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Asia Kunnallisasiaa koskeva valitus
Valittaja As Oy Kaskitie 11-15, Tampere

Piiitos, josta valitetaan

Tampereen kaupunginhallituksen pdétss 11.5.2015 (218 §)

Kaupunginhallitus on 2.3.2015 (100 §) pééttinyt muun ohessa, ettd As Oy
Kaskitie 11-15 -nimiselle yhtiélle vuokratun tontin XX-417-64 vuokrasuhdet-
ta jatketaan uudella vuokrasopimuksella 50 vuoden ajaksi eli ajaksi
1.9.2015-31.8.2065. Tontin XX-417-64 elinkustannusindeksiin (lokakuu
1951=100) sidotuksi perusvuokraksi 1.9.2015 alkaen vahvistetaan 4 037,28
euroa vuodessa. Tdmén hetkinen vuosivuokra on 77 112 euroa.

-

-

As Oy Kaskitie 11-15 on oikaisuvaatimuksestaan ldhemmin ilmenevin perus-
tein vaatinut, ettd kaupunginhallituksen p#4t6std muutetaan siten, ettd tontin
vuosivuokraksi vahvistetaan 65 600 euroa.

KIRJAAJA

Kaupunginhallitus on valituksenalaisella pa4tokselldén hyldnnyt oikaisuvaati-
muksen.

Pasitoksen perusteluiden mukaan tontin XX-417-64 pinta-ala on 5 745 m? ja
asemakaavasta tulkittu laskennallinen rakennusoikeus 7 560 k-m?. Tontin
vuokra vuonna 2014 oli 12 432,64 euroa. Uuden vuokran hinnoitteluperustee-
na on kiytetty 255 euron kerrosneliometriarvoa. Vuokran hinnoitteluun vaikut-
taa tontin sijainti, pinta-ala, rakennusoikeus seké vastaavanlaisten tonttien
aiempi hinnoittelu. Vanhoissa asemakaavoissa rakennusoikeutta ei ole ilmaistu
suoraan kerrosnelidmetriarvoina tai tehokkuuslukuna, joten rakennusoikeus
médritell#in asemakaavasta. Laskennallinen rakennusoikeus on méritelty ton-
tille asemakaavassa vahvistettujen asuin- ja liikerakennusten rakennusalojen
sekd kerrosluvun IV perusteella. Tontin arvon madrdytyminen asemakaavan
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mukaisen rakennusoikeuden tai asemakaavasta tulkitun rakennusoikeuden mu-
kaan ja sen kdyttdminen vuokran mafrittelysséd on vakiintunut kdytints, jonka
noudattaminen ei ole kohtuutonta vaan yhdenvertaista muihin néhden.

Tonttien hinnoittelun tavoitteena on kohtuullinen kdyp4 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 vahintdédnkin indeksinousun perus-
teella. Hintoja on vihitellen nostettu l1dhemmaéksi kéypéé hintaa, silld maapoli-
tiikan linjausten mukaan uusittavien sopimusten ehdot mééritetdéin vastaavin
periaattein kuin uusissa sopimuksissa, joissa vuokra on neljéd prosenttia koh-
tuullisesta kdyvistd arvosta. Uusittavissa sopimuksissa hinta on kdytdnndssé
ollut markkinahintaa jonkin verran alhaisempi kohtuullinen kéypé hinta. Vuon-
na 2015 tehdyissé uusissa Kalevanrinteen alueen maanvuokrasopimuksissa ra-
kennusoikeuden kerrosneliometriarvo on ollut 400 euroa.

Vaatimukset hallinto-oikeudessa

As Oy Kaskitie 11-15 on vaatinut, ettd kaupunginhallituksen pdatés kumotaan
ja tontin vuosivuokraksi vahvistetaan 65 600 euroa.

