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Kaupunginvaltuusto on péattinyt hyviksyd Kauppatorin maanalaista pysa-
kointilaitosta koskevan, Turun Toriparkki Oy:n kanssa solmitun maanvuokra-
sopimuksen kaupunginhallituksen ehdotuksen liitteen mukaisesti, kuitenkin si-
ten muutettuna, ettd vuokra-alue on kartan M140/9.5.2016 mukainen ja etti
vuokra-alueen pinta-ala on noin 26 247 neliometrid.

Pédtos on kumottava. Asiassa on toimitettava suullinen kisittely.

Asian kisittelyyn ja padtoksentekoon on osallistunut esteellisid henkilGita.
Kiinteistoliikelaitoksen johtokunnassa 27.4.2016 ja kaupunginhallituksessa
2.5.2016 ovat esteellisind olleet 14sna kyseisen toriparkkiyhtion osakkaina ole-
vien Turun Osuuskaupan ja Turun Seudun Osuuspankin edustajistoon kuuluvat
jéljempéna yksiloidyt jasenet. Kiinteistotoimialan toimialajohtaja Jouko Turto
on my0s ollut esteellinen Kiinteistoliikelaitoksen johtokunnassa ja kaupungin-
johtaja Aleksi Randell kaupunginhallituksessa, koska luottamus heidinkin
puolueettomuuteensa on ollut vaarantunut. Turto kuuluu Asunto-, toimitila- ja
rakennuttajaliitto RAKLI ry:n Varsinais-Suomen aluetoimikuntaan, jossa on
myds Turun Toriparkki Oy:n osakkaiden edustajia. Yhdistyksen tarkoituksena
on vaikuttaa kiinteisto- ja rakentamisalan toiminnan edellytyksiin, markkinoi-
den toimivuuteen ja alan osaamisen kehittymiseen. Yhdistys seuraa yhteiskun-
nallista paédtoksentekoa ja sen valmistelua ja osallistuu alan tydryhmiin, tekee
aloitteita, laatii kannanottoja ja antaa lausuntoja. Se my0s pitdd yhteyttd kes-
keisiin poliittisiin paittdjiin, ministeridihin sekéd valtion ja kuntien virkamie-
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hiin ja muihin vaikuttajiin. Randell on Turun kauppakamarin hallituksen jasen.
Kauppakamari on ottanut myonteisesti kantaa toriparkkisuunnitelmiin, asema-
kaavaan ja kauppatorin yleissuunnitelmaan. Myds rakennusvalvontajohtaja
Reima Ojala on ollut asiassa esteellinen.

Kaupunginvaltuustossa ovat valituskirjelmisté ilmenevit toriparkkiyhtioon si-
donnaiset valtuutetut olleet kollektiivisesti esteellisid niilld perusteilla kuin
kuntalaki ja hallintolaki sekd Euroopan ithmisoikeussopimus ja Euroopan ih-
misoikeustuomioistuimen tulkinta asian méérittelevét. Luottamushenkil6iden
ei vain tule olla puolueettomia vaan heidédn tulee my6s nayttaa siltd. Sidonnai-
suus on vaikuttanut valtuutettujen ndkemyksiin ja ddnestyskéyttdytymiseen si-
ten, ettd 76 % kyseisistd sidonnaisista valtuutetuista on ddnestényt paatoksen
puolesta. Heidédn kollektiivinen esteellisyytensd on niin ollen ilmeinen.

Valmistelu ja esittely on ollut puutteellista, virheellisté ja harhaanjohtavaa.
Hanketta on markkinoitu luottamushenkiléille ja kaupungin veronmaksajille
yksityisend hankkeena, jossa toriparkkia kannattavat kiinteistonomistajat ovat
valmiita vastaamaan sen kustannuksista, vaikka hanke on jo esisopimuksessa
ja nyt maanvuokrasopimuksessa luokiteltu yhteishankkeeksi. Hanketta koske-
vaa taloudellista ja ympéristollistd riskid kaupungin kannalta ei ole arvioinut
mikédn puolueeton taho. Kyseessi olevaan paatokseen ei ole sisdltynyt min-
kdinlaista talousarviota. Haitat ja kustannukset joukkoliikenteelle, keskustan
litke-elamalle ja erityisesti torikaupalle ovat jadneet selvittdmattd. Valtuutetuil-
le ei ole esitetty mydskddn selvitysté siitd, missd syvyydessi torin pinnan alla
olevat johdot sijaitsevat, vaikka sopimuksessa mééritelty 80 cm:n raja vaikut-
taa sithen, kumman osapuolen maksettavaksi johdon siirto tulee. Valtuutettuja
on johdettu tdssd myds harhaan, sillé tiettdvasti enin osa johdoista sijaitsee alle
80 cm:n syvyydessd ja siirron kustannukset sopimuksen mukaan silloin kuulu-
vat kaupungille. Koska maanvuokrasopimuksessa puhutaan ainoastaan pysa-
kointilaitoksen rakentamisesta, sopimus myds mahdollistaa litkerakentamisen
esimerkiksi Kauppiaskadun alle Wiklundin kellariliiketilojen jatkeeksi ilman
vuokranmaksua ja ilman vakuutta. Téll4 on merkitystd muun ohella vuokran-
maksun alkamisen kannalta. Valtuutettuja on johdettu harhaan myos siten, ettd
asemakaavan hyvéiksymisen yhteydessd maanvuokraksi on mainittu yli

300 000 euroa vuodessa mutta maanvuokrasopimuksessa summa on kutistunut
70 000 euroon. Moni muukaan asemakaavaselostuksessa kerrottu asia ei pidd
paikkaansa.

Kuntalaissa edellytetty vuorovaikutus ei ole toteutunut, koska kauppatorin ja
sen ympadriston kehittdmisestd ja sopimuksesta ei ole haluttu keskustella eika
esittdd erilaisia vaihtoehtoja. Viestintidtoimisto Ground Communicationin hoi-
tamassa viestinnéssa ei ole missddn vaiheessa viitattu siihen, ettd kyse olisi
maankaytto- ja rakennuslain ja kuntalain mukaisesta vuorovaikutuksesta. Toi-
miston markkinointiviestinndssd on vain kehuttu toriparkkia ainoana vaihtoeh-
tona ja pyritty tukkimaan arvostelijoiden suut. Vuokrasopimuksesta ei ole ha-
luttu keskustella. Pelkéstddn se, ettd kuntalaiset ovat voineet tehdd yleissuunni-
telmasta muistutuksen, ei tidytd lain vaatimusta vuorovaikutuksesta.

Kéayvistd maanvuokrasta hankitut arviot eivét ole luotettavia. Newsec Valua-
tion Oy:n arvio ei ole puolueettoman tahon antama arvio. Kyseisen yrityksen
on tehnyt esteelliseksi arvioimaan asiaa jo se, ettd sen Turun toimisto sijaitsee
Hansa-korttelissa eli toriparkkiyhtion osakkaan tiloissa. Lisdksi yhtion Turun
toimiston Property Manager Jari Urpo kuuluu kiinteistoalan etujéarjeston RAK-
LI ry:n Varsinais-Suomen aluetoimikuntaan yhdesséd kaupungin kiinteistoliike-
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laitoksen toimialajohtajan Jouko Turton ja toriparkkiyhtion osakkaiden edusta-
jien kanssa.

Kaupungin toriparkkiyhtioltd sopimuksen mukaan saama maanvuokra on sel-
visti alle markkinahinnan. Liséksi vuokran maksaminen alkaa vasta kyseisen
rakennelman tai toriparkin valmistumisen jélkeen. Yhtio ei kdytdnndssi tule
maksamaan maanvuokraa 5—6 vuoteen. Samaan aikaan kaupungille syntyy
kustannuksia muun muassa torikaupan, joukkoliikenteen ja paikoitusmaksujen
menetyksind. Pelkka torin kunnostaminen ei vaatisi useiden vuosien kaivutyo-
td. Sopimuksen perusteella yhtio vield saa alennuksia vuokrasta. Kaupungin
menettdmid paikoitustuloja korvaavien ajo-oikeuksien eli luovutettavien park-
kipaikkojen arvo on laskettu liian suureksi. 30 ajo-oikeuden arvoksi on arvioi-
tu 384 000 euroa, kun oikeampi arvo olisi 288 000 euroa vuodessa. Vakuutta ei
ole méiiritelty euroméériisesti. Esisopimuksen mukaan vakuus olisi pitdnyt an-
taa ennen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamista. Sopimus mahdollistaa
maanalaisen litkerakentamisen ja liiketilojen kdyton ilman vuokraa, koska tori-
parkin valmistumiselle ei ole asetettu selvad takarajaa, jolloin vuokranmaksun
alkaminen voi pitkittyd. Sopimus on maanomistukseen verrattava asiakirja,
joka kelpaa pantiksi, eli silld on taloudellista arvoa yhtidlle. Se myds tulee voi-
maan, vaikkei rakentaminen alkaisikaan.

