Helsingin kaupunki Poytakirja 14/2014 1(8)
Kiinteistolautakunta

Tila/6
07.08.2014

§ 411

Kiinteistolautakunnan kasiteltavaksi otettu tilakeskuksen paallikon
paatos 8.5.2014 § 21: Paatos Botanica Calonia -saation esittaman
aitan lunastusvaatimuksen johdosta

HEL 2013-004610 T 10 01 00

Paatos
Kiinteistdlautakunta paatti hylata Botanica Calonia -saation
vaatimuksen osoitteessa Armas Lindgrenin tie 2/Eugen Schaumanin
puisto, 00570 Helsinki, sijaitsevan aittarakennuksen lunastamisesta
Helsingin kaupungille esitystekstin mukaisin perustein.
Esittelija
vs. tilakeskuksen paallikkd
Markku Metsaranta
Lisatiedot
Heli Hietala, lakimies, puhelin: 31078024
heli.hietala(a)hel fi
Liitteet
1 Saation kirje
2 Kartta alueesta ja kuvia aitasta
3 Lunastusvaatimus
Otteet
Ote Otteen liitteet
Saatio Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje,
kiinteistolautakunta
Tilakeskus
Paatosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Helsingin kaupungin yleisten toiden lautakunta oikeutti paatoksellaan
28.11.2002 rakennusviraston allekirjoittamaan Botanica Calonia -
saation ("saatid”) kanssa sopimuksen Helsingin Kulosaaressa
sijaitsevan Eugen Schaumanin puiston suunnittelemisesta,
rakentamisesta ja hoidosta. Puiston hoidosta vastaa sopimuksen
mukaisesti saatio.
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Esittelijan perustelut

Saatio vuokrasi puistoalueelta pinta-alaltaan noin 90 m?:n suuruisen
rakennuksen puiston yllapidon tukirakennukseksi seka varastoksi
kiinteistoviraston talo-osastolta (nyk. tilakeskus) maaraaikaisella
vuokrasopimuksella ajalle 16.8.2003 - 31.12.2010. Vuokran maaraksi
oli sovittu 3,34 euroa/m? eli 300,95 euroa/kuukausi (alv. 0 %) siten, etta
saation vuokranmaksuvelvollisuus oli alkanut 1.11.2003. Vuokralaiselle
annettiin vuokrasopimuksessa vastikkeeton kayttdoikeus
vuokrakohteen pihapiirissa sijaitsevaan talousrakennukseen seka
talousrakennukseen yhdistettyyn vajaan vuokralaisen
yllapitovelvollisuuksin.

Saatio oli 8.5.2003 paivatylla kirjeellaan ehdottanut talo-osastolle
pihapiirissa sijainneen talousrakennuksen huonokuntoisemman paadyn
purkamista. Talo-osasto oli puolestaan tilannut HKR-Tekniikalta
3.7.2003 vuokrakohteeseen varastorakennuksen huonokuntoisen osan
purkuty6t, jotka oli suoritettu elokuussa 2003.

Purkutoita suoritettaessa vuokrakohteen pihapiirista oli poistettu seka
talousrakennus etta talousrakennukseen yhteydessa ollut vaja.
Vuokralainen oli ulkorakennusten purun jalkeen pyytanyt talo-osastolta
kirjeellaan 21.10.2003 lupaa rakentaa kustannuksellaan puretun
varaston tilalle uusi varastorakennus (lite nro 1). S&atio oli tdman
jalkeen rakentanut kiinteistolle liitteessa nro 2 kuvatun aitan, jonka
pinta-ala on yhteensa noin 15 m2,

Saatié on vuokrasopimuksen paattymisen jalkeen vaatinut, etta
Kiinteistdviraston tilakeskus lunastaa vuokrakohteen pihapiiriin
vuokralaisen toimesta rakennetun aitan. Aitan hankinta- seka
pystytyskustannukset ovat tilakeskukselle vuonna 2011 toimitetun
lunastusvaatimuksen mukaan olleet yhteensa 7 145,00 euroa.
Kaupunkia on vaadittu lunastamaan aitta yhteensa 4 645,00 euron
hinnalla. Saation lunastusvaatimus on luettavissa liitteesta nro 3.

