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Oikaisuvaatimus palveluosaston alueidenkayton toimistopaallikon
paatoksesta 15.7.2014, 484 § terassilupaa koskevassa asiassa

Poydalle 21.10.2014
HEL 2014-004194 T 10 01 01 04

Paatosehdotus

Yleisten toiden lautakunta paattaa hylata esityslistalta ilmenevin
perustein Ratello Oy:n oikaisuvaatimuksen, joka koskee
palveluosaston alueidenkayton toimistopaallikon 15.7.2014 tekemaa
paatosta terassilupaa koskevassa asiassa. Oikaisuvaatimuksessa ei
ole esitetty sellaisia oikeudellisia eika tarkoituksenmukaisuussyita,
joiden johdosta toimistopaallikon paatosta olisi muutettava.

Esittelijan perustelut
Oikaisuvaatimus

Palveluosaston alueidenkayton toimistopaallikkd paatti 15.7.2014 § 484
oikeuttaa Ratello Oy:n Ravintola Lasipalatsin kayttamaan
terassialueena rakennusviraston hallinnoimaa yleista aluetta

4 .kaupunginosassa, Kampissa, Lasipalatsinaukiolla ja osoitteessa
Mannerheimintie 22-24 liitteen 1 mukaisin ehdoin ajalla 1.4.2014 -
31.12.2021. Alueen kayttooikeuden voimassaoloon vaikuttaa tulevat
tontin rakennushankkeet (mm. Amos Andersonin taidemuseo,
pisararata), jotka saattavat lyhentda sopimuskautta. Kesakaudella
hakijalla on oikeus alueenkayttoon 661 neliometrin alueella liitteen 2 ja
3 mukaisesti. Talvikaudella hakijalla on oikeus alueenkayttoon 620
neliometrin alueella liitteen 2 mukaisesti.

Alueen kaytosta maksetaan elinkustannusindeksiin sidottu korvaus.
Vuonna 2014 korvaus on kesakaudelta (1.4. - 31.10.) 55 524 euroa (12
euroa/nelid/kk) ja talvikaudelta (1.11. - 31.3.) 18 600 euroa (6
euroa/nelid/kk), alv 0% (Ytlk 4.6.2013 § 254).

Ratello Oy teki paatdksesta 1.8.2014 oikaisuvaatimuksen. Paatds ja
oikaisuvaatimus ovat esityslistan taman asian liitteina 1 ja 2.

Kuntalain 89 §:n mukaan kunnanhallituksen ja lautakunnan, niiden
jaoston seka niiden alaisen viranomaisen paatokseen tyytymaton voi
tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Oikaisuvaatimuksen voi tehda
laillisuus- ja tarkoituksenmukaisuusperusteilla.
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Kuntalain 92 §:n mukaan oikaisuvaatimuksen voi tehda seka kunnan
jasen etta asianosainen eli se, johon paatoés on kohdistettu tai jonka
oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa.

Kuntalain 93 §:n mukaan oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan
kuluessa paatoksen tiedoksisaannista. Ellei muuta nayteta,
tiedoksiannon katsotaan tapahtuneen seitsemantena paivana
paatdksen postittamisesta. Ratello Oy:lle on lahetetty sitd koskeva
paatos oikaisuvaatimusohjeineen 16.7.2014. Oikaisuvaatimus on
saapunut yleisten toiden lautakunnalle maaraajan kuluessa 1.8.2014.

Oikaisuvaatimuksessa esitetyt vaatimukset

Ratello Oy vaatii, ettéd Helsingin kaupungin yleisten téiden lautakunta
oikaisee 15.7.2014 §:n 484 kohdalla tehtya paatosta siten, ettd Ratello
Oy:n velvollisuus maksaa korvausta alueen kaytdsta talvikauden
(1.11.-31.3.) aikana poistetaan.

Oikaisuvaatimuksen perustelut paapiirteittain

Ratello Oy toteaa oikaisuvaatimuksessaan, etta yhtiolla on ollut
vuosikausia terassit samaisella alueella. Ns. Laituri -terassi Lasipalatsin
linja-autoaseman puoleisella sivulla on rakennettu v. 2005 ja sille on
saatu rakennusvalvontavirastosta viimeisin rakennuslupa 23.5.2014,
joka on voimassa toistaiseksi. Terassion toteutettu annettujen lupien
mukaisesti ja on rakenteeltaan kiinted. Rakennelman purkaminen ja
siirtdminen pois paikoiltaan talvikausien ajaksi ei ole mahdollista.

Ratello Oy viittaa oikaisuvaatimuksessaan Helsingin kaupungin yleisten
alueiden kayttda koskevaa ohjeeseen seka kaupungin laatimiin
sopimusehtoihin, joita yhtio toteaa alueiden kayttolupaa hakiessaan
sitoutuneen noudattamaan.