Tehty maanvuokrasopimus merkitsee, ettd vuokraa litkerakennusoikeudesta ei
makseta lainkaan. Kohtuullinen vuokra olisi litkerakentamisen osalta 330 000
euroa ja muun alueen osalta 65 617,50 euroa eli yhteensd 395 617,50 euroa.
Toriparkkiyhtio saa siis vuosittain kaupungilta yli 300 000 euron suuruisen
edun ja ennen toriparkin valmistumista noin 60 000 euron suuruisen edun. So-
pimus tarkoittaa kaupungin antamaa laitonta yritystukea yhtiélle. Sen seurauk-
sena Turussa toimivat kansainviliset sijoitusmarkkinat my0s vinoutuvat.

Sopimus on liséksi pateméton, koska siind on perustavanlaatuinen virhe vuok-
ra-alueen madrittelyssd. Sopimuskohdassa 1.2 todetaan seuraavasti: ”Vuokra-
alue on VI kaupunginosan "Kauppatori” 11/2011 asemakaavassa osoitettu
maanalaiseksi pysédkointilaitokseksi (ma-LPY-2) ja maanalaiseksi tilaksi (ma-
1). Vuokra-alueelle (ma-LPY-2) saa toteuttaa pysdkdintilaitoksen enintddn 800
autolle, litke- ja varastotiloja, ajoneuvo- ja jalankulkuyhteyksié sekd ajoluiskan
(ma-1).” Kauppatorin asemakaavaselostuksessa kuitenkin on kaksi aluetta ma-
LPY-1 ja ma-LPY-2, joihin saa rakentaa pysdkdintitilaa, LPY-1:ssd yhteen ja
LPY-2:ssa kahteen kerrokseen. Sopimuksessa ei mainita LPY-1 aluetta. Tila
ma-1 puolestaan sijaitsee katujen alla. Asian esittelyssé on todettu, ettd kysees-
sd olisi vain Turun kaupungin kauppatorin (6G) alueen maanalaisten tilojen
vuokraaminen Turun Toriparkki Oy:lle, vaikka vuokrasopimus koskee myos
aluetta 6K eli Aurakadun, Eerikinkadun, Yliopistonkadun ja Kauppiaskadun
maanalaista aluetta.

Sopimus ei ole patevd myOskdin sen vuoksi, etti se ei ole maankaytto- ja ra-
kennuslain mukainen. Lain mukaan kunta vastaa toreista ja kaduista ja niiden
kustannuksista kuten johtojen siirroista. Katuun ja toriin kuuluu paitsi maan-
paillinen osa myds maanalainen osa. Alueen asemakaavassa ei ole médritelty,
ettd maanvuokraoikeuden haltija vastaisi kadun tai muun yleisen alueen toteut-
tamisesta. Toteuttamisvastuu olisi voitu siirtdd vain, mikéali kaavassa olisi til-
lainen mééarays.

Maanvuokrasopimus on kaupungin ja turkulaisten veronmaksajien edun vas-
tainen. Asiassa on ajettu keskeisten kiinteistosijoittajien eli Turun Toriparkki
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Oy:n osakkaiden etua. Téllaisen yksityisen toimijan riskialttiin hankkeen tuke-
minen on hallinnon oikeusperiaatteiden vastaista eikd myodskddn kuulu kunnan
toimialaan.

Asian Kasittely ja selvittiminen

Kaupunginhallitus on antanut lausunnon.

Yhdistys on antanut vastaselityksen ja siind muun ohella esittdnyt, ettd johto-
jen siirtdmiskustannuksia ei saa ottaa vuokraa arvioitaessa sitd alentavana teki-
jand huomioon. Lisdksi yhdistys on vaatinut, ettd hallinto-oikeus oikaisee
kauppatoria koskevaa asemakaavapiitostd, koska se on perustunut virheelli-
siin tietoihin.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Ratkaisun perustelut

Suullinen késittely

Hallinto-oikeus hylkdd vaatimuksen suullisen kisittelyn toimittamisesta.
Hallinto-oikeus ei tutki asemakaavan oikaisemista koskevaa vaatimusta.

Hallinto-oikeus hylk&a valituksen.

Hallintolaink&ytt6lain 37 §:n mukaan asian selvittimiseksi toimitetaan tarvit-
taessa suullinen kisittely.

Asiassa on pyydetty suullisen kisittelyn toimittamista sen vuoksi, ettd kaupun-
ginjohtajaa ja kiinteistotoimenjohtajaa voitaisiin kuulla valan velvoituksin hei-
dén suhteistaan Turun Toriparkki Oy:n osakkaisiin, ja sen vuoksi, etti taloudel-
lisiin arvioihin ja laskelmiin saataisiin selvyyttd asemakaavaselostuksessa mai-
nittua vuosittaista maanvuokratuloa ja maanvuokrasopimuksen mukaista vuo-
sivuokraa koskevan ristiriidan osalta.

Asian ratkaisemiseksi tarpeelliset seikat ilmenevit asiakirjoista. Suullinen ki-
sittely on sen perusteeksi ilmoitetut seikat huomioon ottaen tarpeeton asian
selvittdmiseksi.

Tutkimatta jétetty vaatimus

Tuomioistuinlain 4 luvun 1 §:n mukaan hallinto-oikeus késittelee ja ratkaisee
ne hallinto-oikeudelliset valitukset, hallintoriita-asiat ja muut asiat, jotka sia-
detdédn kuuluviksi sen toimivaltaan hallintolainkéyttolaissa tai muussa laissa.

Lainvoimaisen asemakaavapditoksen oikaiseminen ei kuulu hallinto-oikeuden
toimivaltaan.
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Valtuuston pédatoksen lainmukaisuus
Kunnallisvalituksen valitusperusteet

Kuntalain mukaan kunnallisvalituksen saa tehdai silld perusteella, ettd paitos
on syntynyt virheellisessi jarjestyksessd, padtoksen tehnyt viranomainen on
ylittdnyt toimivaltansa tai pddtos on muuten lainvastainen. Hallinto-oikeuden
toimivaltaan kuuluu siten kumota kunnan viranomaisen p#étos, jos se todetaan
valituksessa esitetyilld perusteilla lainvastaiseksi. Hallinto-oikeuden toimival-
taan ei sen sijaan kuulu ottaa kantaa paatoksen tarkoituksenmukaisuuteen.

Hanke ja sopimusehdot

Turun Kauppatoria koskeva lainvoimainen asemakaava mahdollistaa muun
muassa maanalaisen pysdkdintilaitoksen seka liike- ja varastotilojen sijoittami-
sen kauppatorin ja siithen rajoittuvien katualueiden alle. Kaupungin ja Turun
Toriparkki Oy:n vilinen esisopimus siitd, ettd mahdollisen pysdkointilaitoksen
toteuttajatahona on mainittu yhtio, on tullut korkeimman hallinto-oikeuden
padtoksin lainvoimaiseksi 25.6.2014. Kaupunki ja Turun Toriparkki Oy ovat
kdyneet jatkoneuvottelut torialueen uudistamisesta ja maanvuokrasopimuksen
ehdoista pysdkointilaitoksen toteuttamiseksi kauppatorin alle. Kaupunginval-
tuusto on 30.5.2016 hyviksynyt kaupungin ja yhtion vilille laaditun maan-
vuokrasopimuksen liitteen mukaisena.

Turun Toriparkki Oy:n toimialana on omistaa ja hallita autopaikoitusrakennuk-
sia seka niihin liittyvid tiloja ja kulkuvéylid sekd harjoittaa pysékointitoimintaa
joko omaan lukuun tai luovuttamalla pysékoinnin operointi ulkopuolisen yri-
tyksen hoidettavaksi.

Hyviksytyn maanvuokrasopimuksen mukaan se astuu voimaan sopimuksen al-
lekirjoituksella. Vuokrakausi on 50 vuotta laskettuna pdivistd, jolloin pysa-
kointilaitos ja sithen johtava yhdyskdytavé on rakennusvalvontaviranomaisten
toimesta hyvéksytty kiyttoon otettavaksi. Vuokramiehelld on etuoikeus vuok-
rakauden péattyessd saada vuokra-alue uudelleen vuokralle enintddn 49 vuo-
deksi sopimuksessa tarkemmin mainituin edellytyksin.