Asian ottaminen ylemman toimielimen kasiteltavaksi

Kuntalain 51 §:n mukaan kunnan ylempi toimielin tai viranhaltija voi
ottaa alemman toimielimen tai viranomaisen paatoksen
kasiteltavakseen (ns. otto-oikeus). Paatoksen lautakunnan
kasiteltavaksi ottamisesta voi tehda lautakunta, lautakunnan jaosto sille
siirretyn toimivallan rajoissa, lautakunnan puheenjohtaja tai kunnan
viranhaltija, jolle on annettu tama oikeus kunnan johtosaannossa.

Asia on kuntalain 51 §:n 4 momentin mukaan otettava ylemman
toimielimen kasiteltavaksi viimeistaan sen ajan kuluessa, jossa lain
89 §:ssa tarkoitettu oikaisuvaatimus paatdksesta on tehtava.
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Oikaisuvaatimusaika on 14 paivaa paatoksen tiedoksisaannista
(KuntaL 93 §).

Tilakeskuksen paallikon paatoés (21 §) oli tehty 8.5.2014, ja
kiinteistolautakunnan puheenjohtaja on paattanyt kayttaa otto-oikeutta
paatokseen 8.5.2014. Paatos otto-oikeuden kayttamisesta on nain
ollen tehty kuntalain mukaisessa maaraajassa, ja paatoksen on tehnyt
kuntalain 51 §:ssa tarkoitettu toimija.

Perustelut paatdosehdotukselle

Tilakeskus on kaynyt saation kanssa vuosina 2011 - 2013
kirjeenvaihtoa, jossa tilakeskus on kieltdytynyt lunastamasta aittaa
Helsingin kaupungille. Saatiéta on vaadittu poistamaan aitta
vuokranantajan alueelta 31.7.2011 mennessa, minka lisaksi tilakeskus
on 15.12.2011 paivatylla kirjeella vaatinut saatiota poistamaan aitan
tilakeskuksen omistajahallinnossa olevan rakennuksen pihapiirista
valittomasti. Tilakeskuksen paallikkd on toistanut tilakeskuksen kannan
20.2.2014 paivatyssa kirjeessaan. Saatio on 27.2.2014 paivatyssa
viestissaan vaatinut, etta saation lunastushakemus toimitetaan
kiinteistdlautakunnan paatettavaksi.

Viranhaltijan paatdksessa 8.5.2014 (21 §) oli todettu perusteluina
seuraavaa:

"Vuokramiehen lunastuskorvauksesta saadetaan maanvuokralain
34 §:ssa. Maanvuokralain 88 §:n mukaan kyseista lakia ei sovelleta
sopimukseen, jolla rakennus tai sen osa vuokrataan toiselle ja jolla
samalla luovutetaan myds maa-alue huoneiston yhteydessa
kaytettavaksi.

Tilakeskuksen ja saation valisen vuokrasopimuksen tarkoituksena on
ollut vuokrata saatiolle kiinteistolla 91-409-1-538 sijaitsevat
rakennukset kiinteistolla 91-409-1-976 sijaitsevan Eugen Schaumanin
puiston yllapidon tukirakennuksiksi. Saatiolla ei ole ollut
Kiinteistdviraston tilakeskuksen kanssa maanvuokrasopimusta vaan
kyseessa on ollut tavanomainen liikehuoneiston vuokrasopimus, johon
sovelletaan liikehuoneiston vuokrauksesta annettua lakia.

Vuokranantajalla ei nain ollen ole maanvuokralainsaadantoon
perustuvaa velvollisuutta lunastaa tontilla sijaitsevia rakennuksia,
laitteita tai rakennelmia omikseen. Vaja/aitta ei niin ikdan ole muuttunut
kiinteiston ainesosaksi.

