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Kunnallisasiaa koskeva valitus

Asunto Oy Tampereen Sammonkatu 8—10, Tampere

Tampereen kaupunginhallituksen péstés 29.3.2016 (135 §)

Kaupunginhallitus on 8.2.2016 (55 §) pdéttinyt muun ohessa, ettd Asunto Oy
Tampereen Sammonkatu 8—10 -nimiselle yhtiolle vuokratun tontin XX-416-48
vuokrasuhdetta jatketaan uudella vuokrasopimuksella 50 vuoden ajaksi eli
ajaksi 1.8.2016-31.7.2066. Tontin XX-416-48 elinkustannusindeksiin (loka-
kuu 1951=100) sidotuksi perusvuokraksi 1.8.2016 alkaen vahvistetaan

5 909,97 euroa vuodessa. Tdmén hetkinen vuosivuokra on 112 644 euroa.

Asunto Oy Tampereen Sammonkatu 8—10 on oikaisuvaatimuksestaan ldhem-
min ilmenevin perustein vaatinut, ettd kaupunginhallituksen paét6std muute-
taan siten, ettd tontin vuosivuokraksi 1.8.2016 alkaen vahvistetaan 84 030 eu-
roa.

Kaupunginhallitus on valituksenalaisella paitoksellddn hyldnnyt oikaisuvaati-
muksen.

P#stoksen perusteluiden mukaan tontin XX-416-48 pinta-ala on 6 761 m? ja
asemakaavasta tulkittu laskennallinen rakennusoikeus 10 430 k-m”. Tontin
vuokra vuonna 2015 oli 24 135,25 euroa. Uuden vuokran hinnoitteluperustee-
na on kéytetty 270 euron kerrosneliometriarvoa. Vuokran hinnoitteluun vaikut-
taa maapoliittisten linjausten mukaan tontin sijainti, pinta-ala, rakennusoikeus
seki vastaavanlaisten tonttien aiempi hinnoittelu. Vanhoissa asemakaavoissa
rakennusoikeutta ei ole ilmaistu suoraan kerrosnelidmetriarvoina tai tehok-
kuuslukuna, joten rakennusoikeus mééritelldéin asemakaavasta. Laskennallinen
rakennusoikeus on méfritelty tontille asemakaavassa vahvistettujen asuin- ja
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lifkerakennusten rakennusalojen sekd rakennuskohtaisten kerroslukujen II ja
IV perusteella. Tontin arvon méérdytyminen asemakaavan mukaisen rakennus-
oikeuden tai asemakaavasta tulkitun rakennusoikeuden mukaan ja sen kéytti-
minen vuokran méérittelysséd on vakiintunut k#ytinto, jonka noudattaminen ei
ole kohtuutonta vaan yhdenvertaista muihin nihden.

Tonttien hinnoittelun tavoitteena on kohtuullinen kiyp4 hinta, joka tarkoittaa
sitd, ettd vuokran médrityksen perusteena olevat arvot ovat jonkin verran alem-
mat kuin kunkin alueen markkinahinta. Kerrosneliémetrihintoja tarkistetaan
vuosittain markkinahintojen muutoksen tai vihintédéinkin indeksinousun perus-
teella. Hintoja on véhitellen nostettu 1dhemmaiksi kdyp#4 hintaa, silld maapoli-
tiikkan linjausten mukaan uusittavien sopimusten ehdot mééritetdsin vastaavin
periaattein kuin uusissa sopimuksissa, joissa vuokra on nelji prosenttia koh-
tuullisesta kayvésté arvosta. Uusittavissa sopimuksissa hinta on kiytdnnossi
ollut markkinahintaa jonkin verran alhaisempi kohtuullinen kdyp4 hinta. Sa-
maa kerrosnelidmetriarvoa on kéytetty vuonna 2016 paittyvien Sammonkadun
varrella olevien yhtiiden sopimuksia uusittaessa. Esimerkiksi vuonna 2015
tehdyissé uusissa Kalevanrinteen alueen maanvuokrasopimuksissa rakennusoi-
keuden kerrosnelidmetriarvo on ollut 400 euroa.

