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Asia: Oikaisuvaatimus

Oikaisuvaatimuksen kohteena oleva piitos
Turun kaupungin tonttipdallikkd Timo Laihon p#itds 30.10.2019 koskien RP-Yhtist

Oy:n vuokraaman tontin 853-12-41-9 (Itdharju) maanvuokraoikeutta

Oikaisuvaatimuksen tekiji:
RP-Yhtiét Oy jaljempénd my6s ("vuokralainen™)
Kisityoldiskatu 9
20100 Turku

Asiamies ja prosessiosoite:
Vesa Thureson, asianajaja, varatuomari
Asianajotoimisto Thureson Oy
Vistantie 6 A 6, 21530 Paimio
Puh. 02-4734 250
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Oikaisuvaatimus:
RP-Yhtist Oy vaatii, ettd Turun kaupunki (kaupunkiympéristStoimiala) oikaisee

oikaisuvaatimuksen kohteena olevaa péitdstdén niin, ettd Turun kaupunki:

1) - kumoaa ja poistaa padtéksen kokonaan;
2) - muuttaa péaétostddn niin, ettd Turun kaupunki jatkaa tontin 853-12-41-9
maanvuokrasopimusta myds 31.12.2022 jdlkeen kuten vuokrasopimuksessa on

oikeus vuokralaiselle hyviksytty;




3) - korvaa RP-Yhti6t Oy:n oikeudenkéyntikulut asiassa korkolain 4 §:n 1 momentin

mukaisine viivistyskorkoineen kuukauden kulutta asian ratkaisemisesta lukien.
Perustelut:
1. Oikaisuvaatimuksen kohteena oleva piiitos ja tapahtumainkulku

Oikaisuvaatimuksen kohteena oleva Turun kaupungin tonttipdallikké Timo Laihon
péitds 30.10.2019 koskien RP-Yhtist Oy:n vuokraaman tontin 853-12-41-9 (Itdharju)

maanvuokraoikeutta on virheellinen ja viéri.

Turun kaupungin ja RP-Yhti6t Oy:n vililli on voimassa 31.1.1963 allekirjoitettu
maanvuokrasopimus, joka kisittii tontin 853-12-41-9, alaltaan 2008 m?. Vuokra-aika

on alkanut 1.1.1963 ja piittyy 31.12.2022.

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevassa piitoksessd on todettu, ettd kaupunginhallitus
on tehnyt 18.6.2018 § paitsksen liittyen Turun Tiede-puiston kirkihankkeen
toimeenpanoon. Paitéksen mukaan sanotun kaupunginhallituksen pidtdksen liitteens
olevassa Itdharjun kolmion kehittdmissuunnitelman suunnitteluehdotuksessa on
osoitettu alueen halki kulkeva joukkoliikenneakseli, jossa joukkoliikennepainotteinen
katu on osoitettu kulkevaksi Itdharjulla muun muassa RP-Yhtist Oy:n vuokraaman

vuokratontin 853-12-41-9 ja silld olevan rakennuksen halki.

Turun kaupunki on oikeudettomasti ja vastoin vuokralaisen kanssa sovittua péittinyt,
ettd koska nykyisen vuokra-alueen ja silli sijaitsevan vuokramiehen rakennuksen
kdytt6 tarkoitukseensa ei edelld sanotun ja yleissuunnitelman luonnoksen pohjalta
kaupunginhallituksen péitskseen perustuvan joukkoliikenneratkaisun perusteella enid

olisi mahdollista, kaupunki ei endid anna tonttia vuokralle.

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevassa piitoksessi on todettu, ettd Turun kaupunki
on 1.6.2017 voimaantulleella hallintosdinnéll4 siirtdnyt kiinteén ja irtaimen

omaisuuden hankkimista, luovutusta ja vuokrausta sekd muita néihin liittyvii



sopimuksia koskevan péaitintivallan kaupunkiympéristétoimialan toimialajohtajalle,
mikéli niiden arvo on alle 0,5 miljoonaa euroa tai vuosivuokra alle 150.000 euroa.
Vuokrasopimuksessa on sovittu, ettd titd vuokrasopimusta koskevassa asiassa on
péidtdsvaltainen kaupunginvaltuusto, eiké piétdsvaltaa asiasta ole voitu siirti
kaupunkiympéristotoimialan toimialajohtajalle vuokralaista kuulematta ja vastoin

vuokralaisen kanssa sovittua.