Tilakeskuksella ei ollut suunnitelmia rakentaa puretun
talousrakennuksen tilalle uutta talousrakennusta. Tilakeskus ei ole
missaan vaiheessa antanut saatiolle lupaa rakentaa puretun
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aittarakennuksen tilalle aittarakennusta, joka siirtyisi vuokranantajan
omistukseen vuokrasuhteen paattyessa. Vuokralaiselle on yksinomaan
myonnetty lupa rakentaa vuokralaisen omalla kustannuksella
vuokralaisen omistukseen aittarakennus, joka korvaisi saation
vuokrasuhteen aikana tontilta puretun huonokuntoisen rakennuksen.

Saation vuokrasopimuksen kohdan 3 mukaan vuokralaisen on
poistettava asentamansa kalusteet, ikkunateippaukset, kyltit yms.
vuokrasuhteen paattyessa vuokranantajan sita vaatiessa.
Vuokrasopimuksen paattyessa vuokralaisella on ollut velvollisuus vieda
pois omaisuutensa vuokrakohteesta seka taman pihapiirista.
Tilakeskus katsoo, etta pihapiiriin rakennettu aittarakennelma on
kuulunut siihen omaisuuteen, jonka poistaminen on ollut vuokralaisen
vastuulla vuokranantajan nain vaatiessa. Tilakeskuksesta on ilmoitettu
vuokralaiselle useamman kerran vuokrasuhteen paattymisen jalkeen,
ettei vuokranantaja halua ostaa entisen vuokralaisensa omaisuutta,
joka on jatetty luvatta vuokrakohteeseen.

Edella esitetyin perustein saation lunastusvaatimus hylataan.”
Esittelija toteaa paatésehdotuksensa perusteluina lisdksi seuraavaa:

Vuokralaisen vuokrasopimuksen ehtojen kohdassa 3 on sovittu, etta
vuokralaisen toimesta huoneistoon tehdyt muutokset ja korjaukset
jaavat vuokrasuhteen paattyessa kaupungin hyvaksi, ellei toisin sovita.
Edelleen on sovittu, etta vuokralaisen on poistettava asentamansa
kalusteet, ikkunateippaukset, kyltit yms. vuokrasuhteen paattyessa
vuokranantajan sita vaatiessa.

Liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain 45 §:n mukaan
vuokralaisella on maaraaikaisen sopimuksen paattyessa oikeus saada
korvausta suorittamistaan huoneiston arvoa nostaneista korjaus- ja
muutostoista niiden vuokrasuhteen paattymisajankohdan mukaisesta
arvosta, jos vuokralaisella on ollut liikehuoneiston vuokrauksesta
annetun lain mukaan oikeus suorittaa tyot eika niita ole viela korvattu.
Vuokralaisen oikeus korvaukseen ei kuitenkaan koske omaisuutta, joka
ei ole siirtynyt vuokranantajan omaisuuspiiriin. Lahtokohtaisesti
likehuoneiston vuokralainen tekee korjaustyot omalla riskillaan, jos
téihin ryhdytaan sopimatta korvauksesta vuokranantajan kanssa.

Saatién vuokraama rakennus on sopimuksen paattymisen jalkeen
vuokrattu uudelle toimijalle, jonka vuokrasopimukseen on kirjattu, ettei
vuokrakohteen pihapiirissa sijaitseva aittarakennus kuulu
vuokrasopimuksen piiriin. Kaupungin omistaman rakennuksen
pihapiiriin saation toimesta pystytetty aittarakennus ei nain ollen vaikuta
kohteen vuokran maaritykseen eika kaupunki ole muutenkaan hyotynyt
rakennuksesta taloudellisesti tai kayttanyt rakennusta.
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Asiassa ei esittelijan mielesta nain ollen ole esitetty oikeudellisia
perusteita lunastaa vuokrakohteen pihapiiriin sijoitettu aitta Helsingin
kaupungille. Asiassa ei ole naytetty, ettd Helsingin kaupunki
vuokranantajana olisi sitoutunut korvaamaan entiselle vuokralaiselleen
taman omalla kustannuksellaan asentamansa rakennelman. Nain ollen
esittelija esittaa, ettd saation vaatimus hylataan.