Sopimusehtojen mukaan pysdkointilaitoksen ja sen kéyttod palvelevien yhdys-
tunnelien ja -kéytivien vuokra on 70 000 euroa vuodessa. Vuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin siten kuin sopimuksesta tarkemmin kdy ilmi. Kaupun-
gilla on oikeus tarkistaa vuokraa vuokra-alueen kayttotarkoituksessa, kaava-
madrdyksissid, rakennusoikeudessa tai muussa sellaisessa seikassa tapahtuvien
muutosten johdosta. Vuokraa voidaan kuitenkin korottaa vain, jos mainituissa
seikoissa tapahtuu sellaisia muutoksia, joista vuokramiehelle aiheutuu talou-
dellista hyotyd. Vuokranmaksuvelvollisuus alkaa, kun pysdkdintilaitos ja sii-
hen johtava yhdystunneli on maankaytto- ja rakennuslain edellyttiméssé kayt-
toonottokatselmuksessa hyviksytty kdyttoon otettavaksi. Vuokramiehelld on
oikeus kaupunkia kuulematta siirtdd vuokraoikeus kaikkine vuokra-alueella
olevine rakennuksineen ja laitteineen toiselle.

Vuokramies sitoutuu hakemaan vuokra-alueelle véhintddan 600-paikkaisen
maanalaisen pysdkdintilaitoksen ja sen oheistilojen rakennuslupaa kuuden
kuukauden kuluessa vuokrasopimuksen voimaantulosta. Pysdkointilaitoksen
rakentamistyot tulee aloittaa kahdeksan kuukauden kuluessa sopimuksen tai
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kauppatorin ja sitd ympérdivien katujen suunnitelmaa koskevan paiatoksen
lainvoimaisuudesta tai edelld mainittujen hankkeiden rakennusluvan lainvoi-
maiseksi tulemisesta riippuen siitd, miké ajankohta on mydhéisin, elleivit ar-
keologiset kaivaukset tai muut vuokramiehesti riippumattomat syyt tdiden
aloittamista esti. Pysédkdintilaitoksen pysédkointipaikat tulee ottaa kéyttoon kol-
men vuoden kuluessa rakennustdiden aloittamisesta, elleivét arkeologiset kai-
vaukset, valttimattomét rakennustekniset ratkaisut tai muut vuokramiehesté
riippumattomat syyt sité esta.

Vuokramiehen on esitettdvd ennen pysédkointilaitoksen rakentamisen aloitta-
mista kaupungille luotettava selvitys rakennushankkeen kustannuksista ja
hankkeen rahoituksesta seké rakentamisajan vakuus- ja vakuutusjérjestelyistd,
joilla varmistetaan pysikointilaitoksen toteutuminen vuokramiehen toimesta.
Rakennustydt voidaan aloittaa vasta, kun kaupunki on hyviksynyt hankkeen
rahoitus-, vakuus- ja vakuutusselvityksen. Vuokramies vastaa tdysimaéraisesti
kaikista vélillisisté ja vélittomistd vahingoista, mukaan lukien ympéristovahin-
got, seki haitoista, joita pysédkointilaitoksen ja nithin kuuluvien rakenteiden ra-
kennusty0sté tai mistd tahansa vuokramiehen toiminnasta tai laiminlydnnisti
kaupungille tai kolmannelle osapuolelle mahdollisesti aiheutuu. Pysdkdintilai-
toksen valmistuttua vuokramies luovuttaa kaupungille torikaupan kéytt6on
korvauksetta 30 pysdkdintioikeutta.

Sopimuksen mukaan osapuolten tavoitteena on, ettd kauppatorin maanpéaélli-
nen ja maanalainen rakentaminen tehdddn samanaikaisesti yhtend rakentamis-
kokonaisuutena. Kauppatorin rakentamisen ja pysikointilaitoksen toteuttamis-
kustannukset tulevat jakautumaan siten, ettd kaupunki vastaa kauppatorin uu-
distamisen kustannuksista ja vuokramies vastaa pysédkointilaitoksen, yhdystun-
nelien ja -kéytivien rakentamisesta aiheutuvista kustannuksista. Kustannus-
jaon rajapintana pidetdédn pysidkdintilaitoksen/liiketilojen/yhdyskéytiavien/yh-
dystunnelin yldpohjan vesieristeen ylipintaa. Vuokramiehen tulee kustannuk-
sellaan suorittaa rakennushankkeen toteuttamiseen liittyvét maaperatutkimuk-
set ja vastata rakennuksen perustamissuunnitelmien ja perustamisen toteutuk-
sen madrdystenmukaisuudesta.

Arkeologisten kaivausten kustannusjaon padperiaatteena on, ettd kauppatorin
uudistamisen edellyttimistd arkeologisten kaivausten kustannuksista vastaa
kaupunki ja vuokramies vastaa maanalaisen pysdkdintilaitoksen, liiketilojen ja
yhdystunnelien rakentamisen aiheuttamista arkeologisten kaivausten kustan-
nuksista. Ellei erikseen toisin sovita, kaupunki vastaa kaivausten kustannuksis-
ta 80 cm:n syvyyteen toripinnan ja katualueiden nykyisten katteiden alapinnas-
ta lukien ja vuokramies siitd alaspdin.

Sopimuksen mukaan vuokramies vastaa vuokra-alueella olevien johtojen siir-
tdmisestd ja tdhin liittyvistd mahdollisista vahingoista kustannuksellaan niiltd
osin kuin siirrot eivét aiheudu enintdén 80 cm:n syvyydessa tehtivisté, kau-
pungin vastuulla olevista toistd. Jos johtoja joudutaan vuokramiehen vastatta-
vilta osin rakentamaan uudestaan tai tekemién niihin peruskorjaus- tai perus-
parannusluonteisia muutoksia, otetaan kaupungin ja vuokramiehen vélisessé
kustannusjaossa huomioon nykyisten johtojen jéljelld oleva elinkaari ja kus-
tannukset jaetaan sitd vastaavasti.

Vuokran suorittamisen ja muiden vuokrasopimusehtojen tdyttdmisen vakuu-
deksi vuokramies on velvollinen vaadittaessa antamaan kaupungille kaupungin
hyviksymén vakuuden, joka kattaa kulloisenkin vuosivuokran mééran 2,4-ker-
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taisena lisdttynd perintdkuluilla.

Esteellisyys

Kuntalain (365/1995) 52 §:n 1 momentin mukaan valtuutettu on valtuustossa
esteellinen késittelemidin asiaa, joka koskee henkildkohtaisesti hantd taikka ha-
nen hallintolain 28 §:n 2 ja 3 momentissa tarkoitettua ldheistdin. Milloin val-
tuutettu ottaa osaa asian kisittelyyn muussa toimielimessé, haneen sovelletaan
mitd kyseisen toimielimen jdsenen esteellisyydestd sdddetdan.

Kuntalain 52 §:n 2 momentin mukaan muun luottamushenkilén kuin valtuute-
tun esteellisyydestd on voimassa, mitd hallintolain 27-30 §:ssd sdddetién.

Hallintolain 28 §:n 1 momentin 5 kohdan mukaan virkamies on esteellinen
muun ohella silloin, jos hén tai hinen 2 momentin 1 kohdassa tarkoitettu 1dhei-
sensé on hallituksen, hallintoneuvoston tai niihin rinnastettavan toimielimen
jasenend taikka toimitusjohtajana tai sitd vastaavassa asemassa sellaisessa yh-
teisOssd, sddtiossd, valtion litkelaitoksessa tai laitoksessa, joka on asianosainen
tai jolle asian ratkaisusta on odotettavissa erityistd hyotya tai vahinkoa. Saman
pykéldn 1 momentin 7 kohdan mukaan virkamies on esteellinen, jos luottamus
hénen puolueettomuuteensa muusta erityisestd syystd kuin momentin 1-6 koh-
dissa mainituista syistd vaarantuu.

Hallituksen esityksessé hallintolaiksi ja laiksi hallintolainkédytt6lain muuttami-
sesta (HE 72/2002 vp) on lakiehdotuksen 28 §:n 1 momentin 7 kohdan yksi-
tyiskohtaisissa perusteluissa todettu muun ohella, ettd erityisen syyn on oltava
ulkopuolisen havaittavissa ja sen puolueettomuutta vaarantavan vaikutuksen
tulee olla suunnilleen samanasteinen kuin erikseen méaéritellyissé esteellisyys-
perusteissa. Mainitun sddnndksen pohjalta tapauskohtaisesti arvioitaviksi jiisi-
vit muun muassa tilanteet, joissa virkamiehen ja asianosaisen vélilld vallitsee
kiinted ystdvyyssuhde tai yhtickumppanuus.