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevassa pédtsksessi on todettu, ettd
kaupunkiympiérist6toimialan toimialajohtajan hallinnonjirjestdmispdatokselld
1.6.2018 § 55 toimialajohtaja on siirtinyt annettua péitdsvaltaa muille viranhaltijoille.
Piatdksen mukaan tonttipdéllikks paattdd kiintedn omaisuuden vuokraamiseen
liittyvistd sopimuksista, jos vuosivuokra on enintdéin 100.000 euroa. Sanotun
péitoksen mukaan tonttipadllikks piéttad myss kaikkien Turun kaupungin tonttien
maanvuokrasopimusten jatkamisesta. Vuokrasopimuksessa on sovittu, etti titd
vuokrasopimusta koskevassa asiassa on péitsvaltainen kaupunginvaltuusto, eikd
pédtosvaltaa asiasta ole voitu siirtd4 edelleen kaupunkiympiristdtoimialan
toimialajohtajan paatokselld tonttipiillikslle vuokralaista kuulematta ja vastoin
vuokralaisen kanssa sovittua. Péitosvaltaa ei ole voitu siirtdd mydskadn péitokselld

vaan se olisi edellyttinyt johtosddntdd (hallintosdénts).

Tonttipaallikks Timo Laiho on 30.10.2019 oikeudettomasti péittinyt, ettdi RP-Yhtiét
Oy:n ja Turun kaupungin vilistd tontin 853-12-41-9 maanvuokrasopimusta ei jatketa.

RP-Yhtiét Oy on saanut sanotun pdétdksen tiedoksi vasta 18.12.2019.

Turun kaupungin ja RP-Yhtist Oy:n 31.1.1963 allekirjoitetun maanvuokrasopimuksen

3 kohdan mukaan:

”Vuokranantajalla on oikeus saada vuokra-aika pidennetyksi kahdellakymmenelld

(20) vuodella, ellei kaupunginvaltuuston pddtokselld, joka on tehty ja vuokranottajan

tietoon saatettu vdhintddan kolme vuotta ennen vuokra-ajan pddttymistd, ole mddrdtty !
uusia vuokraehtoja tai pddtetty, ettei tonttia endd saa kdayttid entisen muotoisena ja

laajuisena samaan tarkoitukseen kuin ensimmdisend vuokra-aikana... Ellei



kaupunginvaltuusto ole tehnyt edelld mainittua pdcitostd pysyvdt muut vuokraehdot 20

vuoden aqjan entising...”

Téssd tapauksessa pddtoksen siitd, ettd Turun kaupungin ja RP-Yhtiot Oy:n vilistd
maanvuokrasopimusta, joka péittyy 31.12.2022 ja kohdistuu tonttiin 853-12-41-9
(Itdharju) ei jatketa, on tehnyt tonttipé#llikkd Timo Laiho.

Vuokrasopimuksen 3 kohdan mukaan vuokraehdot pysyvit kuitenkin voimassa,

mikili kaupunginvaltuusto ei ole vuokrasopimuksen 3 kohdan mukaisesti tehnyt

pédtdstd uusien vuokraehtojen médrddmisestd tai piittinyt, ettei tonttia endd saa
kayttdd entisen muotoisena ja laajuisena samaan tarkoitukseen kuin ensimmaiiseni

vuokra-aikana.

Vuokrasopimus sitoo Turun kaupunkia niin, ettd pa4toksen asiassa voi tehdd vain
kaupunginvaltuusto, koska sopimusta ei ole muutettu, eikid vuokralainen ole
hyviksynyt, ettd pdidtosvalta asiassa siirrettdisiin yksittdiselle virkamichelle. Téssé
asiassa pédtdsvaltaa ei ole voitu siirtdd, koska tésti ei ole vuokrasopimuksessa sovittu.

Lisdksi pditosvaltaa ei ole siirretty kuntalain edellyttdmélld tavalla johtosddnndlla.

