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Kuopion kaupunki 87 §
Kaupunkirakennelautakunta 29.06.2022
§ 87 Asianro 802/10.00.02.01/2021

Selvitys hallinto-oikeudelle

Vs. kiinteistojohtaja Tuija Helminen
Maa- ja vesialueiden hallintapalvelujen tukipalvelut

Tiivistelma

Itd-Suomen hallinto-oikeudessa on vireilla kunnallisvalitusasia (diaarinro
21169/2021), koskien kaupunkirakennelautakunnan paatdsta 26.5.2021 § 100
(Kuopion kaupungin asuntotonttihintojen paivitys).

Kaupunginhallitus on antanut jo aiemmin lausunnon hallinto-oikeudelle (KH
20.9.2021 § 46).

Hallinto-oikeus on 2.6.2022 lahetetylla selvityspyynndlla varannut kaupungille tilai-
suuden antaa tarvittavaa lisaselvitysta ko. valitusasiaan. Lisaselvitysta on pyydetty
siitd, missa medioissa, milloin ja kuinka laajasti kaupungin asuntotonttien myynti-

hintojen korottamista ja tulevien vuokratonttien vuokran maarien korotusta koske-
va asia oli mahdollisesti ollut esilla eri medioissa ja tiedotusvalineissa tuona aikana
eli ennen kaupungin valituksenalaisen paatéksen tekemista.

Kaupungin vastaus toimitettuun selvityspyyntoon:
Sovellettavat saannokset

Suomen perustuslain 121 §:n 1 momentin mukaan Suomi jakaantuu kun-
tiin, joiden hallinnon tulee perustua kunnan asukkaiden itsehallintoon.
Mainitun pyké&lédn 2 momentin mukaan kuntien hallinnon yleisista perus-
teista ja kunnille annettavista tehtavista saadetaan lailla.

Kuntalain 1 §:n mukaan tdman lain tarkoituksena on luoda edellytykset
kunnan asukkaiden itsehallinnon sekd osallistumis- ja vaikuttamismahdol-
lisuuksien toteutumiselle kunnan toiminnassa. Lain tarkoituksena on myds
edistdd kunnan toiminnan suunnitelmallisuutta ja taloudellista kestavyytta.
Edelleen kunta edistda asukkaidensa hyvinvointia ja alueensa elinvoimaa
sekad jarjestaa asukkailleen palvelut taloudellisesti, sosiaalisesti ja ymparis-
tollisesti kestavalla tavalla.

Kuntalain 7 §:n mukaan kunta hoitaa itsehallinnon nojalla itselleen otta-
mansa tehtavat ja jarjestaa sille laissa erikseen saadetyt tehtavat.

Kuntalain 29 §:n 1 momentin mukaan kunnan toiminnasta on tiedotettava
asukkaille, palvelujen kayttajille, jarjestoille ja muille yhteisdille. Kunnan
tulee antaa riittavasti tietoja kunnan jarjestamista palveluista, taloudesta,
kunnassa valmistelussa olevista asioista, niitd koskevista suunnitelmista,
asioiden kasittelysta, tehdyista paatdksista ja paatdsten vaikutuksista.
Kunnan on tiedotettava, milla tavoin paatdsten valmisteluun voi osallistua
ja vaikuttaa. Mainitun pykalan 2 momentin mukaan kunnan on huolehdit-
tava, etta toimielinten kasittelyyn tulevien asioiden valmistelusta annetaan
esityslistan valmistuttua yleisen tiedonsaannin kannalta tarpeellisia tietoja
yleisessa tietoverkossa. Kunnan on verkkoviestinnassaan huolehdittava,
etta salassa pidettavia tietoja ei vieda yleiseen tietoverkkoon ja etta yksi-
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tyisyyden suoja henkildtietojen kasittelyssa toteutuu. Mainitun pykalan 3
momentin mukaan viestinnassa on kaytettava selkedaa ja ymmarrettavaa
kieltd ja otettava huomioon kunnan eri asukasryhmien tarpeet.

Viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain 20 §:n 2 momentin
mukaan viranomaisen on tiedotettava toiminnastaan ja palveluistaan seka
yksildiden ja yhteisdjen oikeuksista ja velvollisuuksista toimialaansa liitty-
vissa asioissa.