Oikaisuvaatimuksessa todetaan, etta Ratello Oy ei ole hakenut Laituri-
terassille kayttooikeutta talvikaudelle. Terassia ei voida kayttaa
talvikaudella. Alueella ei myoskaan sailyteta terassin kalusteita tai
muuta irtainta omaisuutta talvikauden aikana. Ainoastaan terassin
rakennusluvan mukaiset kiinteat rakenteet jaavat talvikaudeksi
paikoilleen. Niiden purkaminen ja uudelleen rakentaminen joka vuosi ei
ole mahdollista sen enempaa taloudellisesti kuin kaytannollisestikaan
ajatellen. Rakennuslupa ei edellyta - eika toisaalta edes mahdollista -
niiden purkamista talvikauden ajaksi.

Oikaisuvaatimuksessa todetaan, etta ko. terassi sijaitsee kaupungin
maa-alueella, jonka hallinnasta vastaa Helsingin kaupungin
kKiinteistovirasto. Ratello Oy on yhteisymmarryksessa kiinteistdviraston
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kanssa sopinut alueen hallinnasta ja kiintean, ymparivuotisen
rakenteen sijoittamisesta sille.

Kun otetaan huomioon kaikki edella esitetyt terassiohjeen seka
sopimusehtojen kohdat, on Ratello Oy:n mielesta selvaa, ettei
talvikaudelta voida maarata maksettavaksi paatoksen mukaista
korvausta. Terassiohjeessa s. 8 todetun mukaisesti kiinteiden
rakenteiden jattamista talvikaudeksi paikoilleen kasitellaan talvikaytosta
erillisena asiana eika siihen sovelleta terassihinnastoa. Ratello Oy on
ymmartanyt, etta myoskaan terassiohje ei talta osin tule
sovellettavaksi, kun kyse on rakennusluvan varaisesta ja sen
mukaisesti sijoitetusta kiinteasta rakennelmasta, jonka kaytto
ulkotarjoilualueena rajoittuu kesakauteen ja jonka muodosta ja ilmeesta
seka rakenteellisista ratkaisuista on aikanaan neuvoteltu useiden
kaupungin viranomaisten kanssa ja yhteisymmarryksessa paadytty
toteutettuun, pysyvaisluonteiseen ratkaisuun.

Ratello Oy:lla on ollut samalla paikalla tama kiintearakenteinen
kesaterassi jo lahes kymmenen vuoden ajan ja siten rakennelma
paikoillaan my0s talvikausien ajan. Koskaan aiemmin talvikaudesta ei
ole peritty korvausta. Hallinnossa noudatettavan luottamuksensuojan
periaatteen mukaisesti Ratello Oy on voinut perustellusti jaada siihen
kasitykseen, etta myoskaan jatkossa korvausta ei perita silta ajalta,
jolloin aluetta ei kayteta ulkotarjoilualueena eika silla sailyteta
terassikalusteita tai muuta irtainta omaisuutta.

Ratello Oy katsoo, etta tehty paatds on myods muiden hallinnon
periaatteiden valossa seka kohtuullisuusnakokulmasta katsottuna
virheellinen. Ratello Oy on paatoksella velvoitettu maksamaan alueen
kaytosta ulkotarjoilualueena talvikaudella, vaikka se ei ole hakenut
kayttdlupaa talvikaudelle eikda myoskaan ole aikeissa kayttaa aluetta
ulkotarjoiluun talvikaudella. Ratello Oy on velvoitettu maksamaan
samansuuruinen kayttokorvaus per nelid kuin sellaiset toimijat, jotka
harjoittavat talvikaudella ulkotarjoilutoimintaa ja kayttavat
terassialueitaan liiketoiminnassaan hyodyksi myos talvikaudella.
Ratello Oy:n ei ole liiketaloudellisesti kannattavaa pitaa talviterassia ko.
alueella eika rakennelma ole mydskaan sellainen, ettd se mahdollistaisi
varsinaisen lammitetyn talviterassin pitamisen paikalla. Ratello Oy ei
siis saa talvikauden ajalta mitaan taloudellista hyotya kiintean
rakenteen paikoilleen jattamisesta, vaan se palvelee ainoastaan
kesakauden tarpeita. 18 600 euron korvauksen maaraaminen
maksettavaksi talvikaudelta on nain ollen taysin kohtuutonta Ratello
Oy:n kannalta.

