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Kunnallisasiaa koskeva valitus

Asunto-Osakeyhtié Tampereen Pirkankatu 43

Tampereen asunto- ja kiinteistolautakunnan péatés 17.3.2021 § 50

Tampereen kaupungin kiinteistojohtaja on 12.1.2021 (§ 12) paittinyt, ettd
Asunto-Osakeyhtio Tampereen Pirkankatu 43:1le vuokratun tontin
837-107-128-118 vuokrasuhdetta jatketaan uudella vuokrasopimuksella 50
vuoden ajaksi eli ajaksi 1.5.2021-30.4.2071. Tontin elinkustannusindeksiin
(lokakuu 1951 = 100) sidotuksi indeksilukua 100 vastaavaksi perusvuokraksi
vahvistetaan 1.5.2021 alkaen 280,57 euroa vuodessa. Paidtoksen perustelujen
mukaan tontin pinta-ala on 843 m? ja asemakaavan mukainen rakennusoikeus
330 k-m?. Ottaen huomioon tontin sijainti, pinta-ala, rakennusoikeus sekd
vastaavanlaisten tonttien aiempi hinnoittelu saadaan tontin tdiménhetkiseksi
vuosivuokraksi 5 544 euroa.

Asunto-Osakeyhtio Tampereen Pirkankatu 43 on oikaisuvaatimuksestaan
ldhemmin ilmenevin perustein vaatinut kiinteistjohtajan pa4toksen
muuttamista siten, ettd tontin vuokran madraytymisperusteena on asemaavan
mukaisen rakennusoikeuden sijasta kiytetty rakennusoikeus eli 260 k-m?.

Asunto- ja kiinteistélautakunta on valituksenalaisella paatoksellddn hyldnnyt
oikaisuvaatimuksen.

Pdatoksen perusteluiden mukaan kaupunginvaltuuston hyvéksymien asunto- ja
maapolitiikan linjausten mukaan sopimuksia uusittaessa ldhtékohtana on
yhdenvertainen kohtelu. Uusittavien sopimusten ehdot mééritetdén vastaavin
periaattein kuin uusissa sopimuksissa. Vuokran méérityksessd tavoitteena on
markkinahintaa vastaava kohtuullinen kéypa hinta. Linjauksissa on erikseen
todettu, ettd tontin pddoma-arvoon ja edelleen vuokraan vaikuttava
rakennusoikeuden méérd perustun asemakaavan mahdollistamaan
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rakennusoikeuteen eikd siihen, miten suuri osa tontin rakennusoikeudesta on

kaytetty.

Vaatimukset hallinto-oikeudessa

Lausunnot ja selitykset

Asunto- ja kiinteistélautakunnan paatos on kumottava ja kiinteistdjohtajan
pditdstd on muutettava siten, ettd tontin vuokra médritelldan kaytetyn
rakennusoikeuden perusteella.

Kaavan osoittamalle rakennusalalle ei voida toteuttaa rakennusoikeuden
sallimaa rakentamisen méirid. Tontti sijaitsee arkkitehti Bertel Strommerin
suunnittelemalla asemakaava-alueella. Pyynikin ja Pispalan alueet yhdistivé
korttelikokonaisuus on kulttuurihistoriallisesti, maisemallisesti ja
kaupunkikuvallisesti merkittivéd osa Pyynikin ja Pispalan muodostamaa
kokonaisuutta. Tontilla sijaitsevan arkkitehti Bertel Strémmerin vuonna 1921
suunnitteleman kaksikerroksisen asuinrakennuksen sisdiset
laajentumismahdollisuudet on hyddynnetty. Rakennuksen nykyinen kerrosala
on 260 m?,

Kiinteistijohtaja on lausunnossaan vaatinut, ettd valitus hylatédén. Kéytetyn
rakennusoikeuden méirin hyviksyminen vuokran perusteeksi olisi
yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista ja kohtuutonta muita tontinvuokraajia
kohtaan.

Asunto-Osakeyhtio Tampereen Pirkankatu 43 on antanut selityksen. Tontilla

sijaitsevaa rakennusta ei ole vuonna 1991 laaditussa asemakaavassa osoitettu
suojeltavaksi, mutta kaavassa on kuitenkin suositeltu rakennuksen
sailyttamistd. Nykyisin asemakaavan laatimisen ldhtSkohtana olisi
arvorakennuksen suojelu. Se, ettd tontin vuokrassa huomioidaan 70
kerrosneliometrin suuruinen rakennusoikeus, jota tontille ei voi nykyisen
asemakaavan mukaan toteuttaa, ei ole yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista.
Kaupunginvaltuuston 23.8.2021 hyviksymén pormestariohjelman mukaan
niilld tonteilla, joiden rakennusoikeutta ei voida kokonaisuudessaan
hyddyntii, vuokraa tulisi maksaa vain toteutuneesta kerrosalasta.

