HELSINGIN HALLINTO-OIKEUS PAATOS 382/2026
27.1.2026

Dnro 7412/03.04.04.04.10/2024

Asia Kunnallisvalitus
Valittajat Jenni Portman
Giuseppe Portman
Piitos, josta valitetaan
Vantaan kaupunkitilalautakunta 20.11.2024 § 18
Vantaan kaupungin asumisasioiden pddllikko oli paattanyt 30.9.2024 § 20,

a) ettd Vantaan kaupunki myy tontin 92-10-22-1 kyseisen tontin
vuokraoikeuden haltijoille 200 400 euron kauppahinnalla voimassaolevien
erillispientalotontteja koskevien yleisten luovutusperiaatteiden mukaisesti,

b) purkaa Vantaan kaupungin sekéd ostajan vélisen tonttia koskevan
vuokrasopimuksen,

c) oikeuttaa talous- ja hallintopalveluiden lakimiehet tai kiinteistonhallinta ja
asuminen -yksikon maankéyttdinsindorit allekirjoittamaan myyntia
koskevan kauppakirjan, ja

d) ettd mikili timén paatoksen perusteella tehtidviid luovutuskirjaa ei ole
allekirjoitettu 20.12.2024 mennessd, tdmé paitos raukeaa.

Lautakunta on valituksenalaisella pdatokselldan hylannyt valittajien
asumisasioiden paillikon paédtoksestd tekemin oikaisuvaatimuksen.
Valituksessa esitetyt vaatimukset

Tontin lunastushinnan on perustuttava Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen (ARA) enimmadishinnasta johdettuun kdypdéin hintaan eli
ARA:n enimmdishintaan Linnaisissa + 20 %.
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Perusteet

Tontti sijaitsee Linnaisten pientaloalueella, jolle kaupunki on valinnut
vuokraoikeuden haltijat pisteytyksen perusteella. Tarkoituksena oli
mahdollistaa pientaloasuminen mydos pienituloisille. Tontinvuokrasopimus
tehtiin 50 vuodeksi eikd sopimuksessa ollut tontin lunastusmahdollisuutta.
Kun Vantaan kaupungin uudempiin tontinvuokrasopimuksiin liitettiin
mahdollisuus lunastaa tontti omaksi, alettiin titd mahdollisuutta tarjota myos
Linnaisten vuokratonttien haltijoille. Tarjouskirje l4dhetettiin vuosittain,
lunastushinta perustui ARA:n julkaisemiin enimmaishintoihin, ja kirjeessd oli
maininta, mihin asti tarjottu lunastushinta oli voimassa.

Viimeinen edelld tarkoitettu lunastustarjouskirje toimitettiin 14.3.2016 ja siind
kerrottu ARA:n enimmdiishintaan perustuva lunastushinta oli voimassa
helmikuun loppuun 2017. Loppuvuodesta 2016 ilmoitettiin kirjeitse, ettd
vuosittaisen lunastushinnan ilmoittamisesta luovutaan ja ettd lunastushinnan
saisi tarvittaessa erikseen pyytdmalld. Téssa kirjeessd ei kuitenkaan mainittu,
ettd valmistelut lunastushintojen uudelleenmaéérittdmiseen olivat jo pitkélla ja
tulisivat voimaan 1.3.2017. Tieto tontin lunastushintojen huomattavasta
korotuksesta olisi ollut vuokraoikeuden haltijoille merkittava, jotta he olisivat
voineet selvittdd taloudellisia mahdollisuuksiaan tontin lunastamiseen vield
viimeisté kertaa voimassa olevilla ARA:n enimmaéishinnoilla. Vuokratonttien
haltijoilla oli luottamuksensuojaperiaatteeseen perustuva oikeus luottaa
lunastushintojen méérdytymisen pysyvyyteen, koska kirjeessd mainittiin
ainoastaan tiedottamisen muuttumisesta.

Vantaan kaupunki 1dhetti 9.4.2024 kirjeen vuokratontin
lunastusmahdollisuudesta ulkopuolisen arvioijan esittimédn markkinahintaan

1 200 euroa/kerrosneliometri. Vuodesta 2017 alkanut lunastushintojen
uudelleenmadrittely loukkaa Linnaisten vuokratonttien haltijoiden
yhdenvertaisuutta. Vuoden 2024 alueellisesti painottuneet markkinahinnat
entisestddn korostavat tité tosiasiallista eriarvoisuutta. Valittajat ovat joutuneet
ilman syyti epdedulliseen asemaan verrattuna niihin Linnaisten vuokratonttien
haltijoihin, joiden taloudellinen tilanne mahdollisti aikaisemmin tontin
lunastamisen ARA:n enimmadishintaan.