Vaatimukset hallinto-oikeudessa

Asunto Oy Tampereen Sammonkatu 8—10 on vaatinut, ettd kaupunginhallituk-
sen péitds kumotaan ja tontin vuosivuokraksi vahvistetaan 1.8.2016 alkaen
84 030 euroa.

Kaupunginhallitus on ylittdnyt toimivaltansa ja sen p#étds on lainvastainen,
koska asunto-osakeyhtiétd on kohdeltu eriarvoisesti muihin kaupungilta asun-
totontin vuokranneisiin nihden. Asemakaavaa on sovellettu viirin, silld vuok-
ran laskentaperusteena kiytetty laskennallinen rakennusoikeus ei vastaa tontil-
la tosiasiallisesti kéytettdvissd olevaa rakennusoikeutta. Vuokran perusteena on
kéytetty 10 430 kerrosnelidmetrid, vaikka tontilla on tosiasiallisesti kdytetti-
vissd ja kdytetty vain 8 403 kerrosneliometrid rakennusoikeutta. Alueen van-
hentuneessa asemakaavassa rakennusoikeus on osoitettu epétarkasti piirtdmal-
14 asemakaavakarttaan rakennusala ja merkitsemailld kohteen kerrosluku tai
kerroskorkeus. Vanhojen asemakaavojen tekijit eivit ole tarkoittaneet, ettd
koko asemakaavan osoittama rakennusala luetaan rakennusoikeudeksi eiki ra-
kennusoikeutta ole kéytetty tuolloin vuokran perusteena. Asuinkerrostaloja ei
ole aikanaan rakennettu kaavan sallimaan enimmaisleveyteen ja toinen liikera-
kennus on jétetty kokonaan rakentamatta. Asunto-osakeyhtiélle ei saa aiheutua
haittaa siité, ettd kaupunki on laiminlyonyt saattaa asemakaavan ajan tasalle.

Asunto Oy Tampereen Sammonkatu 8—10:n tontilla olevat nelikerroksiset ker-
rostalot ovat noin 1,5 metrié ja liikerakennus 7,5 metrid asemakaavan edellyt-
tdimé&s kapeampia. Kaskitien puoleinen liikerakennus on liséksi jétetty koko-
naan rakentamatta. Kayttim#tontd viipalerakennusoikeutta ja rakentamatonta
siipirakennusta ei enéi tosiasiassa voi toteuttaa. Tontti on osa Kalevan kaupun-
ginosan valtakunnallisesti merkittdvéd rakennettua ympérist64, ja Pirkanmaan
maakuntamuseon késityksen mukaan alueen kaava ei ole ajan tasalla. Tontin-
vuokran tuleekin médrdyty4 tosiasiallisesti kdytetyn rakennusoikeuden perus-
teella, koska asemakaavasta tulkittu laskennallinen rakennusoikeus ei ole tis-
midllinen eiki ole todenn#kdsisti, ettd kaavan mukaisen laskennallisen raken-
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Lausunnot ja selitykset
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Vuokralaisten yhdenvertaisuus edellyttds, etté tills hetkelld vuokran perustee-
na kéytetddn toteutunutta rakennusoikeutta.

Térkein kerrosnelidmetriarvon méirdytymisperuste on tontin etiisyys keskus-
tasta. Kaupunki on vuosina 2012-2015 kiyttinyt Kalevan alueella 215-260
euron kerrosnelidmetriarvoja sellaisilla tonteilla, jotka sijaitsevat lihempéna
keskustaa kuin Asunto Oy Tampereen Sammonkatu 8-10:n tontti. Asunto Oy
Tampereen Sammonkatu 810 tontin vuokran perusteena tulee kiyttas 250 eu-
ron kerrosneliémetriarvoa.

Kaupunginhallitus on lausunnossaan ensisijaisesti vaatinut, etts valitus jéite-
tdéin tutkimatta siltd osin kuin siini on vaadittu vuokran méaérin vahvistamista
ja muutoin hyléti4n. Toissijaisesti on vaadittu, etti valitus hylatiin kokonaan.

