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Kaupunkirakennelautakunta 26.05.2021
§ 100 Asianro 802/10.00.02.01/2021

Oikaisuvaatimus asuntotonttihintojen paivittamista koskevaan paatokseen

Kiinteistojohtaja Lauri Lytsy
Maa- ja vesialueiden hallintapalvelujen tukipalvelut

Yksityishenkild (jéaljempana “muutoksenhakija”) on omasta ja tontin 297-

8-36-12 maanvuokraoikeuden haltijan puolesta tehnyt oikaisuvaatimuksen
kaupunkirakennelautakunnan 7.4.2021 § 71 tekemasta paatoksesta, joka

koski Kuopion kaupungin asuntotonttihintojen paivitysta.

Oikaisuvaatimus:

Oikaisuvaatimuksessa muutoksenhakija kertoo vuoden 2020 alusta neuvo-
telleensa kaupungin vuokratontilla 297-8-36-12 sijaitsevan talon ostami-
sesta.

Oikaisuvaatimuksen mukaan kaupankaynti keskeytyi, koska Kuopion kau-
punki ei myynyt omakotitalotonttia, vaan jaadytti myynnin ilman ennakko-
varoitusta. Muutoksenhakijan mukaan vuokratontin lunastushinnalla on iso
vaikutus kaupan toteutumiselle. Talla oli ja on edelleen suuri merkitys ar-
vioitaessa talon ja tontin yhteisarvoa. Tontin hintaa kysyttdessa vuonna
2020 vastaukseksi oli saatu 26 160 €. Kauppa ei ollut kuitenkaan tuolla
hetkelld ajankohtainen. Tontin 297-8-36-12 nykyiselle vuokraoikeuden
haltijalle eiké kenellekdan muulle vuokratontilla talonsa omistavalle oltu
ilmoitettu vuoden 2021 tehtavasta tonttien hintojen korotuksesta millaan
muotoa. Vuokralaisille ei ole annettu etukdateen mahdollisuutta lunastaa
tontteja edullisempaan hintaan (vanhan hinnaston mukaan). Oikaisuvaa-
timuksen mukaan tontin 297-8-36-12 nykyinen vuokraoikeuden haltija tai
uusi vuokralainen olisi reagoinut heti ja ostanut tontin.

Oikaisuvaatimuksen mukaan Porissa vuonna 2016 kaupunki paatti Kuopion
tavoin nostaa tonttien hintoja. Oikaisuvaatimuksessa kerrotaan, etta Poris-
sa viimeiset vanhan hinnaston tontit sai lunastettua, jos tajusi ilmoittaa
ostohaluistaan marraskuun 2015 loppuun mennessa. Oikaisuvaatimuksen
mukaan Porin kaupunki ei muutosta mainostanut ja Porin Kiinteistbnomis-
tajain Keskusjdrjestd ry:n mielestad kaupunki toimi hyvan ja avoimen hal-
linto- ja tiedottamistavan vastaisesti. Oikaisuvaatimuksessa mainitaan, et-
td yhdistyksen mukaan vadhavaraisimmat tonttien omistajat joutuvat yli-
padasemattdmaadn taloudelliseen tilanteeseen ja sama patee nyt myds Kuo-
piossa. Oikaisuvaatimuksen mukaan Porissa asiasta kanneltiin oikeuskans-
lerille, joka teki asiasta padtdksen ja apulaisoikeuskanslerin mukaan kun-
nan olisi tullut tiedottaa paremmin omakotitonttien myyntihintojen muu-
toksista.

Oikaisuvaatimuksen mukaan Pori oli ilmoittanut omakotitonttien myynti-
hintojen muutoksista pelkastaan verkkosivuillaan ja vain 10 pdivda ennen
kuin ostotarjous oli viimeistaan pitanyt tehdd, jotta tontin saattoi lunastaa
vuodelle 2015 vahvistetulla hinnalla. Edelleen oikaisuvaatimuksessa maini-
taan apulaisoikeuskanslerin todenneen, etté vaikka tiedottamisen laajuus
ja tavat ovat kunnan harkinnassa, tiedottaminen on jarjestettava siten, et-
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ta kuntalaisilla on tosiasiallinen mahdollisuus saada tietoa vireilla olevista
asioista, tehdyista paatoksista ja niiden vaikutuksista. Oikaisuvaatimuk-
sessa kirjoitetaan apulaisoikeuskansleri katsoneen, etta tonttien vuokralai-
sille tai muillekaan kuntalaisille ei ollut tarjottu riittdvaa aikaa ja mahdolli-
suutta harkita ostotarjouksen tekemista ennen uuden vydhykehinnaston
voimaantuloa. Oikaisuvaatimuksen mukaan Porissa tekninen lautakunta
paatyi korjaamaan paatoksensa siten, ettd Porissa paatettiin aloittaa val-
mistelu siita, etta tonttien vuokralaiset voivat lunastaa tontin vanhalla hin-
nalla.