Vaikka lunastustarjous on tontinvuokraoikeudesta erillinen sopimus, tulee
erityiselld pisteytykselld valikoituja tontinvuokraoikeuden haltijoita kohdella
samanlaisissa tilanteissa samalla tavalla ainakin kuluvan tontinvuokra-ajan
loppuun asti. Néin ollen Linnaisten vuokratonttien nykyisi haltijoita tulee
kohdella yhdenvertaisesti ja tasapuolisesti verrattuna Linnaisten
vuokratonttien aiempiin haltijoihin, jotka ovat jo lunastaneet tonttinsa omaksi.
Linnaisten vuokratonttien lunastushintojen tulee titen edelleen perustua
ARA:n enimmaéishintoihin eikd alueellisesti painotettuihin, toteutuneisiin
markkinahintoihin.
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Asian Kisittely ja selvittiminen

Vantaan kaupungin kaupunkiympdriston toimialan apulaiskaupunginjohtaja
on antanut lausunnon. Valitus on hyléttava.

Kaikille vuokratonttien vuokraoikeuden haltijoille on annettu sama
mahdollisuus tontin ostamiseen. Vuokraoikeuden omaksi ostamisen
mahdollisuuden antaminen on tontin vuokralaisen valinnasta sekd sopimuksen
siséllosti erillinen, ostajan ja myyjan kannalta vapaaehtoinen asia.
Maanvuokrasopimus on edelleen voimassa ja jatkuu samoin ehdoin
vuokrakauden loppuun, jos vuokralainen ei halua ostaa tonttia.
Maanvuokrasopimuksessa ei ole mainittu tontin omaksi lunastamisen
mahdollisuudesta tai mahdollisesta kaupan ehtojen periaatteesta.

Vuokratonttien lunastushintojen asteittaisella nostamisella kiyvén
markkinahinnan mukaiseksi pyritddn kaikkien kuntalaisten yhdenvertaiseen
kohteluun. Ratkaisut siitd, miten kaupunki tukee eri asumismuotoja, tehdéén
asuntopoliittisilla linjauksilla eiki irrallisesti tonttien hinnoittelulla. Kaupungin
aikaisemmin tarjoama mahdollisuus vuokratonttien lunastamiseen alle kdyvin
markkinahinnan on perustunut kaupungin kyseisend ajankohtana voimassa
olleisiin toimintatapoihin ja tontinluovutusperiaatteisiin. Koska
lunastusmahdollisuuden tarjoavaa aikaisempaa paétosté ei ole tarkoitettu
padtokseksi, joka olisi voimassa loputtoman pitkéén, ei hallinnollista
luottamuksensuojan periaatetta rikota tekeméllé asiassa uusi, erilainen paatos.
Kaupungilla on mahdollisuus muuttaa tontinluovutuksessa kayttimiaan
periaatteita ilman, ettd kyse olisi luottamuksensuojan tai yhdenvertaisuuden
rikkomisesta.

Kaupunki on vuonna 2023 tehnyt erillispientalotonttien yleisia
luovutusperiaatteita, luovutushintoja ja luovutushintojen hyviaksymisti
koskevan pédétoksen, jonka mukaan kaupunki tarjoaa viiden vuoden vélein
vuokraoikeuksien haltijoille madrdaikaista mahdollisuutta lunastaa tontit
itselleen kdypéddn markkinahintaan. Kdyvian markkinahinnan méaérittimiseksi
on tilattu ulkopuolinen kiinteistdarviointi.

Vantaan kaupunki on toimittanut hallinto-oikeuden pyytdmaa lisdselvitysta.

Valittajille on varattu tilaisuus vastaselityksen antamiseen. Vastaselitysti ei
ole annettu.

Hallinto-oikeus on viran puolesta hankkinut Vantaan kaupunginhallituksen
padtokset 23.1.2017 § 21 ja 25.3.2019 § 23. Pdétosten hankkimisesta on
ilmoitettu oikeudenkéynnin osapuolille.
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Hallinto-oikeuden ratkaisu

Hallinto-oikeus ei tutki vaatimusta tontin myyntihinnan maaraytymisperusteen
vahvistamisesta.

Muilta osin hallinto-oikeus hylkii valituksen.

Perustelut

Vaatimus tontin myyntihinnan mddrdytymisperusteen vahvistamisesta

Valittajien on katsottava kunnallisvalituksessaan vaatineen, ettd hallinto-
oikeus vahvistaa tontin 92-10-22-1 myyntihinnan mairaytymisperusteeksi
ARA:n Vantaan Linnaisten alueelle vahvistaman pientalotonttien
enimmadishinnan (euroa/kerrosneliometri) lisdttynéd 20 prosentilla.