Kaupunginhallitus on ylittdnyt toimivaltansa ja sen pdétos on lainvastainen,
koska asunto-osakeyhtittd on kohdeltu eriarvoisesti muihin kaupungilta asun-
totontin vuokranneisiin ndhden. Asemakaavaa on sovellettu véirin, silld vuok-
ran laskentaperusteena kiytetty laskennallinen rakennusoikeus ei vastaa tontil-
la tosiasiallisesti kdytettdvissid olevaa rakennusoikeutta. Vuokran perusteena on
kaytetty 7 560 kerrosnelidmetrid vaikka tontilla on tosiasiallisesti kéytettédvissi
vain 6 560 kerrosneliometrid rakennusoikeutta. Vuodelta 1950 olevassa alueen
asemakaavassa rakennusoikeus on osoitettu epétarkasti piirtdmailld asemakaa-
vakarttaan rakennusala ja merkitsemélld kohteen kerrosluku tai kerroskorkeus.
Vanhojen asemakaavojen tekijét eivét ole tarkoittaneet, ettd koko asemakaavan
osoittama rakennusala luetaan rakennusoikeudeksi eikd rakennusoikeutta ole
kdytetty tuolloin vuokran perusteena. Asuinkerrostaloja ei ole aikanaan raken-
nettu kaavan sallimaan enimméisleveyteen. Asunto-osakeyhtidlle ei saa aiheu-
tua haittaa siité, ettd kaupunki on laiminlyonyt saattaa asemakaavan ajan tasal-
le.

As Oy Kaskitie 11-15:n tontilla olevat kerrostalot ovat noin 1,5 metrié asema-
kaavassa edellytettyd kapeampia. Téllaista kdyttdmétonta viipalerakennusoi-
keutta asunto-osakeyhti¢ ei voi endd kéyttdd hyvékseen. Tontinvuokran tulee-
kin midrdyty4 tosiasiallisesti kiytetyn rakennusoikeuden perusteella, koska
asemakaavasta tulkittu laskennallinen rakennusoikeus ei ole tdsmallinen eikd
ole todennikoisti, ettd kaavan mukaisen laskennallisen rakennusoikeuden
kédyttimiseen saataisiin enéd lupaa, vaikka sitd haettaisiinkin. Vuokralaisten
yhdenvertaisuus edellyttis, ettd vuokran perusteena kaytetéén toteutunutta ker-
rosalaa. Jos uudessa asemakaavassa tontille vahvistetaan enemmén rakennus-
oikeutta kuin nyt kdytetty rakennusoikeus, voidaan vuokraa ilman muuta nos-
taa.

Térkein Kerrosneliometriarvon méérdytymisperuste on tontin etdisyys keskus-
tasta. Kaupunki on vuosina 2012-2014 kéyttanyt Kalevan alueella 215-245
euron kerrosnelidmetriarvoja sellaisilla tonteilla, jotka sijaitsevat 1dhempéné
keskustaa kuin As Oy Kaskitie 11-15:n tontti. Myos Kaskitien varrella olevien
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eli alhaisemmat kuin kaupungin nyt soveltama 255 euroa. As Oy Kaskitie
11-15:n vuokran perusteena tulee kayttdd 250 euron kerrosneliémetriarvoa.

Kaupunginhallitus on lausunnossaan ensisijaisesti vaatinut, ettd valitus jéite-
tdadn tutkimatta silté osin kuin siind on vaadittu vuokran mééran vahvistamista
ja muutoin hylédtéén. Toissijaisesti on vaadittu, ettd valitus hylétéén kokonaan.

Hallinto-oikeuden toimivaltaan ei kuulu vuosivuokran méérin vahvistamista
koskevan yksityisoikeudellisen vaatimuksen tutkiminen. Rakennusoikeuden
kiyttdminen vuokran méérén perusteena on vakiintunut kdyténtd, joka kohte-
lee vuokralaisia tasapuolisesti ja johdonmukaisesti. Kdytetyn rakennusoikeu-
den méirin hyviksyminen vuokran perusteeksi olisi yhdenvertaisuusperiaat-
teen vastaista ja kohtuutonta muita tontinvuokraajia kohtaan. Kaava ei ole van-
hentunut ja se on toteutunut Kalevan alueella hyvin vaikka kaikkea rakennus-
oikeutta ei ole kiytetty. Tontin arvon méérittelyssd otetaan huomioon paitsi
etdisyys keskustasta, my6s joukkoliikenteen toimivuus ja sijainnin keskeisyys.
Tonttien hinnoittelun tavoitteena on kohtuullinen kdyp4 hinta. Vuokran perus-
teena kiytettyjd kerrosneliometrihintoja tarkistetaan vuosittain markkinahinto-
jen muutoksen tai vihintdén indeksinousun perusteella. Kaupunginhallitus on
voinut sille kuuluvan toimivallan nojalla p#é4ttd4 niistd sopimusehdoista, joilla
kaupunki sitoutuu vuokrasopimukseen.