Oikaisuvaatimuksen mukaan Porin lautakunnan mielesta tontinomistajat
saattoivat tédssa yhteydessda joutua eriarvoiseen asemaan. Oikaisuvaati-
muksessa kerrotaan vield mm., ettd Siksi Porissa paatettiin aloittaa val-
mistelu siita, ettd tonttien vuokralaiset voivat lunastaa tontin vanhalla hin-
nalla. Oikaisuvaatimuksessa vaaditaan, etta Kuopion tulisi toimia samoin
ja korjata tekemansa paatos.

Oikaisuvaatimus jaetaan kaupunkirakennelautakunnan jasenille asialistan
liitteena.

Paatoksen perustelut:

Muutoksenhakija vaatii, etta tonttien vuokralaiset saisivat ostaa vuokra-
tontin omakseen vuonna 2020 voimassa olleilla tonttihinnoilla. Muutoksen-
hakijan ostoneuvottelujen kohteen vuokratontin hinta olisi vanhalla hin-
noittelulla 26 160 euroa. Kaupunkirakennelautakunnan 7.4.2021 § 71 mu-
kaisella omakotitonttihinnalla vuokratontin hinta on 45 780 euroa.

Suomen perustuslain 2. luvun 15 §:n mukaan jokaisen omaisuus on tur-
vattu. Téma tarkoittaa myds sitd, ettd maanomistaja, joka tassa asiassa
on Kuopion kaupunki, voi itse paattaa, milla hinnalla tontteja myydaan tai
vuokrataan. Kuopion kaupungin hallintosdannén mukaan tonttien hinnoit-
telusta paattaa kaupunkirakennelautakunta.

Kuopion kaupungin asuntotonttihintojen paivittdmista koskeva paatosesi-
tys on ensimmaisen kerran ollut kaupunkirakennelautakunnan kasittelyssa
3.2.2021. Kaupunkirakennelautakunnalle esitettiin mm. uusien asuntotont-
tihintojen hyvdksymista ja sita, etta keskeisen kaupunkialueen asuntotont-
teja ei myyda ennen kuin paatds on saanut lainvoiman. Paatoksessaan
3.2.2021 § 25 kaupunkirakennelautakunta kuitenkin paatti, etta asia pa-
lautetaan uudelleen valmisteltavaksi vuokrien korotuksen porrastuksen
tarkistamiseksi ja ettd tontteja ei myyda ennen kuin asia on uudelleen tuo-
tu paatettavaksi.

Asuntotonttihintoja koskeva uusi paatosesitys oli kaupunkirakennelauta-

kunnan kasiteltdvana 7.4.2021 § 71. Tuolloin kaupunkirakennelautakunta
hyvaksyi tonttihintoja koskevan paatdsesityksen ja paatti esittdaa vuokrien
korotusten porrastuksien maarittelya edelleen kaupunginhallitukselle ja -
valtuustolle.

Asuntotonttihintojen paivittamista koskevan padtdksenteon julkisuus on
ollut lainsdadanndssa ja kaupungin hallintosaannéssa maaratyn mukaista.
Kaupunkirakennelautakunnan kokousten asialistat on julkaistu internetissa
ennen kokousta. Asia on ollut vireilld kaupunkirakennelautakunnan en-
simmaisen kasittelyn jalkeen yli kaksi kuukautta ennen kuin kaupunkira-
kennelautakunta hyvdaksyi tonttihinnat. Vuokralaisilla on siten ollut mah-
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Esitys

Liitteet

dollisuus vaikuttaa asiaan esimerkiksi luottamushenkildiden kautta. Asiasta
kaytiin myos julkisuudessa laaja keskustelu median valityksella.