Ratello Oy katsoo, etta viranomaisella on perustellusta syysta oikeus
muuttaa ratkaisukaytantoaan, mutta muutos ei saa johtaa
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harkintavallan kaavamaiseen kayttoon. Olosuhteiden ja tilanteiden
erilaisuus on aina otettava paatdsharkinnassa huomioon.
Rakennusvirastolla on harkintavalta terassilupa- asioissa ja nyt
oikaisuvaatimuksen kohteena oleva paatos on osoitus tuon vallan
kaavamaisesta kaytosta, joka asettaa luvanhaltijat tosiasiallisesti
epatasa- arvoiseen asemaan. Rakennusvirasto on paitsi tulkinnut
terassiohjeen ja sopimusehtojen sanamuotoja ja soveltumista vaarin,
kayttanyt harkintavaltaansa vaarin.

Oikaisuvaatimuksessa todetaan myo6s paatdksen
tarkoituksenmukaisuuden olevan kyseenalainen. Kun viela
huomioidaan se, ettd muualla Suomessa ja jopa Helsingin kaupungin
sisalla yksityisella maa-alueella sijaitsevien ulkotarjoilualueiden osalta
on mahdollista sopia niin, etta kayttdkorvausta maksetaan vain silta
ajalta, kuin terassia kaytetaan tosiasiallisesti liiketoimintaan, nahdaan,
etta rakennusviraston paatds asettaa Ratello Oy:n epaedulliseen
asemaan kilpailijoihin nahden.

Ratello Oy toteaa kaupungin luoneen sopimusjarjestelman, jossa
yrityksien on sitouduttava kaupungin yksipuolisesti laatimiin
sopimusehtoihin ja tulkintaohjeisiin jo hakemusta tehdessaan ilman,
etta yritykset voivat olla varmoja siita, mika paatoksen ja siten
sopimuksen tosiasiallinen sisalto tulee olemaan. Aiemmasta
osapuolten valisesta sopimuskaytannosta poiketen kaupunki on nyt
paattanyt peria korvausta myds talvikauden osalta. Tata voitaneen
pitaa hakijan kannalta varsin ankarana ja yllattavana ehtona ja
osapuolten valisen sopimuskaytannon yhtakkisena, yksipuolisena
muuttamisena.

Vastaus oikaisuvaatimukseen
Ratello Oy:n rakennuslupa ja maa-alueen hallinta

Ratello Oy:n ns. Laituri -terassi Lasipalatsin linja-autoaseman
puoleisella sivulla on rakennettu vuonna 2005 ja sille on saatu
rakennusvalvontavirastosta ensimmainen maaraaikainen rakennuslupa
vuonna 2004 ja myohemmin lupaehdon muutoslupa 2009 seka nyt
voimassaoleva lupaehdon muutoslupa 23.5.2014. Nykyinen
rakennuslupa on voimassa toistaiseksi, ellei kaavoituksesta, alueen
kaytosta tai vuokrasopimuksesta muuta johdu. Ratello Oy on aikanaan
kiinteistoviraston kanssa sopinut alueen hallinnasta ja kiintean
ymparivuotisen rakenteen sijoittamisesta alueelle. Ratello Oy:n oikeus
kiintearakenteisen kesaterassin pitamiseen ymparivuotisesti lahes
kymmenen vuoden ajan perustui sopimukseen, jonka voimassaolo
paattyi 31.12.2013.
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Ratello Oy:n mainitsee oikaisuvaatimuksessaan, etta terassi sijaitsee
kaupungin maa-alueella, jonka hallinnasta vastaa Helsingin kaupungin
kiinteistovirasto. Kiinteistovirasto on kuitenkin tilakeskuksen
toimitilapaallikon 2.2.2012 tekemalla paatoksella luovuttanut kaikki
Lasipalatsin aukion yllapitoon liittyvat asiat rakennusviraston
hoidettavaksi. Lupa sisaltaa 1.1.2011 lukien oikeuden mydntaa aukiolle
lupa- ja vuokrausasioita huolimatta siita, etta aukio on osa voimassa
olevan kaavan mukaista tonttia (kiinteistétunnus 091-4- 194-1). Nain
ollen rakennusvirastolla on paatosvalta alueen vuokraukseen liittyvissa
asioissa, seka kaupungin sisaisen toimivallanjaon perusteella oikeus
myos myontaa lupa alueen kayttamiseen ulkotarjoilualueena.

Terassilupahakemus ja alueen kayttolupa

Ratello Oy on hakiessaan alueiden kayttolupaa terassilleen sitoutunut
noudattamaan Helsingin kaupungin yleisten alueiden kayttda koskevaa
ohjetta, seka kaupungin laatimia sopimusehtoja. Nyt voimassa olevien
terassiohjeiden mukaan terassikausi on jaettu kesa- ja talvikauteen.
Ohjeen mukaan kesa- ja talviterassit voivat olla erikokoisia, mutta niista
tehdaan yhteinen sopimus. Terassiohjeessa mainitaan, etta kiinteiden
rakenteiden jattamisesta paikoilleen talvikaudeksi on sovittava
rakennusviraston kanssa erikseen. Paivitetyissa sopimusehdoissa
todetaan lisaksi, etta kaupunki antaa terassin pitajalle oikeuden kayttaa
paatoksessa yksiloitya kaupungin omistamaa aluetta terassialueena
paatoksessa mainittuna aikana. Sopimusehdoissa todetaan myads, etta
terassin pitaja on velvollinen maksamaan kaupungin laskun mukaan
yleisten téiden lautakunnan vahvistaman indeksiin sidotun korvauksen
terassialueen kaytosta.