Valituksessa on ensinnikin esitetty, ettd asian késittelyyn ovat esteellisind osal-
listuneet Kiinteistoliikelaitoksen johtokunnassa 27.4.2016 Timo Nurmio ja
Vuokko Puljujérvi sekd kaupunginhallituksessa 2.5.2016 Olli A. Manni, Piivi
Pietari ja Johannes Yrttiaho, koska Manni, Nurmio ja Puljujérvi ovat olleet Tu-
run Seudun Osuuspankin edustajiston jésenid ja Pietari ja Yrttiaho Turun
Osuuskaupan edustajiston jasenid. Tadmin johdosta hallinto-oikeus toteaa, ettd
mainituissa osuuskunnissa edustajisto kdyttdd osuuskunnan jésenille kuuluvaa
paitosvaltaa. Edustajiston ohella ndissd osuuskunnissa on toimielimini seka
hallitus ettd hallintoneuvosto. Edustajistoa ei tissé tilanteessa ole kummassa-
kaan yhteisossé pidettidva hallitukseen tai hallintoneuvostoon rinnastettavana
toimielimend, eivitkd kyseessd olevat henkil6t néin ollen ole olleet edustajis-
ton jasenyytensd perusteella esteellisid Kiinteistoliikelaitoksen johtokunnassa
tai kaupunginhallituksessa.

Kaupunginvaltuuston jidsenten osalta valituksessa on esitetty, ettd Janina An-
dersson, Maija Perho, Piivi Pietari, Niina Ratilainen, Ville Tavio, Ulla-Maija
Vierimaa ja Johannes Yrttiaho Turun Osuuskaupan edustajiston jdsenind, Jor-
ma Hellsten ja Timo Kari Turun Osuuskaupan hallintoneuvoston jdseniné, Toni
Eklund, Pentti Huovinen ja Henry Toivari Turun Seudun Osuuspankin hallin-
toneuvoston jasenind, Piia Elo, Jarmo Rosenlof, Olli A. Manni, Aimo Massi-
nen, Timo Nurmio, Saara-Sofia Sirén ja Ville Tavio Turun Seudun Osuuspan-
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kin edustajiston jdsenind, Christel von Frenckell-Ramberg Abo Akademin si-
tion valtuuskunnan jasenend sekd Mika Maaskola Turun Toverit ry:n johtokun-
nan jasenend ovat olleet kollektiivisesti esteellisid sidonnaisuutensa vuoksi,
kun otetaan huomioon hallintolain sddnnokset sekd Euroopan ihmisoikeussopi-
mus ja Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen tulkinta. Esteellisyyttd on valtuu-
tettu Perhon osalta perusteltu myds sillé, ettd hidnen veljensd on ollut asianaja-
jana Turun Toriparkki Oy:n edustaja, ja valtuutettu Maaskolan osalta lisdksi
silld, ettd Tuto Hockey Oy:ssd ovat mukana myds Turun Toriparkki Oy:n osak-
kaat Vaiste ja Salmela-Yhtiot.

Viime mainitun valtuustoa ja valtuutettuja koskevan esteellisyysvéitteen osalta
hallinto-oikeus toteaa, ettd esteellisyyden olemassaoloa kunnan pédétdksenteos-
sa on arvioitava kuntalain ja hallintolain sddanndsten nojalla. Kuntalaissa on
valtuutetun osalta méadritelty tyhjentdvésti, millaisessa asian ja asianomaisen
henkilon vilisessa suhteessa henkild on esteellinen. Hallintolain mukaan ai-
noastaan médrittyy se valtuutettua 1helld oleva henkildpiiri, jota tima esteelli-
syysarviointi koskee. Arviointi kohdistuu kuhunkin valtuutettuun erikseen eiké
valtuustoon kokonaisuutena taikka joiltain osin. Valtuutetun osalta ei ole kysy-
mys luottamuksesta hinen puolueettomuuteensa siind mielessé kuin siitd on
sddadetty hallintolaissa. Kuuluminen edustajistoon tai pelkké hallituksen tai hal-
lintoneuvoston taikka niitd vastaavan toimielimen jasenyys yhteisdssi, joka on
asianosainen tai jolle asian ratkaisusta on odotettavissa erityistd hyotya tai va-
hinkoa, ei siten ole esteend valtuutetulle ottaa osaa asian kisittelyyn. Sen pe-
rusteella, mitd valituksessa on esitetty, maanvuokrasopimuksen tekemisen Tu-
run Toriparkki Oy:n kanssa ei voida katsoa koskevan ketéén edelld mainituista
valtuutetuista taikka hdnen ldheistién silld tavoin henkildkohtaisesti kuin kun-
talaissa valtuutetun esteellisyydestd on tarkoitettu.

Valituksen mukaan kiinteistGtoimialan toimialajohtaja Jouko Turto on ollut es-
teellinen osallistumaan maanvuokrasopimusasian késittelyyn Kiinteistoliike-
laitoksen johtokunnassa, koska luottamus hdanen puolueettomuuteensa on vaa-
rantunut sen vuoksi, ettd hdn kuuluu Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto
RAKLI ry:n Varsinais-Suomen aluetoimikuntaan, jossa on myds Turun Tori-
parkki Oy:n osakkaiden edustajia. Esteellisyysviitettd on vield perusteltu silld,
ettd yhdistyksen tarkoituksena on vaikuttaa kiinteisto- ja rakentamisalan toi-
minnan edellytyksiin, markkinoiden toimivuuteen ja alan osaamisen kehitty-
miseen. Yhdistys seuraa yhteiskunnallista padtoksentekoa ja sen valmistelua ja
osallistuu alan tyoryhmiin, tekee aloitteita, laatii kannanottoja ja antaa lausun-
toja. Se my0s pitid yhteyttd keskeisiin poliittisiin padttdjiin, ministeridihin
sekd valtion ja kuntien virkamiehiin ja muihin vaikuttajiin. Kaupunginhallitus
on lausunnossaan todennut, ettd RAKLI ry:n Varsinais-Suomen aluetoimikunta
kokoaa kiinteistotoiminnan parhaat asiantuntijat ja merkittivimmaét toimijat sa-
man poydén ympdrille. Turto on ollut aluetoimikunnan toinen puheenjohtaja.

Hallinto-oikeus toteaa, ettei RAKLI ry:lle ole edes viitetty olleen yhdistyksené
odotettavissa maanvuokrasopimusasian ratkaisusta etua tai haittaa. Luottamuk-
sen Turton puolueettomuuteen ei voida katsoa vaarantuneen pelkéastdan silld
valituksessa esitetylld perusteella, ettd hdn on ollut yhdistyksen aluetoimikun-
nassa, jossa on ollut my6s Turun Toriparkki Oy:n osakkaiden edustajia. Turto
ei ole ollut asiassa esteellinen.

Valituksen mukaan kaupunginjohtaja Aleksi Randell on ollut esteellinen silld
perusteella, ettd hdn on Turun kauppakamarin hallituksen jisen ja ettd kauppa-
kamari on ottanut mydnteisesti kantaa toriparkkisuunnitelmiin, asemakaavaan
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ja kauppatorin yleissuunnitelmaan. Kauppakamari on edustettuna myos RAK-
LI ry:n Varsinais-Suomen aluetoimikunnassa. Kaupunginhallituksen lausun-
nossa on tilti osin todettu, ettd Turun kauppakamarin tarkoituksena on kehittaa
toiminta-alueensa elinkeinoeldmin toimintaedellytyksid ja hoitaa sille sdddet-
tyja ja madrittyja tehtidvid. Kuten kaupunginhallituksen lausunnossa myds on
esitetty, hallinto-oikeus katsoo, ettd Turun kauppakamarilla ei ole ollut odotet-
tavissa maanvuokrasopimusasian ratkaisusta mitién sellaista hyotyé tai haittaa,
jonka vuoksi Randell olisi ollut mainitulla perusteella esteellinen. Luottamuk-
sen hinen puolueettomuuteensa ei voida valituksessa esitetyilla perusteilla kat-
soa vaarantuneen muustakaan erityisestd syysti siten kuin hallintolaissa tarkoi-
tetaan.

Valituksessa on lisdksi mainittu rakennusvalvontajohtaja Reima Ojalan jése-
nyys Turun Osuuskaupan hallintoneuvostossa ja sen vaikutus Ojalan puolueet-
tomuuteen. Kaupunginhallituksen lausunnon mukaan Ojala ei kuitenkaan ole
milldén kaupungin toimielintasolla osallistunut maanvuokrasopimusasian val-
misteluun taikka kasittelyyn.

Kun otetaan huomioon kaikki edelld lausuttu, hallinto-oikeus toteaa, ettd
maanvuokrasopimusasian valmisteluun taikka késittelyyn ei ole osallistunut
esteellisid henkiloita.