Hallinto-oikeuden toimivaltaan ei kuulu vuosivuokran méérin vahvistamista
koskevan yksityisoikeudellisen vaatimuksen tutkiminen. Asemakaavan mukai-
sen rakennusoikeuden kéyttiminen vuokran méérin perusteena on vakiintunut
kéytdntd, joka kohtelee vuokralaisia tasapuolisesti ja johdonmukaisesti. Kiyte-
tyn rakennusoikeuden méérin hyviksyminen vuokran perusteeksi olisi yhden-
vertaisuusperiaatteen vastaista ja kohtuutonta muita tontinvuokraajia kohtaan.
Se, ettd rakennusoikeuden méird on mahdollisesti yksittdistapauksessa jonkun
toisen tontin kohdalla tulkittu erheellisesti liian pieneksi, ei tarkoita, ettd kau-
punginhallitus olisi kéyttényt Asunto Oy Tampereen Sammonkatu 8—10:n
asiassa harkintavaltaansa yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisesti tai muutoin
lainvastaisesti.

Kaava ei ole vanhentunut, ja se on toteutunut Kalevan alueella hyvin vaikka
kaikkea rakennusoikeutta ei ole kiytetty. Tontin arvon mérittelyssi otetaan
huomioon paitsi etdisyys keskustasta, myos joukkoliikenteen toimivuus ja si-
jainnin keskeisyys. Tonttien hinnoittelun tavoitteena on kohtuullinen kiypi
hinta. Vuokran perusteena kaytettyji kerrosneliometrihintoja tarkistetaan vuo-
sittain markkinahintojen muutoksen tai vahint4én indeksinousun perusteella.
Kaupunginhallitus on voinut sille kuuluvan toimivallan nojalla pasttis niistd
sopimusehdoista, joilla kaupunki sitoutuu vuokrasopimukseen.

Asunto Oy Tampereen Sammonkatu 8—10 on selityksesséi#n vaatinut, etté hal-
linto-oikeuden on tutkittava my6s vuokran mésrii koskeva vaatimus, koska
vuokran miér sisdltyy valituksenalaiseen pditokseen ja valitusviranomaiseksi
on ilmoitettu hallinto-oikeus. Hallinto-oikeuden tulee ainakin arvioida se, onko
kaupungin menettely vuokran méérdn osalta ollut yhdenvertaista. Kaupunki ei
ole selvittényt, miten kayttdméton rakennusoikeus on tosiasiassa asunto-osake-
yhtién hyddynnettdvissé osana Kalevan kirkon ja kaupunginosan valtakunnal-
lisesti merkittdvéi rakennettua ympérist6d. Vuokralaisia ei ole kohdeltu yhden-
vertaisesti, kun uusittaessa As Oy Teiskontie 10—14:n vuokrasopimusta vuonna
2014 samantyyppistd viipalerakennusoikeutta ei ole kéytetty vuokran perustee-
na.

Hallinto-oikeuden ratkaisu ja perustelut

Hallinto-oikeus ei tutki vuokran méérin vahvistamista koskevaa vaatimusta.
Muutoin hallinto-oikeus on tutkinut valituksen ja hylk#i sen.



Perustelut
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Tutkimatta jdttiiminen

Hallintolaink&yt6n jérjestyksessé voidaan ratkaista vain julkisoikeudellista oi-
keussuhdetta koskeva asia. Tontinvuokrasopimus on luonteeltaan yksityisoi-
keudellinen sopimus. Vaikka vuokranantajana on Tampereen kaupunki, ei
asiassa ole kysymys julkisoikeudellisesta oikeussuhteesta tai hallintosopimuk-
sesta. Kaupunginhallituksen p#toksilld ei ole Asunto Oy Tampereen Sammon-
katu 8-10:t4 sitovasti méérétty maanvuokrasopimuksen ehdoista, vaan p#atok-
set sisdltivit ainoastaan toisen osapuolen kannanoton siitd, milld ehdoilla se on
valmis sitoutumaan uuteen maanvuokrasopimukseen. Vuokrasopimuksen so-
vittelua koskeva vaatimus ja muut vuokrasopimuksesta johtuvat riitaisuudet
voidaan saattaa sdddetyssd jirjestyksessd asianomaisen kérdjdoikeuden ratkais-
tavaksi. Niiden tutkiminen ei kuulu hallinto-oikeuden toimivaltaan.