Esittelija toteaa lopuksi, etta mikali aitta lunastettaisiin kaupungille,
lunastushintana kaytetaan lahtokohtaisesti lunastettavan kohteen arvoa
vuokrasuhteen paattymisajankohtana. Kohteen pystyttamiseen kaytetyt
materiaalit, pystytystapa seka kohteen alkuperainen hankintahinta
huomioon ottaen kohtuullinen lunastushinta olisi enintaan 2 000,00
euroa.

Esittelija
vs. tilakeskuksen paallikkoé
Markku Metsaranta
Lisatiedot
Heli Hietala, lakimies, puhelin: 31078024
heli.hietala(a)hel.fi
Liitteet
1 Saation kirje
2 Kartta alueesta ja kuvia aitasta
3 Lunastusvaatimus
Otteet
Ote Otteen liitteet
Saatio Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje,
kiinteistélautakunta
Tilakeskus
Paatoshistoria
Tilakeskuksen paallikkd 08.05.2014 § 21
HEL 2013-004610 T 10 01 00
Paatos
Tilakeskuksen paallikkd paatti kiinteistétoimen johtosaannon 4 §:n 2
momentin 6 kohdan valtuuttamana hylata Botanica Calonia —saation
vaatimuksen lunastaa osoitteessa Armas Lindgrenintie/Eugen
Schaumanin puisto, 00570 Helsinki sijaitseva aitta Helsingin
kaupungille.
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Paatoksen perustelut

Helsingin kaupungin yleisten tdiden lautakunta oikeutti paatoksellaan
28.11.2002 rakennusviraston allekirjoittamaan Botanica Calonia
—saation ("saatio”) kanssa sopimuksen Helsingin Kulosaaressa
sijaitsevan Eugen Schaumanin puiston suunnittelemisesta,
rakentamisesta ja hoidosta. Sopimuksen tavoitteena oli tehda puistosta
fennobalttinen metsapuutarha, jonka kasvillisuus on alueella
luontaisesti menestyvaa ja ilman merkittavaa hoitoa toimeentulevaa.
Puiston hoidosta vastaa sopimuksen mukaisesti saatio.

Saatié vuokrasi puistoalueelta paarakennuksen seka
varastorakennuksen puiston yllapidon tukirakennuksiksi
kiinteistoviraston talo-osastolta (nyk. tilakeskus) maaraaikaisella
vuokrasopimuksella ajalle 16.8.2003 — 31.12.2010. Sopimusta
vuokralaisen kanssa ei jatkettu, koska paarakennusta oli vuokra-aikana
kaytetty vuokrasopimuksen vastaiseen kayttotarkoitukseen.

Vuokrakohteessa sijaitsivat vuokrasuhteen alkaessa paarakennus,
talousrakennus seka talousrakennukseen yhdistetty vaja. Saatiolle ol
annettu vuokrasopimuksessa vastikkeeton kayttooikeus
paarakennuksen pihapiirissa sijaitsevaan ulkorakennukseen
vuokralaisen yllapitovelvollisuuksin. Tilakeskus oli purkanut vuonna
2003 kustannuksellaan kiinteistolla sijainneen vajan seka
talousrakennuksen. Tilakeskuksen alkuperaisena tarkoituksena oli
poistaa vain vajarakennus, mutta purkutoiden yhteydessa myos toinen
talousrakennus purettiin.

Vuokralainen oli ulkorakennusten purun jalkeen pyytanyt talo-osastolta
kirjeellaan 21.10.2003 lupaa rakentaa kustannuksellaan puretun
varaston tilalle uusi varastorakennus. Talo-osasto oli suostunut
vuokralaisen esittamaan pyyntoon ja saatio oli rakentanut kiinteistolle
litteessa 1 kuvatun aitan.

Saatié on vuokrasopimuksen paattymisen jalkeen vaatinut, etta
kiinteistoviraston tilakeskus lunastaa vuokrakohteen pihapiiriin
vuokralaisen toimesta rakennetun aitan. Saatié on esittanyt, etta sen
rakentamasta aitasta on tullut osa maa-aluetta, minka johdosta
vuokralaiselle on syntynyt oikeus lunastuskorvaukseen.