Kaupungin selvitys

Kaupungilla on Suomen perustuslakiin perustuva itsehallinto. Kaupungin
toimintaa koskee kuntalaissa ja muualla lainsdaadannéssa saddetyt saan-
ndkset. Kuntalaissa on muun ohella saadetty siita, missa ja miten kunnan
on tehtava itsehallintoonsa kuuluvia paatoksia.

Kuntalain mukaisesti kunnan pdatantavaltaa kayttdaa kuntavaaleilla valitta-
va valtuusto, joka vastaa kunnan toiminnasta ja taloudesta sekd kayttaa
kunnan pdatosvaltaa. Valtuusto voi delegoida paatdsvaltaansa eteenpain.

Kuopion kaupungissa kaupungin omistamien tonttien vuokraamista ja
myyntid tai muuta luovuttamista koskevissa asioissa toimivalta on delegoi-
tu osin kaupunginhallitukselle, kaupunkirakennelautakunnalle ja tietyilta
osin my6s kaupungin maaomaisuuden hallintapalveluissa tydskenteleville
viranhaltijoille. Nyt kyseena oleva asia on kuulunut kaupungin hallinto-
saannon mukaisesti (ks. erityisesti 35 § kohta 8 ja 36 § kohta 36) kau-
punkirakennelautakunnan toimivallan piiriin, joten valituksenalainen paa-
tds on tehty kuntalain mukaisesti toimivaltaisessa viranomaisessa.

Kaupungin maaomaisuuspalvelujen toimintaa ohjaa lainsdadanndn lisaksi
ohjeellisena kaupunginvaltuuston hyvaksyma kaupungin maapoliittinen
ohjelma. Siina on mainittu myds asuntotonttien vuokralaisten mahdolli-
suudesta ostaa vuokratontti itselleen. Mainittu mahdollisuus ei kuitenkaan
ole yksipuolinen oikeus, vaan kaupunki harkitsee aina tapauskohtaisesti,
voidaanko ostohakemuksen kohteena oleva kiinteisté myyda vai ei ja milla
ehdoilla kiinteistén myynti voidaan tehda. Asiaan vaikuttaa kaupungin
vuokraaman asuntotontin osalta muun muassa se, onko vuokralainen huo-
lehtinut vuokra-aikana kaikista hanelle asetetuista velvoitteista vai ei.

Kaupunki on tammikuussa 2021 paattdanyt uudistaa kaupungin tonttien
myymista ja vuokraamista koskevien ehtojen muuttamisesta keskeisella
kaupunkialueella. Asiaa valmisteltiin viranhaltijoiden taholta kaupungin
maaomaisuuden hallintapalveluissa. Asia tuotiin kaupunkirakennelauta-
kunnan paatettavaksi tammikuun lopulla tehdyssa esityksessa. Kaupunki-
rakennelautakunta on kdsitellyt asiaa ensimmaisen kerran 3.2.2021 pide-
tyssa kokouksessa. Kaupunkirakennelautakunta on 3.2.2021 tehdylla paa-
tokselld palauttanut asian uudelleen valmisteltavaksi, mutta paatti samal-
la, etta kaupungin tontteja ei myyda ennen kuin muutosasia on tuotu sille
uudelleen paatettavaksi. Kaupunkirakennelautakunta paatti 7.4.2021
§:ssa 71, paitsi muuta josta nyt ei ole kysymys, kaupungin tonttien myyn-
tia koskevien ehtojen tarkastamisesta. Valittajat ovat tehneet mainitusta
paatdksesta oikaisuvaatimuksen, joka on hylatty kaupunkirakennelauta-
kunnan 26.5.2021 §:ssa 100 tehdylla paatokselld, josta on nyt tehty kun-
nallisvalitus. Kaupunkirakennelautakunta on paatdkselldan (26.5.2021)
hylannyt valittajien vaatimuksen saada ostaa heidan hallinnassaan oleva
vuokratontti heidan esittamillaan ehdoilla. Valittajat ovat nyt valitukses-
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saan vaatineet valituksenalaisen kaupunkirakennelautakunnan paatdksen
(26.5.2021 § 100) kumoamista vastaavilla perusteilla.