Hallinto-oikeuden ratkaisu ja perustelut

Perustelut

Hallinto-oikeus hylk&d valituksen.

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioivia
tasapuolisesti sekd kdytettdva toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan
hyvaksyttiviin tarkoituksiin. Viranomaisen toimien on oltava puolueettomia ja
oikeassa suhteessa tavoiteltuun pddmaéraén nahden. Niiden on suojattava
oikeusjirjestyksen perusteella oikeutettuja odotuksia.



35

Kiinteistdjohtaja on paittanyt jatkaa Asunto-Osakeyhtid Tampereen
Pirkankatu 43:1le vuokratun tontin 837-107-128-118 vuokrasuhdetta uudella
vuokrasopimuksella 50 vuoden ajaksi eli ajaksi 1.5.2021-30.4.2071
péaatoksessé vahvistetulla vuosittaisella perusvuokralla ja muutoin
tavanomaisin vuokrachdoin.

Valituksenalaisen pdédtoksen ja kiinteistdjohtajan lausunnon mukaan
ldhtokohtana sopimuksia uusittaessa on kaupungin asunto- ja maapolitiikan
linjausten perusteella yhdenvertainen kohtelu. Uusittavien sopimusten ehdot
madritetddn vastaavin perustein kuin uusissa sopimuksissa. Vuokran
médrityksessi tavoitteena on markkinahintaa vastaava kohtuullinen kiypi
hinta. Kaupungin asunto- ja maapolitiikan linjausten mukaan tontin pidoma-
arvoon ja edelleen vuokraan vaikuttava rakennusoikeuden miéri perustuu
asemakaavan mahdollistamaan rakennusoikeuteen eiki siihen, miten suuri osa
tontin rakennusoikeudesta on kiytetty.

Paitoksellddn kiinteistdjohtaja on osaltaan pdéttinyt hyviksyd sen tontin
vuokran suuruuden ja muut vuokraehdot, joilla kaupunki voi sopimukseen
sitoutua, jos sopimuksen toisena osapuolena oleva asunto-osakeyhtid tekee sen
kanssa uuden maanvuokrasopimuksen. Kaupungin harkinnassa on ollut,
jatkaako se tonttien vuokralle antamista ja milld ehdoilla se on valmis
sitoutumaan uusiin vuokrasopimuksiin, Harkintavaltaa ovat kuitenkin
rajoittaneet hallinnon yleiset oikeusperiaatteet, kuten tasapuolisen kohtelun
vaatimus.

Esitetyn selvityksen mukaan kaupunki on médrittinyt uusittavien sopimusten
ehdot vastaavin perustein kuin uusissa sopimuksissa ja pyrkinyt talldin
madrittdiméadn vuokrien suuruuden siten, ettd ne vastaavat markkinaehtoisia
vuokria. Tonttien vuokria médritellessddn kaupunki on ottanut huomioon
kullekin tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden koko méirin eiki
pelkdstadn sitd rakennusoikeuden osuutta, jonka hy6dyntdminen olisi
vuokralaiselle tarkoituksenmukaista tontilla jo olevan rakennuskannan
sdilyessd. Asiassa ei ole ilmennyt, ettd Asunto-Osakeyhtid Tampereen
Pirkankatu 43:a olisi téssd suhteessa kohdeltu eri tavalla kuin muita kaupungin
kanssa sopimuksen tehneita.

Kiinteistdjohtaja on edelld esitetyn vuokran madraytymisperusteita koskevan
selvityksen perusteella noudattanut Asunto-Osakeyhtié Tampereen Pirkankatu
43:n kohdalla samoja vuokran méardytymisperusteita kuin muidenkin
vuokralaisten kohdalla, eiké kiinteistdjohtajan voida katsoa kdyttineen hinelle
asiassa kuulunutta harkintavaltaa tasapuolisen kohtelun periaatteen vastaisesti
tai muutoin lainvastaisesti. Valituksenalaisen péatoksen tekemisen jilkeen
hyviaksytylld pormestariohjelmalla ei ole merkitysté arvioitaessa, ovatko
kiinteistdjohtaja ja asunto- ja kiinteistélautakunta kdyttdneet harkintavaltaansa
lainmukaisesti.