Pddasiaratkaisu

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioivia ta-
sapuolisesti sekd kdytettdvd toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan hyviksyt-
téviin tarkoituksiin. Viranomaisen toimien on oltava puolueettomia ja oikeassa
suhteessa tavoiteltuun pdémaédréin ndhden. Niiden on suojattava oikeusjérjes-
tyksen perusteella oikeutettuja odotuksia.

Kaupunginhallitus on paittinyt jatkaa Asunto Oy Tampereen Sammonkatu
8-10 -nimiselle yhtidlle vuokratun tontin XX-416-48 vuokrasuhdetta uudella
vuokrasopimuksella 50 vuoden ajaksi eli ajaksi 1.8.2016-31.7.2066 paatSkses-
sdén vahvistetulla vuosittaisella perusvuokralla ja muutoin tavanomaisin vuok-
rachdoin.

Kaupunginhallituksen lausunnon mukaan vuokran suuruutta méériteltdessd on
otettu huomioon tontin sijainti, pinta-ala, rakennusoikeus ja vastaavanlaisten
tonttien aiempi hinnoittelu. Asunto-osakeyhtién tontti sijaitsee 26.9.1955 vah-
vistuneen asemakaavan numero 653 mukaisella alueella. Tontille on vahvistet-
tu asuin- ja liikerakennusten rakennusalat ja rakennuskohtaiset kerrosluvut 11
ja IV. Kaavan mukaisen rakennusoikeuden mééré on laskettu ndiden tietojen
perusteella. Koko asemakaavan osoittamalle rakennusalalle voi rakentaa asuin-
ja litkerakennuksia aivan rakennusalan rajaan kiinni. Kaupunki ei luovuta tont-
teja tonttivarastoksi vuokraajille tai ostajille vaan tavoitteena on, etté tontille
rakennetaan asemakaavan mukainen rakennus. Tontin arvon méérdytyminen
asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden perusteella tukee téitd paimaaraa.
Tonttien hinnoittelun tavoitteena on kohtuullinen kéypé hinta, joten vuokran
perusteena kéytettdvit padoma-arvot ovat jonkin verran alemmat kuin alueen
markkinahinta. Kerrosnelidmetrihintoja on nostettu vihitellen 1ahemmés kéy-
pé4 hintaa, koska maapoliittisten linjausten mukaan uusittavien sopimusten eh-
dot mééritelldsn vastaavin perustein kuin uusissa sopimuksissa. Kaikkien Sam-
monkadun varrella olevien taloyhtiéiden vuonna 2016 péittyvid vuokrasopi-
muksia uusittaessa on kiiytetty kerrosnelidmetriarvoa 270 euroa.

Valituksenalaisella paétsksellidin kaupunginhallitus on osaltaan pééttinyt hy-
viksyd sen tontinvuokran suuruuden ja muut vuokraehdot, joilla se voi sopi-
mukseen sitoutua, jos sopimuksen toisena osapuolena oleva asunto-osakeyhtio
tekee sen kanssa uuden maanvuokrasopimuksen. Kaupunginhallitus on voinut
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laskentaperusteista ettd niistd sopimusehdoista, kuten vuokran mé#risti, joilla
kaupunki voi yksityisoikeudelliseen sopimukseen sitoutua.

Kaupunki on laskenut vuokran méérittelyssd huomioon otetun rakennusoikeu-
den méirédn voimassa olevaan asemakaavaan merkittyjen rakennusalojen ja ra-
kennusten kerroslukua koskevien kaavamerkint6jen perusteella. Kyseistd ase-
makaavaa ei ole kaupungin péétokselld todettu vanhentuneeksi, eikd kaupun-
kia ole velvoitettu saattamaan kaavaa ajan tasalle. Kaupunki on laskenut ra-
kennusoikeuden méérin samalla tavalla tehdessdén maanvuokrasopimuksia
muiden alueen taloyhtididen kanssa. Vaikka rakennusoikeuden méairi olisikin
yksittdisessd tapauksessa jonkin muun taloyhtién kohdalla tulkittu liian pie-
neksi, ei se merkitse, ettd kaupunginhallitus olisi kéyttinyt Asunto Oy Tampe-
reen Sammonkatu 8—10:n asiassa harkintavaltaansa tasapuolisen kohtelun peri-
aatteen vastaisesti tai muutoin lainvastaisesti.