Oikeuskaytanndssa on katsottu, etta kunnan itsehallintoon kuuluu kiinte-
asti paattda kaupungin omistamien tonttien vuokraamisesta ja luovu-
tusehdoista tai niiden tarkistamisesta (ks. esim. KHO:2017:115). Korkein
hallinto-oikeus on ratkaisussaan todennut, etta valtuusto oli tehnyt paa-
toksen, jossa tonttien vuokratasoa oli nostettu jopa sadoilla prosenteilla,
kunnalle kuuluvan harkintavallan rajoissa eika paatos ollut miltaan osin
kuntalain vastainen. Ratkaisusta ilmenee se, ettad kunta voi itsehallintoon-
sa perustuen pdattaa itse, milla ehdoilla kunnan omistamia tontteja tullaan
vuokraamaan tai myymaan.

Kaupunki katsoo, etta tiedot kaupungin tonttien myyntien markkina-
arvoista ovat tietyiltd osin verrannollisia julkisuuslakia koskevassa hallituk-
sen esityksessa eriteltyihin valtion lainanottoa varten tehtyjen kehyspaa-
tosten sisdltamiin tietoihin, jotka ovat salassa pidettavia. Kaupungin tont-
tien myyntiin vaikuttaa erityisesti tontin sijainti, koko ja tontilla olevan ra-
kennusoikeuden maara ja muut kaupungin arvioimat seikat, joiden perus-
teella voidaan arvioida yksittaisen tontin markkina-arvo.

Oikeuskaytanndssa on todettu (ks. KHO:2020:6), etta tiedot tonttien ra-
kennusoikeuden arvioiduista markkina-arvoista ja arvioinnin tarkkuudesta
oli pidettava julkisuuslain 24 §:n 1 momentin 17 kohdan perusteella sa-
lassa pidettavina. Erityisesti on mainittu, ettd vahinkolausekkeen edelly-
tykset tayttyvat, mikali tiedot annettaisiin yleisesti kaikkien kayttéon ja
tama asettaisi kaupungin muun muassa tonttien myynnin osalta sopimus-
kumppaneitaan heikompaan asemaan. Korkein hallinto-oikeus on lisaksi
todennut, etta arviokirja on ollut arvion laatineen yrityksen liikesalaisuut-
ta. Mainitussa arviokirjassa on, samoin kun nyt kyseend olevassa asiassa,
sisaltynyt kuvausta siita, minkalaisiin seikkoihin arvio kaupungin kiinteisto-
jen markkina-arvosta perustuu ja minkalainen painoarvo eri tekijoille on
markkina-arvon arvioinnissa annettu.

Julkisuuslakia koskevan hallituksen esityksen (HE 30/1998 vp) yksityis-
kohtaisissa perusteluissa lausutaan 24 §:n 1 momentin 17 kohdan osalta
muun ohella seuraavaa: "Momentin 17 kohdan mukaisena salassapitope-
rusteena on julkinen taloudellinen etu. Salassapitoperuste ei ole kokonaan
uusi. Voimassa olevassa laissa suojattavana etuna mainitaan valtion liike-
toimi. Salassapitoperuste olisikin nykyista osin laajempi. Tama johtuu
muun muassa siitd, etta laki koskee myds valtion ja kuntien liikelaitoksia
seka rajoitetusti 4 §:n 2 momentissa tarkoitettuja yhteis6jad, laitoksia ja
saatioita. Salassapitotarvetta talla perusteella lisaa myo6s se, ettd sisainen
valmisteluaineisto tulisi julkiseksi paatoksenteon jalkeen.