Kunnallisen itsehallinnon periaatteesta seuraa, ettd hallinto-oikeus voi
tutkittavaksi otetun kunnallisvalituksen johdosta vain kumota kunnan
toimielimen tekemin paitoksen joko kokonaan tai osittain taikka hyléta
valituksen. Vakiintuneen oikeuskiytdnnon mukaan hallinto-oikeus ei sen
sijaan voi kunnallisvalituksen johdosta sisdll6llisesti muuttaa muutoksenhaun
kohteena olevaa kunnan toimielimen tekemad paatosta.

Siten valittajien vaatimus siitd, ettd hallinto-oikeus vahvistaa tontin
myyntihinnan mairdytymisperusteen, on jéitettédva hallinto-oikeuden
asialliseen toimivaltaan kuulumattomana tutkimatta.

Viiite toimivallan ylityksesti
Sovellettavat oikeusohjeet

Kuntalain 135 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan kunnallisvalituksen saa
tehda silld perusteella, ettd pddtdksen tehnyt viranomainen on ylittdnyt
toimivaltansa.

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioivia
tasapuolisesti. Viranomaisen toimien on suojattava oikeusjérjestyksen
perusteella oikeutettuja odotuksia.

Hallintolain hallituksen esityksen (HE 72/2002 vp) yksityiskohtaisissa
perusteluissa todetaan 6 §:n kohdalla muun ohessa, ettd pykildin sisdltyva
vaatimus tasapuolisesta kohtelusta saa merkityssisdltonsa ldhinné perustuslain
6 §:ssd sdddetystd yhdenvertaisuusperiaatteesta. Menettelyllisend velvoitteena
vaatimus tasapuolisesta kohtelusta merkitsee sité, ettd hallinnossa asioiville
pyritdin turvaamaan yhdenvertaiset mahdollisuudet oikeuksiensa
valvomiseen. Tasapuolisen kohtelun merkitys korostuu silloin, kun
viranomainen kayttda yksityisten oikeusasemaan kohdistuvaa harkintaa.
Ratkaisutoiminnan tulisi olla myds johdonmukaista siten, ettd harkinnan
kohteena olevia tosiseikkoja arvioidaan samankaltaisissa tapauksissa samoin
perustein. Sddnnos ei kuitenkaan estd viranomaista muuttamasta
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vakiintuneeksi muodostunutta kdytantdadn sikéli kuin sille on olemassa
perusteltu syy. Sddnnos siité, ettd viranomaisen toimien on suojattava
oikeusjdrjestyksen perusteella oikeutettuja odotuksia, merkitsee
luottamuksensuojaperiaatteen laintasoista vahvistamista. Mainittu periaate
merkitsee ennen muuta yksilon suojaa julkista valtaa vastaan. Periaatteen
soveltamisessa on kyse siitd, milld edellytyksilld yksityinen oikeussubjekti voi
luottaa julkista valtaa kayttden tehdyn paatoksen pysyvyyteen ja minkédlainen
turva télld on viranomaisten toiminnan odottamattomia muutoksia vastaan.
Luottamuksensuojan periaate rajoittaa padtdsten muuttamista yksityiselle
haitalliseen suuntaan. Se, ettid oikeustilan muutos on ollut ennakoitavissa, ei
oikeuta suojaamisen arvoiseen luottamukseen. Oikeutettuna odotuksena ei
pidetd myoskdin pelkkid oletettuja taloudellisia odotuksia. Ndin esimerkiksi
viranomaisten esittdmat késitykset tai lupaukset hallinnon asiakkaille eivit saa
aikaan sellaista oikeudellisesti perusteltua odotusta, johon voitaisiin vedota.

Asiassa esitetty keskeinen selvitys

Vantaan kaupunginhallitus on pddtoksellddn 23.1.2017 § 21 hyvéksynyt
erillispientalotonttien yleiset luovutusperiaatteet, luovutushinnat ja
luovutusehdot. Padtoksen mukaan erillispientalotontit myydaén kohtuulliseen
hintaan, joka on vihintddn 20 prosenttia yli alueen pientalotonttien ARA:n
madrittelemédn enimmaéishinnan.

Vantaan kaupunginhallitus on pddtoksellddn 25.3.2019 § 23 hyvéksynyt
erillispientalotonttien luovutusperiaatteet, luovutusehdot ja luovutushinnat.
Péaatoksen mukaan tontit myydéédn kdypéddn hintaan. Tontin kdypa arvo
madrdytyy tontin rakennusoikeuden, rakennusoikeudelle miaritettivan
yksikkohinnan seké tonttikohtaisten ominaisuuksien mukaan.

