila sijaitsee Keskinainen kiinteistdosakeyhtio Helsingin Toimitilat
omistamassa rakennuksessa. Tilakeskus on valivuokrannut tilan ja
vuokrannut sen edelleen Studio Happy Soul Oy:lle tanssi- ja
likuntastudioksi.

Vuokralainen on esittanyt 10.6.2011 vaatimuksen 50 prosentin
vuokrahyvityksestd maksamistaan vuokrista, 3013,50 euroa/kk + alv
23%, neljaltéd kuukaudelta yhteensa 14.826,42 euroa, ja ilmoitti
pidattaytyvansa vuokran maksusta siihen asti, kunnes ilmanvaihto on
todettu olevan kunnossa, ja vuokranantajan kanssa on paasty
sopimukseen edella mainitusta hyvityksesta. Vaatimuksen perusteena
on ilmanvaihdon reistailu ja toimintahairiot.

KKOY Helsingin Toimitilat on ilmoittanut, etta Vallilan Kiinteistot Oy
vastaa kiinteistdon kunnossapidosta. Vallilan Kiinteistot Oy:n tydnjohtaja
on antanut selvityksen, jonka mukaan ilmanvaihdon ongelmat alkoivat
17.3.2011, jolloin tanssikeskus ilmoitti palaneen hajua tiloissaan, jolloin
tilattiin korjaus Sahkd-Arolta ja jatettiin ryhman poistopuhallin 1/2
teholle .

Sahkd-Aro on korjannut rikkoutunutta laitetta useampaan kertaan,
puhallinmoottori on vaihdettu kaksi kertaa. Uusittu puhallinmoottori on
karahtanyt, jonka jalkeen oli vaihdettu uusi. Lisaksi uusittu
ohjauskontaktorit, jonka jalkeen laite saatiin lopulta toimimaan
27.4.2011.

Vuokrasopimuksen 4. kohdassa on sovittu vuokralaisen oikeudesta
korvaukseen vuokrauskohteen vian johdosta seuraavaa:

Vuokralaisella on oikeus saada vapautus vuokran maksusta tai vuokra
kohtuullisesti alennetuksi silta ajalta, jona vuokrauskohdetta ei ole voitu
kayttaa tai jona vuokrauskohde ei ole ollut sovitussa kunnossa,
ainoastaan jos vuokrauskohteen vika johtuu vuokranantajan syyksi
luettavasta laiminlyonnista tai muusta vuokranantajan vastuulla
olevasta seikasta.

Postiosoite
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Vastuu kiinteista ilmanvaihtokoneista kuuluu kiinteistoyhtidlle. Nain
ollen vuokranantaja ei ole velvollinen myontamaan vuokranalennusta.

Toimiin laitteen korjaamiseksi on ryhdytty heti, kun viasta on saatu
tieto. Vuokranantajasta rippumattomista syista korjaaminen on
pitkittynyt.

Vaikka velvollisuutta myontaa vuokranalennusta ei ole , kohtuusyista
20 prosentin suuruisen vuokranalennuksen myontaminen on
mahdollista. Koska vuokralainen on jattanyt vuokran maksamatta
kolmelta kuukaudelta, ehdoksi vuokranalennuksen myontamiselle tulee
asettaa, etta vuokralainen maksaa rastissa olevat vuokrat.

Lisatiedot
Pakarinen-Hellsten Paivi, lakimies, puhelin: 310 40350
paivi.pakarinen-hellsten(a)hel fi
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