Ratello Oy ei ole hakenut alueen kayttda terassitoimintaan
talvikaudella, mutta hakijaa on informoitu lupaprosessin aikana alueen
kaytosta rakenteiden sailytysalueena perittavasta maksusta. Yhtiolta on
ennen luvan myontamista 30.6.2014 tiedusteltu onko sen tarkoituksena
sailyttaa terassin rakenteita talven yli alueella. Samalla on ilmoitettu
alueen kaytosta talldin perittava vastike, joka on puolet kesaajan
korvauksesta. Tiedusteluun 1.7.2014 antamassaan vastauksessa yhtio
on ilmoittanut tulevansa sailyttamaan terassin rakenteet samanlaisina
myo0s talvikaudella ja palaavansa talvihinnoitteluun myohemmin.

Rakennusviraston hallinnoimia alueita ei ole tarkoitettu varastointiin,
vaan rakennusvirasto perii ulkopuolisten kayttoon luovuttamistaan
alueista voimassa olevien taksojen mukaisen korvauksen. Ratello
Oy:n kiintea terassirakennelma on alueella, jonka vuokrauksesta
rakennusvirasto vastaa. Maanvuokrauksessa noudatetaan voimassa
olevaa yleisten téiden lautakunnan hyvaksymaa taksaa ja
maksuperusteita.
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Johtopaatds

Esittelija

Lisatiedot

Terassialuetta koskevan sopimuksen kohdassa 2 todetaan, etta
kaupunki antaa terassin pitajalle oikeuden kayttaa omistamaansa
aluetta terassialueena paatoksessa mainittuna aikana. Kyseisessa
kohdassa todetaan myos, ettad sopimus ei oikeuta alueen kayttamiseen
muuten kuin terassialueena. Sopimuksen kohdan 8 mukaan terassin
pitdjan on huolehdittava, etta terassialueelle ei varastoida mitaan.
Sopimuksen kohdan 9 mukaan sopimusehtojen tai terassiohjeen
laiminlydnti oikeuttaa kaupungin irtisanomaan sopimuksen ja
ennallistamaan terassialueen kaavan mukaiseen tarkoitukseen
laiminly6jan kustannuksella. Kaupungin omistamaa maata on
mahdollisuus kayttaa rakenteiden sailyttamiseen myds talvikautena
mutta talvikaytdsta on maksettava sopimuksen mukaan perittava
korvaus. Ellei korvausta suoriteta kaupunki voi kayttaa sopimuksen
mukaista menettelya rakenteiden poistamiseen.

Terassilupaa koskevalla paatoksella ei ole rikottu
oikaisuvaatimuksentekijan luottamuksensuojaa. Terassin kiinteiden
rakenteiden jattaminen paikoilleen talvikaudeksi maksutta ei ole
saavutettu suojattu etu, jonka pysyttamista oikaisuvaatimuksen tekijalla
olisi luottamuksensuojaan vedoten vaatia.

Paatos ei ole myoskaan oikaisuvaatimuksentekijan vaittamalla tavalla
kohtuullisuusnakokulmasta katsottuna virheellinen. Paatoksessa on
mainittu perusteet alueenkaytosta maksettavan korvauksen maaralle.
Luvan hakijaa on informoitu lupaprosessin aikana alueen kaytosta
talvikaudella rakenteiden sailytysalueena perittavasta maksusta.

Paatoksella ei ole myoskaan rikottu muita hyvan hallinnon eika
yhdenvertaisuusperiaatteita. Kyseessa ei ole mydskaan
sopimuskaytannon yhtakkinen ja yksipuolinen muuttaminen. Ratello
Oy:n oikeus kiintedrakenteisen kesaterassin pitamiseen
ymparivuotisesti perustui sopimukseen, jonka voimassaolo paattyi
31.12.2013.

Esittelija katsoo, etta oikaisuvaatimuksessa ei ole esitetty mitaan
oikeudellisesti vaikuttavia eika tarkoituksenmukaisuussyita, joiden
vuoksi toimistopaallikon 15.7.2014 § 484 tekemaa paatosta tulisi
muuttaa.

osastopaallikkd
Antti Hietala

Antti Rautiainen, lakimies, puhelin: 310 38503
antti.rautiainen(a)hel fi
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