Vantaan kaupunginhallitus on pddtoksellddn 13.3.2023 § 12 hyvéksynyt
valituksenalaisen paatoksen tekoajankohtana voimassa olleet
erillispientalotonttien yleiset luovutusperiaatteet, luovutushinnat ja
luovutusehdot. Pddtoksen mukaan kaupunki tarjoaa viiden vuoden vilein
vuokraoikeuksien haltijoille mairdaikaista mahdollisuutta lunastaa tontit
itselleen kdypadn markkinahintaan erikseen péétettivien ehtojen mukaisesti.
Tontit myydédédn kdypadn hintaan. Tontin kdypé arvo méérdytyy tontin
rakennusoikeuden, rakennusoikeudelle maaritettdvan yksikkohinnan seka
tonttikohtaisten ominaisuuksien mukaan.

Oikeudellinen arviointi ja hallinto-oikeuden johtopddtokset

Hallinto-oikeus toteaa, ettd asiassa on kyse kiinteiston myymisesti ja
ostamisesta ja siten perusluonteeltaan yksityisoikeudellisesta oikeustoimesta
huolimatta siitd, ettd kaupan toinen osapuoli on kaupunki eli julkisyhteiso.
Vantaan kaupungin asumisasioiden paallikon paatoksella ja
kaupunkitilalautakunnan péaatokselld on muun ohessa muodostettu kaupungin
kanta siihen, millaisella kauppahinnalla kaupunki on valmis ryhtyméén
téllaiseen oikeustoimeen. Paétoksilla ei ole voitu valittajia sitovalla tavalla
velvoittaa heitd omalta osaltaan ryhtymaiin kyseiseen oikeustoimeen.
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Valittajat ovat kunnallisvalituksessaan véittaneet, ettd paatokset ovat
luottamuksensuojaperiaatteen ja yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisia.
Huolimatta siitd, ettd yksityisoikeudellisten kysymysten ratkaiseminen ei
kuulu hallinto-oikeuden asialliseen toimivaltaan, viranomaisen
paitoksentekoon liittyvét véitteet hallinnon yleisten oikeusperiaatteiden
rikkomisesta voidaan tulkita kuntalain 135 §:n 2 momentin 2 kohdassa
tarkoitetuksi toimivallan ylitystd koskevaksi valitusperusteeksi. Tédllainen
valitusperuste tulee tutkittavaksi hallintolainkdyton jarjestyksessd, joten
hallinto-oikeus tutkii valituksen siltd osin kuin siind on kyse toimivallan
ylitystd koskevasta viitteesta.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd Vantaan kaupungin erillispientalotonttien
luovutushinnat ovat perustuneet ARA:n enimmaéishintoihin viimeksi silloin,
kun sovellettavina olivat kaupunginhallituksen tammikuussa 2017 hyviksymit
yleiset periaatteet.

Kaupunginhallitus on péétoksellddn 25.3.2019 § 23 muuttanut hintojen
madrdytymisperusteen siten, ettd kdyvit hinnat perustuvat rakennusoikeuteen,
rakennusoikeuden yksikkohintaan seké tonttikohtaisiin ominaisuuksiin.
Kaupunginhallitus on sittemmin paitokselldan 13.3.2023 § 12 hyviaksynyt
valituksenalaisen paatoksen tekoajankohtana sovelletun hintojen
madrdytymisperusteen, joka vastaa vuonna 2019 hyvéksyttya
madrdytymisperustetta. Kaupunginhallituksen vuosina 2019 ja 2023 tekemét
paitokset on julkaistu ja ne ovat olleet erikseen muutoksenhakukelpoisia.

Se, ettd kaupungin tontinvuokralaisilleen loppuvuodesta 2016 ldhettdméassa
kirjeessd ei valittajien kertoman mukaan ollut mainintaa vireilld olleesta
lunastushintojen uudelleen méaarittdimisen valmistelusta, ei edelld todettu
huomioon ottaen anna aihetta katsoa, ettd valittajilla voisi olla
oikeusjdrjestyksen perusteella oikeutettu odotus siitd, ettd hintojen
madrdytymisperuste on sama vield vuonna 2024.