Kiyvin arvon méirittiminen ja kysymys Kielletysti valtiontuesta
Sddnnokset

Kuntalain 130 §:n 2 momentin mukaan kunnan luovuttaessa tai antaessa vuok-
ralle vahintddn kymmeneksi vuodeksi omistamansa kiinteiston ilman 1 mo-
mentin mukaista tarjouskilpailua, puolueettoman arvioijan on arvioitava kiin-
teiston markkina-arvo tai markkinaperusteinen vuokrataso. Pykilidn 3 momen-
tin mukaan kunnan on lisdksi otettava huomioon, mitd Euroopan unionin toi-
minnasta tehdyn sopimuksen 107 ja 108 artiklassa saadetdan.

Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 107 artiklan 1 koh-
dan mukaan, jollei perussopimuksissa toisin mairiti, jasenvaltion myontiméa
taikka valtion varoista muodossa tai toisessa myoOnnetty tuki, joka véaristda tai
uhkaa vairistdd kilpailua suosimalla jotakin yritysti tai tuotannonalaa, ei so-
vellu sisdmarkkinoille siltd osin kuin se vaikuttaa jasenvaltioiden véliseen
kauppaan.

SEUT 108 artiklan 3 kohdan mukaan komissiolle on annettava tieto tuen
myOntdmisté tai muuttamista koskevasta suunnitelmasta niin ajoissa, etté se
voi esittdd huomautuksensa. Jos komissio katsoo, etti tidllainen suunnitelma ei
107 artiklan mukaan sovellu sisdmarkkinoille, se aloittaa 2 kohdassa tarkoite-
tun menettelyn viipymdtti. Jasenvaltio, jota asia koskee, ei saa toteuttaa ehdot-
tamiaan toimenpiteitd, ennen kuin menettelyssd on annettu lopullinen paatds.

Asiassa saatu selvitys
Turun kauppatorin maanalaisia tiloja koskevan maanvuokrasopimuksen vuok-

ratason mairittimiseksi kaupunki on tilannut arviolausunnot kahdelta arvioi-
jalta, Kiinteistotaito Peltola & Co Oy:ltd ja Newsec Valuation Oy:lItd. Arviolau-
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suntojen antajat ovat keskuskauppakamarin kiinteistdarviointilautakunnan hy-
viksymid yleisauktorisoituja AKA-kiinteistdarvioitsijoita. Ne kumpikin ovat
arviolausunnossaan todenneet, ettd ne ovat riippumattomia arvioitsijoita ja et-
tei niilla ole kytkoksié arvion tilaajaan.

Kummankin edelld mainitun yhtién antaman arviolausunnon mukaan maan-
alaisten pysakointitilojen markkinaperusteinen markkinavuokra on noin 3 eu-
roa nelidmetrid kohti vuodessa eli noin 79 000 euroa vuodessa (virhemarginaa-
li +/- 20 %). Liike-, varasto- ja kulkuyhteystilojen osalta arviolausunnot poik-
keavat toisistaan siten, ettd Kiinteistotaito Peltola & Co Oy on arvioinut tél-
laisten maanalaisten tilojen rakennusoikeutta koskevan maanvuokran markki-
navuokra-arvoksi 22,5 euroa kerrosneliometriltd vuodessa (+- 15 %) ja New-
sec Valuation Oy 12,5 euroa kerrosneliometriltd vuodessa (+- 20 %). Vuosi-
vuokraksi on laskettu 5 % rakennusoikeuden pddoma-arvosta. Kiinteistotaito
Peltola & Co Oy:n arviointilausunnossa on esitetty, ettd Turun kauppatorin
maanpééillisen toimitilarakentamisen osalta on rakennusoikeuden senhetkinen
arvo ollut luokkaa 650 euroa kerrosneliometriltd. Newsec Valuation Oy:n ar-
viointilausunnossa maanalaisen liiketilan rakennusoikeuden pddoma-arvona on
ollut 250 euroa kerrosneliometriltd eli 50 % maanpééllisen rakennusoikeuden
paddoma-arvosta. Newsec Valuation Oy:n ldhtokohtana arviossaan on ollut, etti
katujen maanalaisten tilojen pohjarakentaminen toteutetaan samanaikaisesti
pysékointilaitoksen pohjarakenteiden kanssa, minka jélkeen maanalaisten tilo-
jen perustusolosuhteet vastaisivat tavanomaista maanpééllistd rakentamista.
Arviolausunnon mukaan siiné ei ole otettu huomioon mahdollisista johtojen
siirroista aiheutuvia kustannuksia.

Molemmista arviolausunnoista ilmenee, ettd niiden perustana on muun ohella
ollut vertailuja muissa kaupungeissa toteutettuihin maanalaisiin pysékdinti- ja
liiketiloihin. Kiinteistotaito Peltola & Co Oy:n arviointilausunnossa on esitetty,
ettd yhtion tiedossa ei ole Turun kauppatorin 1dhiympéristostd maanalaisten tai
maanpéillisten maa-alueiden kauppoja tai vuokrauksia viime vuosilta. Siten
suoraan vertailukelpoisia vuokrauksia tai kauppoja markkinaperusteisen maan-
vuokratason miéritykseen maanalaiselle pysédkdintitilalle ei yhtion mukaan
ole. Monella paikkakunnalla kaupunki tai sen tytiryhtié on maanalaisen kes-
kustapysdkdintihankkeen toteuttamisen ja rahoituksen kannalta merkittdvassa
roolissa. Arviolausunnon mukaan tdma johtaa siihen, ettd kaupungin keskus-
tassa sijaitsevista maanalaisista pysdkointilaitoksista muissa kaupungeissa teh-
dyt vuokrasopimukset ovat ongelmallisia markkinaperusteisen arvonmairityk-
sen kannalta, koska vuokranantajana on yleensd kaupunki ja vuokralaisena ky-
seisen kaupungin vidhintddn osaksi omistama yhti6. Arviolausunnossa on lisék-
si todettu, ettd Turun kauppatorin ja sen viereisten katujen alle osoitettujen
maanalaisten pysdkdinti- ja liiketilojen markkinaperusteisia maanvuokratasoja
el ole erityisen luotettavasti médritettavissa.

Kaupunginhallitus on lausunnossaan todennut, ettei kummassakaan arviolau-
sunnossa ole otettu huomioon maanalaisten johtojen ja laitteiden siirtokustan-
nuksia, joita ilman katujen alle sijoitettavia liike-, varasto- ja kulkuyhteystiloja
ei ole mahdollista toteuttaa. Johto- ja laitesiirtokustannusten huomiotta jattami-
nen on kaupunginhallituksen lausunnon mukaan kiinteistdalan arviolausun-
noissa tavanomainen kéytantd. Kaupungin kédytdntoné on luovutettavien koh-
teiden kdyvén arvon ja siitd johdettavan vuosivuokran suuruutta madritettdessa
ottaa huomioon ainakin kyseisen kiinteiston sijainti, laajuus, rakentamismah-
dollisuus ja rakentamisrajoitteet, sekd kohteesta riippuen joko vastaavanlaisten
kohteiden kauppahintatiedot tai kohteen tuottomahdollisuudet taikka sen val-
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mistamiseen laitetut kustannukset. Nyt kyseessi olevassa maanvuokrasopi-
muksessa vuokrakohteeseen kohdistuu merkittdvid rakentamisrajoitteita ja val-
mistamiseen liittyvid kustannuksia, mitkd kaupungin on jo yhdenvertaisuuspe-
riaatteen nojalla huomioitava vuosivuokrassa, vaikka edelld mainitut arvioitsi-
jat eivét ole tehneet sitd. Kaupunki on maanvuokrasopimuksen kohdassa 4.6
velvoittanut vuokramiehen vastaamaan muun muassa kaikista niisté johto- ja
laitesiirroista, joita vuokramiehen maanalaisten liike-, varasto- ja kulkuyhteys-
tilojen rakentaminen edellyttdd. Lausuntonsa mukaan kaupunki on myds otta-
nut huomioon namaé kustannukset vuosivuokrassa siitd huolimatta, ettd Turun
Toriparkki Oy on maanvuokrasopimusneuvotteluissa ilmoittanut, ettei se to-
dennékoisesti tule toteuttamaan litkerakentamista lainkaan vaan ainoastaan py-
sdkointilaitoksen edellyttdmiid varasto- ja kulkuyhteystiloja.