Tilakeskus on kaynyt saation kanssa aiemmin kirjeenvaihtoa, jossa
tilakeskus on kieltaytynyt lunastamasta aittaa omakseen. Saatiota on
vaadittu poistaa aitta vuokranantajan alueelta 31.7.2011 mennessa,
minka lisaksi tilakeskus on 15.12.2011 paivatylla kirjeella vaatinut
saatiota poistamaan aitan tilakeskuksen omistajahallinnossa olevan
rakennuksen pihapiirista valittomasti. Tilakeskuksen paallikkd on
toistanut tilakeskuksen kannan 20.2.2014 paivatyssa kirjeessaan.
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Saatio on 27.2.2014 paivatyssa viestissaan vaatinut, etta saation
lunastushakemus toimitetaan kiinteistdlautakunnan paatettavaksi.

Vuokramiehen lunastuskorvauksesta saadetaan maanvuokralain 34
§:ssa. Maanvuokralain 88 §:n mukaan kyseista lakia ei sovelleta
sopimukseen, jolla rakennus tai sen osa vuokrataan toiselle ja jolla
samalla luovutetaan myds maa-alue huoneiston yhteydessa
kaytettavaksi.

Tilakeskuksen ja saation valisen vuokrasopimuksen tarkoituksena on
ollut vuokrata saatiolle kiinteistolla 91-409-1-538 sijaitsevat
rakennukset Kiinteistolla 91-409-1-976 sijaitsevan Eugen Schaumanin
puiston yllapidon tukirakennuksiksi. Saatiolla ei ole ollut
Kiinteistoviraston tilakeskuksen kanssa maanvuokrasopimusta vaan
kyseessa on ollut tavanomainen liikehuoneiston vuokrasopimus, johon
sovelletaan liikehuoneiston vuokrauksesta annettua lakia.

Vuokranantajalla ei nain ollen ole maanvuokralainsaadantoon
perustuvaa velvollisuutta lunastaa tontilla sijaitsevia rakennuksia,
laitteita tai rakennelmia omikseen. Vaja/aitta ei niin ikdan ole muuttunut
Kiinteiston ainesosaksi.

Tilakeskuksella ei ollut suunnitelmia rakentaa puretun
talousrakennuksen tilalle uutta talousrakennusta. Tilakeskus ei ole
missaan vaiheessa antanut saatidlle lupaa rakentaa puretun
aittarakennuksen tilalle aittarakennusta, joka siirtyisi vuokranantajan
omistukseen vuokrasuhteen paattyessa. Vuokralaiselle on yksinomaan
myonnetty lupa rakentaa vuokralaisen omalla kustannuksella
vuokralaisen omistukseen aittarakennus, joka korvaisi saation
vuokrasuhteen aikana tontilta puretun huonokuntoisen rakennuksen.

Saation vuokrasopimuksen kohdan 3 mukaan vuokralaisen on
poistettava asentamansa kalusteet, ikkunateippaukset, kyltit yms.
vuokrasuhteen paattyessa vuokranantajan sita vaatiessa. Tilakeskus
katsoo, etta pihapiiriin rakennettu aittarakennelma on kuulunut siihen
omaisuuteen, jonka poistaminen on ollut vuokralaisen vastuulla.
Tilakeskuksesta on ilmoitettu vuokralaiselle useamman kerran
vuokrasuhteen paattymisen jalkeen, ettei vuokranantaja halua ostaa
entisen vuokralaisensa omaisuutta, joka on jatetty luvatta
vuokrakohteeseen.

Edella esitetyin perustein saation lunastusvaatimus hylataan.

Tilakeskuksen paallikolla on kiinteistétoimen johtosaannon 4 §:n 2
momentin 6 kohdan ja taman nojalla tehdyn kiinteistolautakunnan
delegointipaatoksen 16.12.2010 (§ 850) mukaan toimivalta paattaa
rakennusten lunastamisesta 200 000 euroon asti.
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Lisatiedot

Heli Hietala, lakimies, puhelin: 31078024
heli.hietala(a)hel.fi

Erik Nieminen, kehittamisinsindoéri, puhelin: 310 40355
erik.nieminen(a)hel.fi
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