Hallinto-oikeudellinen luottamuksensuojaperiaate ei ldhtokohtaisesti liity
kaupungin viranomaisten yksityisoikeudelliseen kannanmuodostukseen siité,
milld hinnalla kaupunki on valmis myymain omistamansa kiinteiston. Kun
otetaan huomioon my®os se, ettd pelkkid oletettuja taloudellisia odotuksia ei
luottamuksensuojaperiaatetta koskevan lainvalmisteluaineiston mukaan pidetd
periaatteen nojalla suojattavina oikeutettuina odotuksina, hallinto-oikeus
katsoo, ettd kaupungin viranomaiset eivét ole valittajien esittimilld perusteilla
rikkoneet luottamuksensuojaperiaatetta.

Vantaan kaupunki on edelld tarkoitetuin tavoin vuonna 2019 muuttanut
aiemmin soveltamaansa hintojen mairdytymisperustetta. Kyse on ollut
kaupungin asuntopoliittisesta linjauksesta. Kunnallisen itsehallinnon
periaatteen mukaisesti kaupungin viranomaiset voivat harkintavaltansa
puitteissa tehda téllaisen linjauksen, jos katsovat sen perustelluksi.
Yhdenvertaisuusperiaatetta koskevan lainvalmisteluaineiston mukaan periaate
el estd viranomaista muuttamasta vakiintunutta kaytant6dan sikili kuin sille on
olemassa perusteltu syy.

Kun otetaan huomioon edella todettu, yhdenvertaisuusperiaatetta ilmentavasta
tasavertaisen kohtelun vaatimuksesta ei seuraa, ettid kaupungin olisi



Muutoksenhaku

Tiedoksiantovelvoite

7 (9)

sovellettava timéanhetkisiin tontinvuokralaisiinsa aiempaa linjausta, jonka
voimassaolo pééttyi yli kuusi vuotta sitten. Asiassa ei myoskéén ole esitetty
selvitysta siitd, ettd kaupunki olisi kohdellut tontinvuokralaisiaan keskenédén
eri tavalla aiemmin sovelletun hintojen méédraytymisperusteen voimassa
ollessa tai ettd kaupunki nyt kohtelisi tontinvuokralaisiaan keskenéén eri
tavalla tilla hetkelld sovellettavan médrdaytymisperusteen voimassa ollessa.
Kaupungin menettelyn ei ole osoitettu olleen epdjohdonmukaista keskenédédn
vertailukelpoisissa tilanteissa. Hallinto-oikeus katsoo, ettd kaupungin
viranomaiset eivit ole valittajien esittdmilld perusteilla rikkoneet mydskdin
yhdenvertaisuusperiaatetta.

Kaupungin viranomaiset eivit ole valituksessa esitetyilld perusteilla ylittdneet
toimivaltaansa eiké valituksenalainen paitos, jolla valittajien oikaisuvaatimus
on hylétty, siten ole lainvastainen.

Valitus on tutkituilta osin hyléttéva.

Sovelletut oikeusohjeet

Perusteluissa mainitut

Téahan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-
oikeuteen, jos korkein hallinto-oikeus myontéa valitusluvan.

Valitusosoitus on liitteend (HOL kunnallisvalitus).

Oikeudenkiynnisti hallintoasioissa annetun lain 94 §:n seka hallintolain

56 §:n 2 momentin ja 68 §:n 1 momentin mukaan on valituskirjelmén
ensimmadisen allekirjoittajan Jenni Portmanin tdimén paétoksen tiedoksi
saatuaan ilmoitettava siitd valituskirjelmén toiselle allekirjoittajalle Giuseppe
Portmanille. Jos hédn tdmén laiminlyd, hdn on velvollinen korvaamaan
ilmoittamatta jattdmisesta tai sen viivastymisestd atheutuneen vahingon, sikéli
kuin se laiminlydnnin laatuun ja muihin olosuhteisiin ndhden harkitaan
kohtuulliseksi.
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Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jasenet
Virpi Ikkeld, Mervi Hietanen (t) ja Sami Sarvilinna.

Esittelijdjasen Sami Sarvilinna

Tama paitds on sahkoisesti varmennettu ja tulostettu hallinto-oikeuden
asianhallintajarjestelmasta.
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Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu

Paétos

Jéljennds

Valituskirjelméan ensimmaiselle allekirjoittajalle tavallisena tiedoksiantona
sdahkdpostitse

Oikeudenkdyntimaksu 270 euroa
Tiedote oikeudenkédyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Vantaan kaupungin kaupunkiympariston toimialan apulaiskaupunginjohtaja

Paitoksestd on julkaistava ilmoitus kuntalain 142 §:n 1 momentissa sdddetylld
tavalla

Vantaan kaupunkitilalautakunta

Vantaan kaupungin asumisasioiden paillikko