Lausunnossa on edelleen todettu, ettd Eerikinkadun, Kauppiaskadun ja Aura-
kadun alle asemakaavassa osoitettuja liike-, varasto- ja kulkuyhteystiloja sisél-
tyy maanvuokra-alueeseen noin 10 000 nelidmetrid. Mainittujen katujen alla
sijaitsevat muun muassa Turun Vesilaitoksen omistamat keskustan kaksi paa-
vesijohtoa, runkoviemdri, keskustan neljd hulevesijohtoa, Turku Energia Oy:n
omistamat kaukokylmai- ja kaukoldmpodjohdot ja sahkokaapelit seké teleope-
raattoreiden tietolitkennekaapeleita, tonttivesijohtoja ja litkennevalokaapeleita.
Vesi-, viemiri- ja hulevesijohdot sijaitsevat padsdantdisesti routarajan alapuo-
lella eli kdytdnnossd yli 160 cm:n syvyydessd katupinnan alapuolella. Myos
valtaosa kaapeleista sekéd kaukoldmpo- ja kaukokylméaverkostot sijaitsevat ka-
tu- ja toripinnan kantavan rakennekerroksen alapuolella eli syvemmélld kuin
80 cm:ssd, joka on maanvuokrasopimuksen mukaan vuokramiehen kustannus-
ja vahingonkorvausvastuulla olevaa johtosiirtoaluetta.

Lausunnon mukaan Ramboll Oy:n 26.1.2012 tekemadssé selvityksessd alusta-
viksi vesihuollon siirtokustannuksiksi arvioitiin noin 4,3—5,7 miljoonaa euroa.
Ramboll Oy:n uuden, 28.10.2015 pédivityn selvityksen mukaan vesihuoltojoh-
tojen siirtokustannukset ovat valitusta toteutustavasta riippuen 3,6—12,1 mil-
joonaa euroa. Selvityksen mukaista edullisinta vaihtoehtoa eli sukellusviema-
rid (3,6-5,3 miljoonaa euroa) ja hulevesien pumppaamista ei kuitenkaan voida
hyviksya toteutustavaksi kaupungin ydinkeskustassa suurten vesimédrien ja
toiminnallisten riskien takia. Kaupungin yleisesti kdyttimén runkolinjavaihto-
ehdon siirtokustannusarvio on selvityksen mukaan noin 8 miljoonaa euroa. Ve-
sihuollon siirtokustannuksiin tulee lisdtd katualueisiin rajoittuvien tonttiviema-
reiden muutos- ja rakennuskustannukset, jotka eivit sisdltyneet Ramboll Oy:n
selvitykseen. Varasto-, liikke- ja kulkuyhteystilojen toteuttaminen katujen alle
edellyttad lisdksi kaukoldmpdjohtojen siirtdmistd uuteen paikkaan yhteensa
noin 330 metrin matkalla ja kaukokylméjohtojen siirtdmisté noin 300 metrin
matkalla. Turku Energia Oy on elokuussa 2016 ilmoittanut kaukoldmp6- ja
kaukokylmadjohtojen siirtdmisestd ja uudelleen rakentamisesta aiheutuviksi
kustannuksiksi noin 450 000 euroa. Maanvuokrasopimuksen vuosivuokraa
méadrittdessddn kaupunki on arvioinut kaukokylmai- ja kaukoldmpdjohtojen
siirtokustannukset Energiateollisuuden vuodelta 2015 olevan selvityksen pe-
rusteella noin 500 000 euron suuruisiksi. Vesihuolto- ja lampdjohtojen lisdksi
katujen maanalaisten tilojen rakentaminen edellyttdisi teleoperaattoreiden kaa-
peleiden siirtdmistd uuteen paikkaan. Lausuntonsa mukaan kaupunki ei kuiten-
kaan ole ndhnyt tarpeelliseksi tilata erillistd selvitysté teleoperaattoreiden joh-
tojen siirtokustannuksista, koska jo pelkéstidén vesihuolto- ja lampdjohtojen
siirtokustannukset ylittdviat maanvuokratason médrittdmisessd huomioitavan
katualueiden maanalaisten rakennusoikeuksien arvon kaksin- tai kolminkertai-
sesti.
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Katujen maanalaisten tilojen rakentamisen seurauksena tulisi torialueen kai-
vausten lisdksi my0s katualueilla tehdi arkeologisia kaivauksia, joiden kustan-
nuksista vastaa maanvuokrasopimuksen mukaisesti vuokramies. Katualueiden
kaivauskustannusten suuruus varmistuu vasta tyon edetessd, mutta alustavat
kustannusarviot ainoastaan edelld mainittujen katualueiden osalta vaihtelevat
noin 180 000:n ja 806 000 euron vililld. Lausunnon mukaan kaupunki on edel-
13 sanottu huomioon ottaen kdyp4di maanvuokratasoa méérittdessddn arvioinut
johtosiirtojen ja arkeologisten kaivausten kustannuksiksi noin 9 miljoonaa eu-
roa, ja tdmékin summa on varovainen arvio silld tavoin, ettd todelliset kustan-
nukset saattavat olla suuremmat.

Kaupunginhallitus on lausunnossaan todennut, ettd Kiinteistotaito Peltola &
Co Oy:n arviointilausunnon perusteella maanalaisten tilojen rakennusoikeuden
arvo olisi 10 000 kerrosneliometrin mukaan 4,5 miljoonaa euroa ja Newsec
Valuation Oy:n arviolausunnon perusteella vastaavasti 2,5 miljoonaa euroa.
Koska maanalaisten tilojen kayttoonotto edellyttdisi arvioiden mukaan vuokra-
mieheltd vahintdin 9 miljoonan euron siirtokustannuksia, jotka siten ylittdvat
kalliimmankin rakennusoikeuden pddoma-arvon kaksinkertaisesti, maanvuok-
rasopimuksen vuosivuokraa ei kaupunginhallituksen mukaan voida tulkita ali-
hintaiseksi, vaikka maanalaisten liike-, varasto- ja kulkuyhteystilojen raken-
nusoikeuden arvo on siséllytetty 70 000 euron vuosivuokraan. Pysikdintilai-
toksen ja sen ympdrilla olevien katujen maanalaisten tilojen rakentamismah-
dollisuudet ja -rajoitteet on huomioitu kokonaisuuden osana siten, ettei perus-
tetta erillisen vuokraosuuden perimiselle ole syntynyt.

Oikeudellinen arvio kdyvdn arvon mddrittimisestd ja valtiontuesta

Arviolausunnon antaneet Newsec Valuation Oy ja Kiinteistotaito Peltola & Co
Oy ovat olleet auktorisoituja arvioimaan kiinteistojen kidypéé arvoa ja vuokran
madardd. Silla valituksessa esitetylld perusteella, ettd Newsec Valuation Oy:n
toimitilat ovat sijainneet toriparkkiyhtion osakkaan omistuksessa olevissa ti-
loissa ja ettd Newsec Valuation Oy:n edustaja on ollut RAKLI ry:n Varsinais-
Suomen aluetoimikunnassa yhdessé toriparkkiyhtion osakkaiden edustajien ja
kaupungin kiinteistoliikelaitoksen johtajan kanssa, ei voida katsoa, etteikd
Newsec Valuation Oy olisi ollut puolueeton taho tekemdin arvion nyt kyseessa
olevassa maanvuokra-asiassa. Kaupungin on hankittuaan arviolausunnot edella
mainituilta yhtioiltd katsottava hankkineen puolueettoman arvioijan arvion ky-
seisen kiinteiston markkinaperusteisesta vuokratasosta sen mukaisesti kuin
kuntalaissa on edellytetty. Siitd, ettd yhtiot ovat kiypédé arvoa méadrittdessdén
ottaneet asiaan liittyvin tausta-aineiston huomioon toisistaan poikkeavalla ta-
valla, ei voida paitelld, etteivitko arviot olisi asianmukaisia.

Sopimus koskee maan alle sijoitettavaan tilaan tarvittavan alan vuokraamista
tilanteessa, jossa tillaista tilaa erillisend ei vield ole olemassa. Tilan rakentami-
nen edellyttdd ensin muun ohella sen sijaintipaikalla olevien erilaisten johtojen
siirtdmistd sekd arkeologisten tutkimusten tekemisti alueella. Kuten arviolau-
sunnoistakin ilmenee, hallinto-oikeus toteaa, ettd téllaisissa olosuhteissa on il-
meistd, ettei vuokraamisen kohteelle ole etukédteen mééritettavissd markkina-
perusteista vuokran médraa yksiselitteiselld tavalla.