As Oy Kaskitie 1115 on selityksessdin vaatinut, ettd hallinto-oikeuden on tut-
kittava myds vuokran mé#ridd koskeva vaatimus, koska vuokran médri siséltyy
valituksenalaiseen paitSkseen ja valitusviranomaiseksi on ilmoitettu hallin-
to-oikeus. Kaupunki ei ole selvittdnyt, miten kdyttdméton rakennusoikeus on
tosiasiassa asunto-osakeyhtion hyddynnettivissé eli miten lisdrakennus liitet-
tdisiin nykyisen kerrostalon kylkeen osana Kalevan kirkon ja kaupunginosan
valtakunnallisesti merkittivii rakennettua ympérist64. Uusittaessa As Oy Teis-
kontie 10—14:n vuokrasopimusta vuonna 2014 vastaavanlaista viipaleraken-
nusoikeutta ei ole kiytetty vuokran perusteena. Kaupunki ei ole mydskaén sel-
vittényt, miten joukkoliikenteen toimivuus ja sijainnin keskeisyys vaikuttaa
vuokran médrdytymiseen.

Hallinto-oikeuden ratkaisu ja perustelut

Perustelut

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

Tutkimatta jdttadminen

Hallintolaink4yt6n jérjestyksessd 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#itoksilld ei ole As Oy Kaskitie 11-15:td sito-
vasti mé#rétty maanvuokrasopimuksen ehdoista, vaan pédtokset sisiltdvat ai-
noastaan toisen osapuolen kannanoton siitd, mill4 ehdoilla se on valmis sitou-
tumaan uuteen maanvuokrasoplmukseen Vuokrasoplmuksen sovittelua koske-
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sdfdetyssd jarjestyksessd asianomaisen kérdjioikeuden ratkaistavaksi. Niiden
tutkiminen ei kuulu hallinto-oikeuden toimivaltaan.

Pddasiaratkaisu

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

Kaupunginhallitus on pad4ttényt jatkaa As Oy Kaskitie 11-15 -nimiselle yhtiol-
le vuokratun tontin XX-417-64 vuokrasuhdetta uudella vuokrasopimuksella 50
vuoden ajaksi eli ajaksi 1.9.2015-31.8.2065 péditoksesséddn vahvistetulla vuo-
sittaisella perusvuokralla ja muutoin tavanomaisin vuokraehdoin.

Kaupunginhallituksen lausunnon mukaan vuokran suuruutta méériteltdessé on
otettu huomioon tontin sijainti, pinta-ala, rakennusoikeus ja vastaavanlaisten
tonttien aiempi hinnoittelu. Asunto-osakeyhtion tontti sijaitsee 31.5.1950 vah-
vistuneen asemakaavan numero 165 mukaisella alueella. Tontille on vahvistet-
tu asuin- ja liikerakennusten rakennusalat ja kerrosluku IV. Rakennusoikeuden
médri on laskettu ndiden tietojen perusteella. Koko asemakaavan osoittamalle
rakennusalalle voi rakentaa asuin- ja liikerakennuksia aivan rakennusalan ra-
jaan kiinni. Kaupunki ei luovuta tontteja tonttivarastoksi vuokraajille tai osta-
jille vaan tavoitteena on, etté tontille rakennetaan asemakaavan mukainen ra-
kennus. Tontin arvon méirdytyminen asemakaavan mukaisen rakennusoikeu-
den perusteella tukee tétd padmadrad. Tonttien hinnoittelun tavoitteena on koh-
tuullinen kéyp4 hinta, joten vuokran perusteena kaytettdvit pddoma-arvot ovat
jonkin verran alemmat kuin alueen markkinahinta. Kerrosneliometrihintoja on
nostettu vihitellen 14hemmaés kédypia hintaa, koska maapoliittisten linjausten
mukaan uusittavien sopimusten ehdot mééritellaén vastaavin perustein kuin
uusissa sopimuksissa. Uusissa sopimuksissa vuokran mééréd on neljd prosenttia
tontin kohtuullisesta kdyvisté arvosta. As Oy Kaskitie 11-15:n vuokran perus-
teena kdytetty 255 euron kerrosneliometriarvo on alhaisempi kuin parempien
yhteyksien varrella Teiskontielld ja Sammonkadulla sijaitsevien yhtididen so-
pimuksissa niitd uusittaessa kiytetty 260 euroa.

