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113 §
Vuokrahyvitysvaatimus osoitteessa Puustellinpolku 15/Piianpolku 7 
sijaitsevan liikehuoneiston puutteellisuuksien johdosta

HEL 2014-003737 T 10 01 03

Päätös

Kiinteistöviraston tilakeskuksen ulkoisen vuokrauksen 
vuokrauspäällikkö päätti myöntää Pitkäkosken Lenkkiteatteri Ry:lle 
vuokrahyvitystä vuokrattujen tilojen puutteellisuuksien johdosta 
seuraavasti:

Ajanjakso Vuokra haitta-
ajalta yht.

alennus alennus yht.euroa

1.11.2011–31.10.2012 11834,42 15 % 1775,16
1.11.2012–28.2.2014 16218,22 45 % 7298,20

Vuokralaiselle hyvitetään ajalta 1.11.2011–28.2.2014 yhteensä 
9073,36 euroa. 

Päätöksen perustelut

Vuokralainen on vuokrannut vuokraa kiinteistöviraston tilakeskukselta 
10.1.2011 alkaen puistoalueella osoitteessa Puustellinpolku 
15/Piianpolku 7 sijaitsevaa rakennusta teatteritoimintaa varten. 

Vuokralainen vaatii 13.1.2014 saapuneessa vaatimuksessaan 
vuokranalennusta vuokratussa kohteessa havaittujen 
puutteellisuuksien johdosta. Vuokralainen kertoo vaatimuksessaan, 
että vuokranantaja on vuokrasopimuksen vastaisesti laiminlyönyt 
poistaa vuokratun rakennuksen seinään maalatut graffitit, minkä lisäksi 
vuokrakohteen katossa havaittua vikaa ei ole korjattu vuokralaisen 
ilmoituksista huolimatta. Vuokralainen vaatii lisäksi pysyvää 
vuokranalennusta vedoten vuokratasoon samalla alueella sijaitsevassa 
toisessa kohteessa.

Vuokralaisen vuokraamien tilojen vuokrataso on määritelty 
vuokrasopimuksessa niin, että se vastaa käypää vuokraa kyseisellä 
alueella. Vuokralaisen vuokrasopimuksessa on sovittu 6 kuukauden 
välein tapahtuvasta vuokrantarkistuksesta, joka on sidottu 
elinkustannusindeksiin. Kohde, jonka vuokratasoon vuokralainen on 
vedonnut vaatimuksessaan, ei ole verrattavissa vuokralaisen 
vuokraamaan tilaan, sillä tilojen vuokrasopimukset ovat solmittu eri 
aikoina, jolloin vuokratason määrittelyssä on käytetty eri kriteerejä. 
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Vuokrakohteen vieressä olevan rakennuksen vastaavissa tiloissa 
vuokrataso on 7 euroa/neliömetri, joka ei poikkea merkittävästi 
vuokralaisen maksamasta neliövuokrasta. Näin ollen vuokranantaja ei 
suostu vuokralaisen esittämään vaatimukseen pysyvästä 
vuokranalennuksesta.

Liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain 21 §:n 2 mom:n mukaan 
vuokralaisella on oikeus saada vapautus vuokran maksamisesta tai 
vuokra kohtuullisesti alennetuksi siltä ajalta, jolta huoneistoa ei ole 
voitu käyttää tai jolta huoneisto ei ole ollut vaadittavassa tai sovitussa 
kunnossa. Kyseinen lainsäännös ei ole pakottavaa oikeutta, joten 
liikehuoneiston vuokrasopimuksen osapuolet voivat vapaasti sopia 
rajoituksista vuokralaisen oikeuteen saada vuokranalennusta. 

Vuokralaisen vuokrasopimuksen ehtojen 4 kohdan mukaan 
vuokralaisella on oikeus saada vapautus vuokran maksusta tai vuokra 
kohtuullisesti alennetuksi siltä ajalta, jona vuokrauskohdetta ei ole voitu 
käyttää tai jona vuokrauskohde ei ole ollut sovitussa kunnossa 
ainoastaan, jos vuokrauskohteen vika johtuu vuokranantajan syyksi 
luettavasta laiminlyönnistä tai muusta vuokranantajan vastuulla 
olevasta seikasta.

Vuokrasopimusta neuvoteltaessa vuokralaisen kanssa oli muun 
muassa sovittu, että vuokranantaja poistaa kustannuksellaan 
rakennuksen julkisivuun maalatut graffitikuviot. Vuokralaisella on näin 
ollen oikeus kohtuullisen vuokranalennukseen siltä ajalta kun 
vuokranantajan vastuulla olevia toimenpiteitä ei ole suoritettu. Graffiteja 
on vuokralaisen ilmoituksen mukaan pesty rakennuksen seiniltä helmi-
maaliskuun vaihteessa 2014. Vuokralaiselle on myönnetty 
poistamattomien graffitien johdosta aiemmilla päätöksillä 
vuokranalennusta elokuusta lokakuun loppuun 2011 (ulkoisen 
vuokrauksen vuokrauspäällikön päätökset 15.9.2011, § 10032 sekä 
20.10.2011, § 10062). Kohtuulliseksi vuokranalennukseksi arvioidaan 
15 % kulloinkin voimassa olleesta kuukausivuokrasta 1.11.2011 
alkaen.

Vuokralainen oli ilmoittanut katon vioista tilakeskuksen isännöitsijälle 
marraskuussa 2012. Vuokranantaja oli tällöin tilannut katon korjaustyöt 
Helsingin kaupungin rakentamispalvelu Staralta, mutta työt oli 
suoritettu loppuun vasta helmikuun lopussa 2014. Vuokralaiselle 
myönnetään näin ollen suorittamattomien kattotöiden johdosta 
vuokrahyvityksenä 30 % kulloinkin voimassaolevasta 
kuukausivuokrasta ajalta 1.11.2012 – 28.2.2014.

Vuokrahyvityksen määrässä on otettu huomioon haitan laatu, laajuus, 
kesto sekä rakennuksen käytölle aiheutunut haitta.
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Viime kädessä vuokralaisen oikeus vuokran alennukseen sekä 
vuokralaiselle vuokrahyvityksenä suoritettava määrä ovat 
yksityisoikeudellisia riita-asioita, jotka vuokralainen voi halutessaan 
saattaa yleisen alioikeuden ratkaistavaksi.
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