Kyse on myds kaupungin keskustan kehittdmistd koskevasta hankkeesta, jossa
kaupunki on kaavallisella suunnittelullaan asettanut tavoitteeksi maanalaisten
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tilojen rakentamisen. Téllaisen hankkeen yhteydessd kaupungin harkinnassa on
lahtokohtaisesti myds paittia siitd, milld tavoin hankkeen toteutumista ediste-
tadn. Kaupungin harkinnassa on siten paattaa esimerkiksi siitd, tekeeko kau-
punki toteuttamisen mahdollistavat toimenpiteet itse vai jattadko se tillaiset
toimenpiteet kaupungin ulkopuolisen tahon hoidettaviksi. Silla seikalla, ettd
vuokralaiseksi maanalaisiin tiloihin tuleva sopimustaho tissé tapauksessa vas-
taa muun ohessa tarvittavista johtojen siirtdmisisté ja arkeologisista kaivauk-
sista aiheutuvista kustannuksista, on kaupungin kannalta taloudellista arvoa.
Kaupunki voi siten harkintansa mukaan ottaa tillaiset kustannukset huomioon
vuokran midrdssd. Vuokralaisen ei tissd tilanteessa voida my0dskién katsoa
saavan taloudellista etuutta siitd, ettd se saa sopimuksen nojalla luvan ilman
vuokranmaksuvelvollisuutta ryhtya rakentamista valmisteleviin toimenpitei-
siin, eikd myoskédn siitd, ettd vuokraa ei peritd varsinaiselta rakentamisajalta-
kaan.

Sovittu vuokra pysdkdintitilasta ja sen yhdyskéytivisté ei ole ristiriidassa sen
suhteen, mitd kaupungin hankkimista arviolausunnoista ilmenee. Sopimuksen
mukaista vuokraa on tdmén lisdksi arvioitava koko vuokrauskohteeseen koh-
distuvana vastikkeena. Asiakirjoista saatavan selvityksen perusteella vuokraa
médritettdessd on otettu erityisesti huomioon vuokrakohteeseen liittyva raken-
nusoikeus ja toisaalta vuokralaiselle sopimuksen mukaan kuuluvat kustannuk-
set johtojen siirroista ja arkeologisista kaivauksista. Kun otetaan huomioon
noista vuokralaiselle sopimuksen mukaan kuuluvista kustannuksista esitetyt
selvitykset ja niihin perustuen arvioitavissa oleva kustannusten huomattavan
suuri médra seki kyseisen sopimuksen muut ehdot, ei ole mahdollista pastella
niin, ettd kaupunki olisi antanut tai tulisi sopimuksen perusteella antamaan Tu-
run Toriparkki Oy:lle taloudellista tai muutakaan etuutta sen enempéi pysa-
kointitilan kuin muidenkaan sopimuksen mahdollistamien tilojen kuten liiketi-
lojen osalta. Vuokrasopimusta ei siten voida pitdd alihintaisena. Asiassa ei ndin
ollen my6skéén ole enemmalti aihetta ottaa arvioitavaksi valtiontukea koske-
vien sddnndsten soveltumista kyseisessd asiassa.

Vaikuttamismahdollisuuksien varaaminen

Kuntalain (365/1995) 27 §:n mukaan valtuuston on pidettdva huolta siitd, ettid
kunnan asukkailla ja palvelujen kayttdjilld on edellytykset osallistua ja vaikut-
taa kunnan toimintaan. Osallistumista ja vaikuttamista voidaan edistéé erityi-
sesti muun muassa tiedottamalla kunnan asioista ja jarjestiméalla kuulemistilai-
suuksia sekd selvittimalld asukkaiden mielipiteitd ennen paitoksentekoa. Lain
29 §:n mukaan kunnan on tiedotettava asukkailleen kunnassa vireilld olevista
asioista, niitd koskevista suunnitelmista, asioiden késittelysta, tehdyista ratkai-
suista ja niiden vaikutuksista. Kunnan on laadittava tarvittaessa katsauksia
kunnan palveluja, taloutta, ympéristonsuojelua ja maankayttdd koskevista
asioista. Asukkaille on myds tiedotettava, milld tavoin asioista voi esittdd ky-
symyksid ja mielipiteitd valmistelijoille ja pééattajille.

Hallintolain 41 §:n mukaan jos asian ratkaisulla voi olla huomattava vaikutus
muiden kuin asianosaisten elinympéristoon, tyontekoon tai muihin oloihin, vi-
ranomaisen tulee varata ndille henkil6ille mahdollisuus saada tietoja asian k-
sittelyn ldhtokohdista ja tavoitteista sekd lausua mielipiteensd asiasta. Asian vi-
reilldolosta ja vaikuttamismahdollisuuksien kdyttdmisestd on ilmoitettava asian
merkityksen ja laajuuden kannalta sopivalla tavalla.



14 (17)

Kaupunginhallitus on lausunnossaan todennut, ettd kauppatorin ympariston
suunnittelussa on panostettu tavanomaista enemmén asukkaiden odotusten sel-
vittdmiseen jo ennen suunnittelun alkua. Kevain 2016 alussa kaupungin netti-
sivuille luotiin omat sivut kauppatorin uudistamisesta. Toria ja sen ympéristod
koskevista suunnitelmista laadittiin kolmiulotteinen malli, josta tehtiin myos
esittelyvideo. Hankkeesta jirjestettiin 23.3.2016 kaikille avoin yleisétilaisuus,
jonne oli erikseen kutsuttu toria kayttdvid ryhmii. Yleisotilaisuus myds naytet-
tiin suorana ldhetyksend kaupungin nettisivuilla, ja sitd pystyi myos kommen-
toimaan reaaliaikaisesti. Lisdksi mediassa on tehty erilaisia kampanjoita ja ky-
selyjd, joissa vastaajat ovat voineet merkité kartalle toiveitaan torin toimin-
noista ja varustuksesta. My0s medialle jarjestettiin oma tiedotustilaisuutensa.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd kuntalaisilla on ollut mahdollisuus vaikuttaa kaup-
patorin maanalaisia tiloja koskevaan suunnitteluun ja pidtdksentekoon erityi-
sesti siind vaiheessa, kun alueelle on laadittu asemakaava, jossa kysymys
maanalaisten tilojen rakentamismahdollisuudesta on pédéperiaatteiltaan myos
ratkaistu. Ottaen huomioon se, milld tavoin kauppatorin alueen kehittdmiseen
liittyvid mielipiteitd on kaupunginhallituksen lausunnon mukaan sen jilkeen
selvitetty ja asiasta kaupungin toimesta muutoinkin tiedotettu, hallinto-oikeus
katsoo, ettd tiedottaminen ja vaikutusmahdollisuuksien varaaminen on maan-
vuokrasopimuksen tekemisen kannalta ollut riittdvaé ja muutoinkin tayttanyt
lain vaatimukset.

Valmistelun ja esittelyn lainmukaisuus muilta osin

Hallintolain 31 §:n 1 momentin mukaan viranomaisen on huolehdittava asian
riittdvista ja asianmukaisesta selvittimisestd hankkimalla asian ratkaisemisek-
si tarpeelliset tiedot sekd selvitykset.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd kaupunginvaltuuston toimivaltaan kuuluu 14hto-
kohtaisesti itse arvioida, pitddko se suoritettua valmistelua riittdvéna ratkaisun
tekemiseksi asiassa vai haluaako se palauttaa asian kaupunginhallitukselle lisa-
valmistelua varten. Nyt kyseessd oleva asia on kaupunginvaltuustossa kertaal-
leen pantu poydélle. Sen jilkeen asiaa kisiteltdessd on tehty kannatettu ehdo-
tus asian palauttamiseksi uudelleen valmisteltavaksi. Asian kisittelyd on kui-
tenkin ddnestyksen jdlkeen pédtetty jatkaa. Valtuusto on ndin ollen nimenomai-
sesti arvioinut, ettd asian valmistelu on ollut riittdvaa paatoksenteon pohjaksi.
Oikeuskaytinnossa on téllaisessa tilanteessa yleensa katsottu, ettd valtuuston
pditos ei ole valmistelun riittdvyyteen liittyvillad perusteilla syntynyt virheelli-
sessi jarjestyksessa.

Valituksen mukaan maanvuokrasopimusasian esittely valtuutetuille siten, ettd
kyseessd on vain Turun kaupungin kauppatorin (6G) alueen maanalaisten tilo-
jen vuokraaminen Turun Toriparkki Oy:lle, on ollut harhaanjohtavaa, koska
vuokrasopimus koskee kauppatorin (6G) alueen maanalaisten tilojen lisdksi
my0s Aurakadun, Eerikinkadun, Yliopistonkadun ja Kauppiaskadun maan-
alaista aluetta (6K). My0s vuokranmaksuvelvollisuuden alkamisen osalta se,
ettd sopimuksessa puhutaan ainoastaan pysiakdintilaitoksen rakentamisesta, on
valituksen mukaan johtanut valtuutettuja harhaan, koska sopimus mahdollistaa
liikkerakentamisen esimerkiksi Kauppiaskadun alle Wiklundin kellariliiketilo-
jen jatkeeksi ilman vuokranmaksua ja vakuutta.