Kiinteistjohtajan ja asunto- ja kiinteistélautakunnan ei voida edelld todetun
perusteella katsoa kdyttdneen harkintavaltaansa tasapuolisen kohtelun
periaatteen vastaisesti tai muutoin lainvastaisesti. Kiinteistdjohtaja ja asunto-
Ja kiinteistdlautakunta ovat tehneet paatoksensd harkintavaltansa rajoissa,
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eivitkd paitokset ole valituksessa esitetyilld perusteilla muutoinkaan
lainvastaisia.

Sovelletut oikeusohjeet
Hallintolaki 6 §
Kuntalaki 135 §
Muutoksenhaku

Tihan pAdtokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-
oikeuteen, jos korkein hallinto-oikeus myontad valitusluvan.

Valitusosoitus on littteend (kunnallisvalitus).

Hallinto-oikeuden kokoonpano
Esittelijdjasen Maria Jokinen

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jésenet Anneli Aura, Jussi-Pekka
Lajunen ja Maria Jokinen.

Tamé paitods on sahkdisesti varmennettu hallinto-oikeuden
asianhallintajarjestelmasta.

Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu

Paitos Asunto-Osakeyhtié Tampereen Pirkankatu 43
kirjeitse

Jéljennos Tampereen asunto- ja kiinteistdlautakunta
kirjeitse

\] Tampereen kaupunginhallitus, jonka on kuntalain 142 §:n mukaisesti
ilmoitettava paatoksesta
kirjeitse

Oikeudenkayntimaksu 260 euroa, laskutetaan myShemmin

maj
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Himeenlinnan hallinto-oikeuden yhteystiedot

Postiosoite: Raatihuoneenkatu 1, 13100 HAMEENLINNA

Kayntiosoite: Arvi Kariston katu 5, 13100 HAMEENLINNA
Puhelinnumero: 029 56 42210

Faksi: 029 56 42269

Sahkdposti: hameenlinna.hao@oikeus.fi

Sahkdinen asiointipalvelu: https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet

Puhelujen hintatiedot: 029 56 —alkuisiin numeroihin soitettaessa
puheluista peritdén vain soittajan oman operaattorin sopimuksen mukainen
paikallisverkko- tai matkapuhelinmaksu.

Henkildtietojen késittelyyn ja tietosuojaan liittyvit tiedot ovat saatavilla
https://oikeus.fi/hallintooikeudet/hameenlinnanhallinto-oikeus/fi/



Liite hallinto-oikeuden paitokseen

VALITUSOSOITUS

Hallinto-oikeuden péitdkseen saa hakea muutosta valittamalla kerkeimpaan hallinto-oikeuteen
kirjallisella valituksella, jos korkein hallinto-oikeus my6ntaa valitusluvan.

Valitusluvan myontimisen perusteet

Valitusaika

Oikeudenkéynnisté hallintoasioissa annetun lain 111 §:n 1 momentin mukaan valituslupa on mydn-

nettdva, jos:

1) lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa tapauksissa tai oikeuskdytinnon yhtendisyyden
vuoksi on tirkeiti saattaa asia korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi;

2) asian saattamiseen korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi on erityistd aihetta asiassa ta-
pahtuneen ilmeisen virheen vuoksi; tai

3) wvalitusluvan myodntdmiseen on muu painava syy.

Valituslupa voidaan myo6ntad myds siten, ettd se koskee vain osaa muutoksenhaun kohteena olevasta
hallinto-oikeuden paétoksest.

Valitus on tehtdvi 30 pdivin kuluessa hallinto-oikeuden pdatoksen tiedoksisaantipdivistd, sitd pai-
véd lukuun ottamatta.

Valitusaika luetaan siitd, kun ilmoitus pdatoksestd on julkaistu kunnan tai kuntayhtymén yleisessé
tietoverkossa.

Jos pditds on annettu asianosaiselle erikseen tiedoksi, valitusaika luetaan kuitenkin tiedoksisaan-
nista. Vastaanottajan katsotaan saaneen tiedon kirjeitse tavallisena tiedoksiantona lédhetetystd padtok-
sestd seitsemdntend paivina paitoksen ldhettdmisestd, jollei vastaanottaja néytd tiedoksisaannin ta-
pahtuneen tdtd my6hemmin. Viranomaisen tictoon asiakirjan katsotaan kuitenkin tulleen kirjeen saa-
pumispdivind. Paitos on lahetetty padtoksen antopéivind, joka ilmenee piddtoksen ensimmdiseltd
sivulta.