Kaupunki katsoo, ettd kiinteistéjen myyntien ehtojen tarkastamisen osalta
on kyse kunnan taloudellisesta edusta ja mainittu asia kuuluu kiinteasti
kunnan itsehallinnon piriin. Tonttien vuokraaminen ja myyminen on tarkea
osa kunnan liiketoimintaa, joilla kunta kattaa tarjoamiensa tehtavien ja
palvelujen kustannuksia. Mainitun asian valmistelu siten, ettd valmistelun
vireille tulosta tiedotettaisiin kuntalain tai julkisuuslain mukaisesti, asettai-
si kunnan sopimuskumppaneitaan heikompaan asemaan. Tama voisi mer-
kitd kunnalle aiheettomia taloudellisia menetyksia, kun kaupungin kiinteis-
toja pyrittdisiin ko. tilanteessa ostamaan markkinahintoja alemmilla hin-
noilla. Valituksessa onkin vastaavalla tavalla vaadittu kaupungin omista-
man kiinteistdn myymista valittajien esittamilla ehdoilla ja kauppahinnalla.
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On selvaad, etta kuntalaissa saadetyn yleisen tiedottamisvelvollisuuden tai
julkisuusvaatimusten ei tulisi vaarantaa tai heikentaa kaupungin mahdolli-
suutta saada kiinteist6ja vuokrattua tai myytya markkinahintaan. Tama
vastaa myds kaupungin ja kuntalaisten yleista etua. Vaikka kaupungin
tonttien vuokraamisen perusteista tai myynnin osalta kauppahintojen
maadraytymisen perusteista ovat lopulta julkista tietoa, tasta ei voida tehda
sellaista johtopdatosta, etta kaupunki ei voisi itsendisesti selvittaa ko. asi-
oita oma-aloitteisesti ja valmistella ko. asioita paatettavdksi ilman erityista
tiedottamisvelvollisuutta.

Kaupungin nakemys tonttien vuokraamisen ja myymisen ehdoista ei yksi-
puolisesti sido kiinteiston vuokraajaa tai ostajaa, koska sopimus edellyttaa
aina osapuolten valistd neuvottelua ja yhteistd ndkemysta asioista. Edel-
leen tonttien vuokrauksen tai myynnin ehtojen muuttamista koskevaa asi-
aa ei voida viela valmisteluvaiheessa tiedottaa kuntalaisille kuntalain mu-
kaisesti, koska asiasta ei ole mydskaan riittdvaa tietoa tai tarkkuutta.
Epamadrainen tiedottaminen ko. asiasta olisi taas huonoa hallintoa ja an-
taisi kuvan, etta kunnassa asioiden valmistelu tai padtdsten tekeminen ei
luonnistu.

Missaan lainsaadanndssa ei myoskaan saadetd, etta kunnan tulisi tonttien
vuokrauksen tai myynnin ehtojen muuttamista koskevassa asiassa saataa
erityisia siirtymaaikoja. Nain ollen valittajien viittaama kanteluasia
(OKV/4/1/2016), joka koski Porin kaupunkia, ei sindansa perustu voimassa
olevaan lainsaadantéon. Edelleen kaupungin tonttien vuokrausten tai
myyntien osalta ei ole olemassa varsinaisia hallintolain mukaisia asianosai-
sia, joita tulisi kuulla ennen kaupungin paatoksen tekemista. Edelleen ko.
Porin kaupungin kanteluasiassa annettu ratkaisu ei oikeudellisesti sido
Kuopion kaupunkia.

Kaupunki toteaa viela, etta erdas kuntalainen teki kantelun Kuopion kau-
pungin asuntotontin myynnin osalta. Kuopion kaupunkia koskevassa kan-
teluasiassa (EOAK/4253/2021) on ollut kyse vastaavasta tilanteesta, jossa
vuokratontilla oleva vuokralainen halusi ostaa vuokratontin itse asettamil-
laan ehdoilla ja kauppahinnalla, eika kaupunki suostunut myymaan vuok-
ratonttia vaaditulla tavalla. Tassakin kanteluasiassa vedottiin edella kerrot-
tuun Porin kaupunkia koskevaan kanteluratkaisuun.