Valituksenalaisella paétokselldéin kaupunginhallitus on osaltaan péittényt hy-
viksy4 sen tontinvuokran suuruuden ja muut vuokraehdot, joilla se voi sopi-
mukseen sitoutua, jos sopimuksen toisena osapuolena oleva asunto-osakeyhtié
tekee sen kanssa uuden maanvuokrasopimuksen. Kaupunginhallitus on voinut
sille kuuluvan toimivallan nojalla p#4ttés sekd vuokran mééran laskentaperus-
teista ettd niistd sopimusehdoista, kuten vuokran méairéstd, joilla kaupunki voi
yksityisoikeudelliseen sopimukseen sitoutua.

Kaupunki on laskenut vuokran méirittelyssd huomioon otetun rakennusoikeu-
den miirin voimassa olevaan asemakaavaan merkittyjen rakennusalojen ja ra-
kennusten kerroslukua koskevien kaavamerkintdjen perusteella. Kyseisté ase-
makaavaa ei ole kaupungin padtokselld todettu vanhentuneeksi, eiké kaupun-
kia ole velvoitettu saattamaan kaavaa ajan tasalle. Kaupunki on laskenut ra-
kennusoikeuden méirin samalla tavalla tehdessddn maanvuokrasopimuksia
muiden alueen taloyhtididen kanssa. Vaikka rakennusoikeuden mééré olisikin
yk81ttalsessa tapauksessa jonkin muun taloyhtlon kohdalla tulkittu liian ple-
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11-15:n asiassa harkintavaltaansa tasapuolisen kohtelun periaatteen vastaisesti
tai muutoin lainvastaisesti.

Tontin arvoon ja vuokran tasoon vaikuttavat useat muutkin tekijét kuin raken-
nusoikeuden mééré ja tontin etdisyys kaupungin keskustasta. Kaupunginhalli-
tuksen valituksenalaisen pd&tksen 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 maéritellessdén kiinnittédnyt
huomiota muihinkin tontin sijaintiin liittyviin seikkoihin kuin tontin etdisyy-
teen kaupungin keskustasta. Tonttien vuokria mééritellessdéin kaupunki on ot-
tanut huomioon kullekin tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden
koko méérin eikd pelkistdén sitd rakennusoikeuden osuutta, jonka hyédynté-
minen olisi vuokramiehelle tarkoituksenmukaista tontilla jo olevan rakennus-
kannan siilyessi. Asiassa ei ole ilmennyt, ettd As Oy Kaskitie 11-15:44 olisi
tdssd suhteessa kohdeltu kaupunginvaltuuston hyviksymien maapoliittisten
linjausten vastaisesti eri tavalla kuin muita kaupungin kanssa sopimuksen teh-
neitd. Valituksessa esitetyt esimerkit kaupungin muiden taloyhtididen kanssa
tekemissd vuokrasopimuksissa aiempina vuosina sovituista kerrosneliémetri-
hinnoista eivit my6skéin osoita, ettd As Oy Kaskitie 11-15:n kohdalla vuok-
ran suuruus olisi ilman hyvéksyttdvii syytd médritelty eri perusteilla kuin niis-
sd vuokrasopimuksissa, jotka kaupunki on edellé mainitun maapoliittisen oh-
jelman voimassa ollessa tehnyt muiden taloyhtididen kanssa.

Kaupunginhallitus on edelld esitetyn vuokran méédrdytymisperusteita koskevan
selvityksen perusteella noudattanut As Oy Kaskitie 11-15:n kohdalla samoja
vuokran mésrdytymistd koskevia periaatteita kuin muidenkin taloyhtididen
kohdalla, eiké sen voida katsoa kéytténeen sille asiassa kuuluvaa harkintaval-
taa tasapuolisen kohtelun periaatteen vastaisesti.