Turun Toriparkki Oy:lle vuokrattavan alueen tdsméllinen sijainti on kiynyt
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ilmi sopimuksen liitteend olevasta kartasta. Asian esittelya ei voida siithen nih-
den pitdd virheellisend, vaikka vuokrakohdetta ei ole ilmaistu padtoksen esitte-
lyosion tekstissd ja liitteend olleessa sopimusluonnoksessa yhtd tdsmallisesti.
Asian esittely ei ole ollut virheellistd myOskaén silld perusteella, ettd vuokran-
maksuvelvollisuuden alkamiseen sopimusehtojen sisdlté huomioon ottaen voi-
si liittyd valituksessa esitettyd tulkinnan mahdollisuutta.

Valmistelu tai esittely ei ole ollut virheellistd tai puutteellista silld valituksessa
mainitulla perusteella, ettd yksityiskohtaista selvitysta siitd, missi syvyydessi
torin pinnan alla olevat johdot sijaitsevat, ei ole esitetty taikka etti kyseessa
olevaan hankkeeseen liittyvid taloudellisia tai ympéristod koskevia riskeja ei
ole arvioitu silld tavoin kuin valituksessa on esitetty olleen tarpeellista. Asian
valmistelu tai esittely ei ole ollut harhaanjohtavaa myoskéén silld perusteella,
ettd maanvuokrasopimuksen ja aikaisemman esisopimuksen viélisid eroja ei ole
esitelty valituksessa tarkoitetulla tavalla.

Paitoksen sisiltoa koskevat valitusperusteet ja johtopaiatokset

Valituksenalaisessa padtoksessd on kyse pelkéstddn maanvuokrasopimuksen
hyviksymisestd. Muut hankkeen mahdollistavat maankayttda koskevat ratkai-
sut on tehty jo aiemmin taikka tullaan tekeméén rakentamisen edellyttimien
lupien yhteydessa.

Paatoksensd mukaan valtuusto on hyviaksynyt maanvuokrasopimuksen tehta-
viksi karttaliitteen mukaisesta alueesta. Pddtoksestd kiy siten ilmi, mitd aluetta
sopimus koskee.

Kuten edelld on perustelujen kohdassa ”Oikeudellinen arvio kidyvén arvon
madrittdmisesti ja valtiontuesta” todettu, maanvuokrasopimusta ei voida kat-
soa tehdyn kdypda arvoa alemmasta vuokrasta.

Toisin kuin valituksessa on esitetty, maanvuokrasopimuksella ei ole siirretty
yleisten alueiden toteuttamisvastuuta Turun Toriparkki Oy:lle. Asiassa ei ole il-
mennyt, ettd maanvuokrasopimuksen hyviksyminen olisi perustunut epdasial-
lisiin syihin. P4étos ei ole mydskddn hallinnon yleisten oikeusperiaatteiden
vastainen.

Hallinto-oikeus toteaa yhteenvetona, ettd asian kisittelyyn ei ole osallistunut
esteellisid henkil6itd. Menettely ei ole ollut valtiontukea koskevien sddnndsten
vastaista. Asian valmistelu ei ole muutenkaan ollut virheellistd, puutteellista tai
harhaanjohtavaa. Kaupunginvaltuuston péétds ei siten ole syntynyt virheelli-
sessd jarjestyksessd. Kyseistd maanvuokrasopimusta ei voida pitdi alihintaise-
na ja valtuusto on voinut harkintansa mukaan hyvéksya sopimuksen siihen si-
séltyvin ehdoin. Valtuusto ei ole kiyttinyt harkintavaltaansa muuhun kuin mi-
hin se on lain mukaan ollut kaytettivissi eika siten ole ylittdnyt toimivaltaan-
sa. Pditos ei ole valituksessa esitetyilld perusteilla muutenkaan lainvastainen.
Paatostd ei voida kumota silld perusteella, ettei pdétds valituksen mukaan ole
tarkoituksenmukainen.
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Sovelletut oikeusohjeet

Tuomioistuinlaki 4 luku 1 §

Kuntalaki 130 § ja 147 §

Kuntalaki (365/1995) 27 §, 29 §, 52 §, 90 § (1375/2007) ja 100 § (844/1996)

Hallintolaki 27 §, 28 §, 31 § ja41 §

Hallintolainkayttolaki 37 § 1 mom ja 51 § 2 mom

Sopimus Euroopan unionin toiminnasta 107 ja 108 artikla

Muutoksenhaku

Téahan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-
oikeuteen.

Valitusosoitus on liitteend (Kunnallisvalitus).

Asian ratkaisijat

Hannamaija Falck Tiina Saari
hallinto-oikeustuomari hallinto-oikeustuomari

Matti Leikkonen
hallinto-oikeustuomari

asian esittelija

Toimituskirjan oikeaksi todistaa

Merja Sundell
laink&yttosihteeri
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Jakelu
Piiiitos saantitodistuksin ~ Meidin Turku - Vért Abo ry

PL 219, 20101 TURKU

Oikeudenkdyntimaksu 250 euroa

Jéljennos Turun kaupunginhallitus, jonka on kuntalain (365/1995) mukaisesti ilmoitetta-
va pédétoksestd

Tiedoksi Turun Toriparkki Oy



Liite hallinto-oikeuden piitokseen

VALITUSOSOITUS (Kunnallisvalitus)

Valitusaika

Hallinto-oikeuden péaidtokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan
hallinto-oikeuteen kirjallisella valituksella.

Valitus on tehtdvéd 30 pdivin kuluessa hallinto-oikeuden paitoksen tiedoksisaan-
tipéivista, sitd pdivaa lukuun ottamatta.

Jos péétoksestd valitetaan kunnan jédsenelle taikka kuntayhtymén jésenkunnalle tai
sen jdsenelle kuuluvan valitusoikeuden nojalla, valitusaika lasketaan siitd péaivastd,
jolloin ilmoitus padtdksestd on julkaistu kunnan, kuntayhtymén tai asianomaisten
kuntien ilmoitustaululla.

Jos pditds on annettu asianomaiselle erikseen tiedoksi, valitusaika luetaan kuitenkin
tiedoksisaannista. Tiedoksisaantipdivan osoittaa tiedoksianto- tai saantitodistus. Si-
jaistiedoksiannossa péitds katsotaan tiedoksisaaduksi kolmantena péivind
todistuksen osoittamasta piivéstd. Virkakirjeen katsotaan tulleen viranomaisen
tietoon saapumispéivanién.

Valituskirjelmén sisélto ja allekirjoittaminen

Valituskirjelmén liitteet

Valituskirjelméssé on ilmoitettava

- valittajan nimi ja kotikunta

- postiosoite ja puhelinnumero, joihin asian késittelyd koskevat ilmoitukset
valittajalle voidaan toimittaa

- p#aitds, johon haetaan muutosta

- miltd kohdin ja mitd muutoksia paitdkseen vaaditaan tehtdavéksi

- perusteet, joilla muutosta vaaditaan.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valituskirjelma. Jos
valittajan puhevaltaa kiyttdd hénen laillinen edustajansa tai asiamiehensé taikka jos
valituksen laatijana on muu henkild, on valituskirjelmésséd ilmoitettava myos tdmén
nimi ja kotikunta.

Valituskirjelmdan on liitettdva

- hallinto-oikeuden paitos alkuperdisend tai jaljennoksend

- todistus siitd, mind pdivdnid paitds on annettu tiedoksi tai muu selvitys valitus-
ajan alkamisajankohdasta

- asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niitd ole jo aikai-
semmin toimitettu viranomaiselle.

Asiamiehen, jollei hén ole asianajaja tai yleinen oikeusavustaja, on liitettdva valitus-
kirjelméin valtakirja, jollei valittaja ole valtuuttanut héntd suullisesti valitusviran-
omaisessa.

Valituskirjelméin toimittaminen

Valituskirjelmd on toimitettava valitusajassa korkeimmalle hallinto-oikeudelle.
Valituskirjelmén tulee olla perilld valitusajan viimeisend pdivénd ennen viraston
aukioloajan paittymistd. Valituskirjelmén ja muiden valitusasiakirjojen l&dhettiminen
postitse tai sdhkoisesti tapahtuu ldhettidjin omalla vastuulla

Korkeimman hallinto-oikeuden osoite

Postiosoite:
PL 180
00131 HELSINKI

Kéyntiosoite: Puhelin: 029 56 40233
Fabianinkatu 15 Telekopio: 029 56 40382

Helsinki Séhkoposti: korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi
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