Apulaisoikeusasiamiehen sijainen totesi Kuopion kaupunkia koskevassa
kanteluratkaisussa, ettd kunnan harjoittama rakennustonttien myynti ei
ole sellaisenaan julkisen vallan kayttdéa. Kyseessa on tehtava, jonka kunta
on ottanut itsehallintonsa nojalla vapaaehtoisesti hoidettavakseen. Kau-
pungilla ei ole maanomistajana velvollisuutta luovuttaa rakennuspaikkoja.
Edelleen on todettu, etta tonttikaupat tai tonttien vuokrasopimukset ovat
vksityisoikeudellisia sopimuksia. Kunnan tonttien luovutusehtoja ei myds-
kaan ole saannelty lailla. Kuntalaissa tai muussakaan laissa ei ole sdadetty
siitd, milld hinnalla kunta saa myyda tai vuokrata omaisuuttaan yksityis-
henkildille. Téman vuoksi kunnalla on laaja harkintavalta paattaa itse
omaisuutensa luovuttamisesta tai luovutusehdoista. Kunnan tulee kuiten-
kin ottaa toiminnassaan huomioon hallinnon oikeusperiaatteet, kuten yh-
denvertaisuuden periaate, tasapuolisen kohtelun vaatimus seka harkinta-
vallan vaarinkayton kielto. Vield ratkaisussa on todettu, ettéd Kuopion kau-
pungilla ei ole ollut maanomistajana velvollisuutta myymalla luovuttaa ra-
kennuspaikkoja tietylla hinnalla vuokralaisille. Asiassa ei mydskaan ilmen-
nyt seikkoja, joiden perusteella olisi mydskaan aihetta epailld, ettei kau-
punki olisi kohdellut kaikkia samassa tilanteessa olevia samalla tavalla.
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Esitys

Liitteet

Paatosehdotus

Paatos

Asiassa ei mydskaan ilmennyt aihetta epailla lainvastaista menettelya tai
velvollisuuden laiminlyontia, johon oikeusasiamiehen tulisi puuttua.

Kaupunki toteaa hallinto-oikeuden pyytaman selvityspyynndn osalta, etta
valitusasiassa ei ole oikeudellista merkitysta silla, missa medioissa ja mi-
ten nyt kyseena olevaa asiaa on ennen varsinaista kaupungin paatdksen-
tekoa tai myéhemmin kaupungin tekeman paatodksen jalkeen kasitelty tai
millaisia mielipiteita ko. asian osalta on esitetty yleisesti mediassa tai
muutoin. Kaupunki toteaa ylla todettuun apulaisoikeusasiamiehen sijaisen
ratkaisuun vedoten, etta valituksenalaisen paatoksen osalta on kyse kun-
nan itsehallintoon kiintedsti liittyvasta asiasta ja kiinteistdon kaupan osalta
on kyse yksityisoikeudellisesta sopimuksesta. Nain ollen valittajien vaati-
mukset, jossa on vaadittu kaupunkia myymaan vuokratontti valittajille
heidan asettamillaan ehdoilla, ovat perusteettomia ja kaupunkia oikeudel-
lisesti sitomattomia. Nain ollen kaupungilla ei ole mydskaan tarvetta selvit-
taad enemmalti sitd, miten ko. asiaa on eri medioissa kasitelty. Todetta-
koon viela, etta eli jura novit curia-periaatteen mukaisesti tuomioistuin
tuntee lainsaadannon.

Edelld lausuttuun perustuen kaupunkirakennelautakunta on voinut
26.5.2021 §:ssa 100 tehdylla paatoksella myos hylata valittajien tekeman
oikaisuvaatimuksen perusteettomana.

Kuopion kaupunki katsoo, ettéd se on toiminut kaikilta osin kunnalliseen it-
sehallintoon, voimassa olevaan lainsdadantéén ja myds hyvaan hallintoon
perustuen eli valituksenalainen paatos ei ole syntynyt virheellisessa jarjes-
tyksessa, paatdksen tehnyt viranomainen ei ole paatodsta tehtdessa ylitta-
nyt sille kuuluvaa toimivaltaansa eika paatés ole muutoinkaan lainvastai-
nen. Edellad lausuttuun perustuen tehty valitus tulee edelleen hyldta perus-
teettomana ja kaupunkirakennelautakunnan valituksenalainen paatos
(26.5.2021 § :ssa 100) tulee pysyttaa voimassa.

Kaupunki liittaa tédman selvityksen oheen eduskunnan apulaisoikeusasia-
miehen ratkaisun EOAK/4253/2021.

Esitan kaupunkirakennelautakunnalle, etta kaupunki antaa oheisen vas-
tauksen Itd-Suomen hallinto-oikeuden selvityspyyntdon.

3 802/2021 EOAK_4253_2021_ratkaisu kanteluasiassa_Kuopion kau-
punki

Valmistelija
Mika Méakarainen puh. +358 44 718 5012
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Apulaiskaupunginjohtaja Pekka Vahakangas

Lautakunta hyvaksyy vs. kiinteistéjohtajan esityksen.

Paatésehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
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