Kaupunginhallitus on tehnyt paétoksensi sille kuuluvan harkintavallan rajois-
sa, eikd se ole mennyt toimivaltaansa ulommaksi. Kaupunginhallituksen paa-
tokset eivit ole valituksessa mainituilla perusteilla muutoinkaan lainvastaisia.

Tuomioistuinlaki 4 luku 1 §

Kuntalaki (365/1995) 90 §

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

Hallintolainkdytt6laki 51 § 2 momentti
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T#hin pditékseen 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 oikeudenkiyntimaksu

Paitos

Jaljennos

Oikeudenkdyntimaksu

ans

As Oy Kaskitie 11-15 saantitodistuksin/
Asianajaja Pekka Suojanen
Asianajotoimisto Suojanen & Alanen Oy
Aleksanterinkatu 33 B

33100 TAMPERE

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

ti ilmoitettava paatoksestd

97 euroa

Jéljennoksen oikeaksi todistaa

padtoksen antopdivinid

lainkdyttosihteeri Anette Stﬁh:%\/



Liite hallinto-oikeuden p#itskseen

Valitusosoitus

Hallinto-oikeuden péétdkseen saa hakea muutosta valittamalla kirjallisesti korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Valitusaika

Valitus on tehtdvé 30 pédiviin kuluessa hallinto-oikeuden piéifitSksen tiedoksisaantipfivisti, sitd pdivas
lukuun ottamatta.

Jos péitoksestd valitetaan kunnan jisenelle taikka kuntayhtymén jisenkunnalle tai sen jéisenelle kuuluvan vali-
tusoikeuden nojalla, valitusaika luetaan siits, kun ilmoitus p4#tksestt on julkaistu kunnan, kuntayhtymén tai
asianomaisten kuntien ilmoitustaululla.

Jos pi#tss on annettu asianomaiselle erikseen tiedoksi, valitusaika luetaan kuitenkin tiedoksisaannista.
Tiedoksisaantipsivin osoittaa tiedoksianto- tai saantitodistus. Sijaistiedoksiannossa tiedoksisaannin katsotaan
tapahtuneen kolmantena p#ivini sijaistiedoksiantoa koskevan tiedoksiantotodistuksen osoittamasta p#ivésti.
Jos tiedoksianto viranomaiselle on toimitettu tavallisena tiedoksiantona postitse kirjeelld, asian katsotaan
tulleen viranomaisen tietoon kirjeen saapumisp#ivén4.

Valituskirjelm#n sis#ltd ja allekirjoittaminen

Valituskirjelm#ss3, joka on osoitettava valitusviranomaiselle, on ilmoitettava

~—  valittajan nimi ja kotikunta

—  postiosoite ja puhelinnumero, joihin asiaa koskevat ilmoitukset valittajalle voidaan toimittaa
—  p#itds, johon haetaan muutosta

—  milts kohdin p##tokseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia sithen vaaditaan tehtivaksi

—  perusteet, joilla muutosta vaaditaan.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valituskirjelmi. Asioitaessa shkdisesti,
allekirjoitusvaatimuksesta on s#4detty erikseen. Jos valittajan puhevaltaa kéytt44 hinen laillinen edustajansa
tai asiamiehensi taikka jos valituksen laatijana on muu henkild, on valituskirjelmissa ilmoitettava myds timén
nimi ja kotikunta.

Valituskirjelmin liitteet

Valituskirjelmé#n on liitettdva

— hallinto-oikeuden p#ét8s alkuperdisend tai jaljennSksend

— todistus siit4, mini pAivin3 p44tds on annettu tiedoksi, tai muu selvitys valitusajan alkamisen
ajankohdasta

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

Asiamiehen, jollei h4n ole asianajaja, julkinen oikeusavustaja tai luvan saanut oikeudenkdyntiavustaja,
on liitettédvi valitukseen valtakirja.

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

tulee olla perill4 valitusajan viimeisens p#iv4n4 ennen viraston aukioloajan péttymista. Valituskirjelmén ja
muiden valitusasiakirjojen l4hettiminen postitse tai sihkoisesti tapahtuu lhett#jdn omalla vastuulla.

Korkeimman hallinto-oikeuden osoite

Postiosoite: K#yntiosoite: Puhelin: 029 56 40200
PL 180 Fabianinkatu 15 Telefax: 029 56 40382
00131 HELSINKI Helsinki Sahkoposti: korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi
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