Tontin arvoon ja vuokran tasoon vaikuttavat useat muutkin tekijét kuin raken-
nusoikeuden m#éri ja tontin etdisyys kaupungin keskustasta. Kaupunginhalli-
tuksen valituksenalaisen péitoksen perustelujen mukaan tonttien vuokrien hin-
noittelussa on otettu kaupungin maapolitiikan periaatteiden mukaisesti huo-
mioon rakennusoikeuden méérén ja tontin sijainnin liséksi tontin pinta-ala ja
vastaavanlaisten tonttien aikaisempi hinnoittelu. Kaupunginhallituksen lausun-
nosta ilmenee, ettd kaupunki on tonttien vuokria mééritellessdén kiinnittényt
huomiota muihinkin tontin sijaintiin liittyviin seikkoihin kuin tontin etéisyy-
teen kaupungin keskustasta. Tonttien vuokria mééritellessédén kaupunki on ot-
tanut huomioon kullekin tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden
koko méérin eikd pelkéstéin sitd rakennusoikeuden osuutta, jonka hyddyntd-
minen olisi vuokramiehelle tarkoituksenmukaista tontilla jo olevan rakennus-
kannan sdilyessd. Asiassa ei ole ilmennyt, ettd Asunto Oy Tampereen Sam-
monkatu 8-10:t4 olisi tdssd suhteessa kohdeltu kaupunginvaltuuston hyvéksy-
mien maapoliittisten linjausten vastaisesti eri tavalla kuin muita kaupungin
kanssa sopimuksen tehneitd. Valituksessa esitetyt esimerkit kaupungin muiden
taloyhtididen kanssa tekemissd vuokrasopimuksissa aiempina vuosina sovi-
tuista kerrosnelidmetrihinnoista eivit myoskain osoita, ettd Asunto Oy Tampe-
reen Sammonkatu 8—10:n kohdalla vuokran suuruus olisi ilman hyvéksyttavia
syytd médritelty eri perusteilla kuin niissd vuokrasopimuksissa, jotka kaupunki
on edelld mainitun maapoliittisen ohjelman voimassa ollessa tehnyt muiden ta-
loyhtiéiden kanssa.

Kaupunginhallitus on edella esitetyn vuokran méiréytymisperusteita koskevan
selvityksen perusteella noudattanut Asunto Oy Tampereen Sammonkatu
8-10:n kohdalla samoja vuokran mééraytymistd koskevia periaatteita kuin
muidenkin taloyhtididen kohdalla, eiki sen voida katsoa kéyttdneen sille asias-
sa kuuluvaa harkintavaltaa tasapuolisen kohtelun periaatteen vastaisesti.

Kaupunginhallitus on tehnyt péstoksensd sille kuuluvan harkintavallan rajois-
sa, eikd se ole mennyt toimivaltaansa ulommaksi. Kaupunginhallituksen pai-
tokset eivit ole valituksessa mainituilla perusteilla muutoinkaan lainvastaisia.
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Tuomioistuinlaki 4 luku 1 §

Kuntalaki (365/1995) 90 §

Kuntalaki (410/2015) 147 § 1 momentti
Hallintolaki 6 §

Hallintolainkdyttélaki 51 § 2 momentti

Tahén pédtokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-
oikeuteen.

Valitusosoitus on liitteend (kunnallisvalitus).

Esittelija Vuokko Alitalo

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jésenet Riitta Jokioinen,
Marja Tuominen ja Jussi-Pekka Lajunen.