Kiytettdessd todisteellista tiedoksiantotapaa vastaanottajan katsotaan saaneen paatoksestd tiedon
sini paivind, jona piitds on vastaanotettu. Tiedoksisaantipdivén osoittaa vastaanottotodistus, saanti-
todistus tai tiedoksiantotodistus. Sijaistiedoksiannossa tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen kol-
mantena piivini sijaistiedoksiantoa koskevan tiedoksiantotodistuksen osoittamasta pAivista.

Kiytettdessd tavallista sdhkdistd tiedoksiantotapaa vastaanottajan katsotaan saaneen tiedon paétok-
sestd kolmantena pdivind viestin lahettimisestd (sdhkdpostitse tai sdhkdisen asiointipalvelun kautta),
jollei muuta niytetd. Pddtds on ldhetetty padtdksen antopéivind, joka ilmenee pédtoksen ensimmai-
seltd sivulta. Sihkoisen asiointipalvelun kautta todisteellisesti tiedoksi saadun pédtoksen tiedoksi-
saantipdivi on paitoksen noutamispdiva asiointipalvelusta.

Valituksen sisilto

Valituksessa, johon on sisillytettdvd valituslupahakemus, on ilmoitettava

- valittajan nimi ja yhteystiedot mukaan lukien se postiosoite ja mahdollinen muu osoite, johon
oikeudenkéyntiin liittyvét asiakirjat voidaan lahettdd (prosessiosoite); jos valittajan puhevaltaa
kiyttdd hanen laillinen edustajansa tai asiamiehensé, on valituksessa mainittava myds tdmén yh-
teystiedot

- péitos, johon haetaan muutosta (valituksen kohteena oleva péitos)

- peruste, jolla valituslupaa pyydetdén, seké syyt, joiden vuoksi valitusluvan mydntimiseen on
mainittu peruste

- miltd kohdin pidtokseen haetaan muutosta ja miti muutoksia sithen vaaditaan tehtiviksi (vaati-
mukset)

- vaatimusten perustelut

- mihin valitusoikeus perustuu, jos valituksen kohteena oleva paatds ei kohdistu valittajaan.



Yhteystietojen muutoksesta on valituksen vireilld ollessa ilmoitettava viipyméttd korkeimmalle hal-
linto-oikeudelle. Jos usea tekee valituksen yhdessd, voidaan joku heistd ilmoittaa yhdyshenkiloksi.

Valituksen liitteet

Valitukseen on liitettava

- hallinto-oikeuden pédtos valitusosoituksineen

- selvitys siité, milloin valittaja on saanut paitksen tiedoksi, tai muu selvitys valitusajan alkami-
sen ajankohdasta

- asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niit3 ole jo aikaisemmin toimitettu
viranomaiselle.

Asiamiehen, joka ei ole toiminut asiamiehen asian aikaisemmassa késittelyvaiheessa, ja joka ei ole
asianajaja, julkinen oikeusavustaja tai luvan saanut oikeudenkédyntiavustaja, on liitettdvé valitukseen
valtakirja.

Valituksen toimittaminen

Valitus on toimitettava valitusajassa korkeimmalle hallinto-oikeudelle. Valituksen tulee olla perilld
valitusajan viimeisend pdiviind ennen viraston aukioloajan paattymistd. Tdmé koskee myds tilanteita,
joissa valitus toimitetaan sihkdisen asiointipalvelun kautta tai sahkopostitse. Valitus liitteineen voi-
daan toimittaa sahkoisen asiointipalvelun kautta. Asiointipalvelun kautta toimitettua valitusta tai
sihkdpostitse toimitettua valitusta ei tarvitse toimittaa paperimuodossa. Asiakirjojen ldhettéminen
postitse tai sihkdisesti tapahtuu ldhettdjdn omalla vastuulla.

Korkeimman hallinto-oikeuden yhteystiedot:

Postiosoite: Korkein hallinto-oikeus
PL 180, 00131 Helsinki

Sahkdposti: korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi
Kiyntiosoite: Paasivuorenkatu 3, 00530 Helsinki
Puhelin: 029 56 40200

Faksi: 029 56 40382

Aukioloaika: arkipdivisin klo 8.00 —16.15

Hallinto- ja erityistuomioistuinten sihkéinen asiointipalvelu:
https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet

kunnallisvalitus 0221 h