Kuopion kaupunki on vuonna 2020 ilmoittanut tonttien ostohintoja tiedus-
telleille, etta ilmoitetut hinnat ovat voimassa vuoden 2020 loppuun saak-
ka. Oikaisuvaatimuksen kohteena oleva kaupunkirakennelautakunnan paa-
tos ei vaikuta voimassa oleviin maanvuokrasopimuksiin. Vuokralaisilla ei
ole maanvuokrasopimukseen perustuvaa oikeutta ostaa tontti omaksi enti-
sella tonttihinnalla. Sitova oikeus edellyttaisi maakaaren mukaista kiinteis-
tékaupan esisopimusta, jota muutoksenhakijalla ei ole.

Oikaisuvaatimuksessa vedotaan Porin kaupungin tonttihinnoittelua koske-
vaan oikeuskanslerin ratkaisuun, jossa oikeuskansleri oli paatynyt sellai-
seen johtopaattkseen, ettd Porin kaupunki ei ollut antanut riittdvaa aikaa
vuokralaisille tontin oston harkitsemiseen, kun kaupunki oli antanut 10
pdivaa aikaa ilmoittaa ostohalukkuudesta. Porin tapaus on Kuopioon nah-
den erilainen, koska Kuopiossa ei ole annettu vastaavaa lyhytta maardai-
kaa, johon vuokralaisten pitdisi reagoida. Kuopiossa vuokralaisilla on ollut
tasapuolinen mahdollisuus ostaa tontti omaksi siten, etta tontista olisi ollut
myyntipdatos tehtyna vuoden 2020 loppuun mennessa. Vuokratontin os-
taminen perustuu vuokralaisen omaan aktiivisuuteen. Vuokralaisilla on ol-
lut useita vuosia mahdollisuus asuntotontin ostamiseen entisilla hinnaoilla,
koska edellisen kerran laaja tonttihintojen tarkastelu on tehty vuonna
2007. Kelldan ei ole oikeutta olettaa eika vaatia, ettd kaupungin tonttihin-
nat ikuisesti sailyisivat samalla tasolla. Oikaisuvaatimuksen mukaista oi-
keuskanslerin ratkaisua ei siten voi soveltaa kaupunkirakennelautakunnan
padtbkseen 7.4.2021 § 71.

Maaraajan antaminen tonttien ostamiseen vanhoilla hinnoilla saattaisi joh-
taa tonttien ostoryntdykseen. Saatujen tonttihintaselvitysten mukaan tont-
tien myyminen vanhoilla tonttihinnoilla tapahtuisi talléin markkinahintoja
alhaisemmalla hinnalla eika se siten olisi kaupungin edun mukaista. Kau-
pungilla on oikeus ja velvollisuus huolehtia omaisuutensa tarkoituksenmu-
kaisesta hoitamisesta ja kohtuullisesta tuottavuudesta. Kaikilla vuokralai-
silla ei valttamatta olisi mahdollisuutta reagoida juuri maaraaikana tontin
ostamiseen esimerkiksi taloudellisista syistd. Tama voisi saattaa vuokralai-
set keskendan laajasti eriarvoiseen asemaan, jossa toiset voisivat ostaa
tontin halvemmalla kuin muut myéhemmin ostaisivat.

Ylla olevilla perusteilla voidaan todeta, ettd oikaisuvaatimuksen kohteena
oleva kaupunkirakennelautakunnan paatoés 7.4.2021 § 71 on syntynyt
voimassa olevan lainsaadanndn mukaisesti eikd oikaisuvaatimus sisalla
sellaisia perusteita, ettd paatosta olisi muutettava. Oikaisuvaatimus on si-
ten hylattava.

Esitdn, etta Kuopion kaupunkirakennelautakunnan paatésta 7.4.2021 § 71
koskeva oikaisuvaatimus hylataan.

1 802/2021 Oikaisuvaatimus (ei julkaista internetissa)

Valmistelija
Jarkko Merildinen puh. +358 44 718 5531
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi
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Paidtdosehdotus Apulaiskaupunginjohtaja Jari Kyllénen

Lautakunta hyvéksyy kiinteistojohtajan esityksen.

Paatos Paatosehdotus hyvéaksyttiin yksimielisesti.
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