Jakelu ja oikeudenkiiyntimaksu

P44tss

Jéljennos

Oikeudenk&dyntimaksu

ans

Asunto Oy Tampereen Sammonkatu 8—10 saantitodistuksin/
Asianajaja Pekka Suojanen

Asianajotoimisto Suojanen & Alanen Oy

Aleksanterinkatu 33 B

33100 TAMPERE

'QTampereen kaupunginhallitus, jonka on kuntalain 97 §:n (435/1999) mukaises-

ti ilmoitettava péétsksesta

250 euroa

Jéljennoksen oikeaksi todistaa

padtdksen antopdivini

haty

lainkdyttosihteeri Anette Stahl



Liite hallinto-oikeuden p##ttkseen

Valitusosoitus

Hallinto-oikeuden p4#tkseen saa hakea muutosta valittamalla kirjallisesti korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Valitusaika

Valitus on tehtdv4 30 pdiviin kuluessa hallinto-oikeuden p##toksen tiedoksisaantipiiviisti, sitd paivad
lukuun ottamatta.

Jos pédittksestd valitetaan kunnan jisenelle taikka kuntayhtymin jisenkunnalle tai sen jisenelle kuuluvan vali-
tusoikeuden nojalla, valitusaika luetaan siitd, kun ilmoitus p#4tdksestd on julkaistu kunnan, kuntayhtymén tai
asianomaisten kuntien ilmoitustaululla.

Jos p#itds on annettu asianomaiselle erikseen tiedoksi, valitusaika luetaan kuitenkin tiedoksisaannista.
Tiedoksisaantip#ivin osoittaa tiedoksianto- tai saantitodistus. Sijaistiedoksiannossa tiedoksisaannin katsotaan
tapahtuneen kolmantena pdivini sijaistiedoksiantoa koskevan tiedoksiantotodistuksen osoittamasta péivisti.
Jos tiedoksianto viranomaiselle on toimitettu tavallisena tiedoksiantona postitse kirjeelld, asian katsotaan
tulleen viranomaisen tietoon kirjeen saapumispdivini. '

Valituskirjelmén sis#lts ja allekirjoittaminen

Valituskirjelm#ssé, joka on osoitettava valitusviranomaiselle, on ilmoitettava

—  valittajan nimi ja kotikunta

—  postiosoite ja puhelinnumero, joihin asiaa koskevat ilmoitukset valittajalle voidaan toimittaa
—  piitds, johon haetaan muutosta

—  miltd kohdin p#itokseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia sithen vaaditaan tehtéviksi

—  perusteet, joilla muutosta vaaditaan.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valituskirjelm#. Asioitaessa s#hkdisesti,
allekirjoitusvaatimuksesta on s##detty erikseen. Jos valittajan puhevaltaa kiytti4 hénen laillinen edustajansa
tai asiamiehensi taikka jos valituksen laatijana on muu henkil®, on valituskirjelmassé ilmoitettava my8s timén
nimi ja kotikunta.

Valituskirjelmin liitteet

Valituskirjelmiin on liitettiva

—  hallinto-oikeuden p##tds alkuperdisend tai jiljennoksend

—  todistus siit8, mind pAivind p4#tos on annettu tiedoksi, tai muu selvitys valitusajan alkamisen
ajankohdasta

—  asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niit4 ole jo aikaisemmin toimitettu viran-
omaiselle.

Asiamiehen, jollei hiin ole asianajaja, julkinen oikeusavustaja tai luvan saanut oikeudenk&yntiavustaja,
on liitettivi valitukseen valtakirja.

Valituskirjelm#n toimittaminen
Valituskirjelm4 on toimitettava valitusajan kuluessa korkeimmalle hallinto-oikeudelle. Valituskirjelmén

tulee olla perill valitusajan viimeisen# p#ivéns ennen viraston aukioloajan pasttymistd. Valituskirjelmén ja
muiden valitusasiakirjojen lahettiminen postitse tai sdhkdisesti tapahtuu ldhett4jin omalla vastuulla.

Korkeimman hallinto-oikeuden osoite

Postiosoite: Kiyntiosoite: Puhelin: 029 56 40200
PL 180 Fabianinkatu 15 Telefax: 029 56 40382
00131 HELSINKI Helsinki S4hkoposti: korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi
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