Oikaisuvaatimuksen kohteena oleva Turun kaupungin paatds 30.10.2019 on

pétematdn ja mitdton, eikd se sido vuokralaista RP-Yhtist Oy:té, koska péitdksen on

tehnyt viranhaltija, jolla ei ole ollut vuokrasopimuksen perusteella oikeutta tehdi
pédtostd. Tatd asiaa ei ole ollut oikeutta siirtdd ratkaistavaksi viranhaltijalle ja lisdksi
péétdsvaltaa ei ole voitu siirtdd tehdylld pidtokselld. Ylipddtidn padtosvallan

siirtdminen edellyttdisi, ettd siitd padtetddn johtosddnnolld eikd padtokselld.

Turun kaupunki on rikkonut Turun kaupungin ja RP-Yhti6t Oy:n vilistd
maanvuokrasopimusta. Turun kaupunki on vastoin sanotun maanvuokrasopimuksen 3
kohtaa piittanyt, ettd maanvuokrasopimusta ei jatketa. Mikili téllainen p#itos olisi
haluttu tehdi, olisi paatoksen pitinyt maanvuokrasopimuksen 3 kohdan mukaisesti

tehda kaupunginvaltuusto.

Siitd huolimatta, ettd Turun kaupunki on tehnyt p#itoksen olla jatkamatta tontin 853-

12-41-9 (Itdharju) maanvuokrasopimusta, Turun kaupunki on 20.11.2019 antanut RP-




Yhtist Oy:lle rakennuslupahakemuksen tonttiin 853-12-41-9. Turun kaupungin

Rakennus- ja lupalautakunta on hyviksynyt RP-Yhtiot Oy:n lupahakemuksen ja
vahvistanut rakennuslupaa koskevat piirustukset noudatettaviksi. Lupa suorittaa
rakennusty6t on mydnnetty ennen kuin p#dtds on saanut lainvoiman. Paitokset ovat

ristiriidassa keskeniiin.

RP-Yhti6t Oy:lle ei ole varattu tilaisuutta tulla kuulluksi eiké esitetty minkédinlaisia
kysymyksid sanotusta rakennuslupapéitoksestd. Tihén olisi ollut korostettu
velvollisuus, kun huomioidaan, ettd sanottu rakennuslupap#tds on annettu vain 2
viikkoa sen jdlkeen, kun Turun kaupunki on tehnyt paétsksen olla jatkamatta Turun
kaupungin ja RP-Yhtist Oy:n tonttiin 853-12-41-9 kohdistuvaa maanvuokrasopimusta
osoitteessa Voimakatu 15, Itdharju. T4std oikaisuvaatimuksen kohteena olevasta
pédtoksestd vuokralainen ei ole ollut edes tietoinen ennen sen tiedoksiantoa

18.12.2019.

Turun kaupungin ja RP-Yhtiét Oy:n tonttiin 853-12-41-9 kohdistuvan
maanvuokrasopimuksen irtisanominen on kohtuutonta, koska RP-Yhtist Oy:lle
myd&nnetyn rakennusluvan perusteella vuokra-alueella (853-12-41-9) olevaa
rakennusta on saneerattu ja korjattu. RP-Yhtist Oy:114 on ollut oikeus luottaa siihen,

ettd Turun kaupunki ei irtisano sanotun tontin maanvuokrasopimusta.
2. Asian oikeudellisesta arvioinnista

Oikeustieteessd on vanhastaan noudatettu pacta sunt servanda -periaatetta, jonka

mukaan sopimukset on pidettdvi. Oikeustoimilain 1 luvun 1 §:n mukaan:

"Tarjous sopimuksen tekemisestd ja sellaiseen tarjoukseen annettu vastaus sitovat
J i)

tarjouksen tekijdd ja vastauksen antajaa...”

RP-Yhtist Oy:n ja Turun kaupungin vililld on solmittu sitova tontin 853-12-41-9
maanvuokrasopimus 31.1.1963. Maanvuokrasopimuksen 3 kohdan mukaan vain
kaupunginvaltuustolla on oikeus tehdi p#dtds siitd, ettd maanvuokrasopimusta ei

jatketa.



Oikeustieteessd (Kauko Heuru, Kuntalaki kdytinnossi) on katsottu kunnanvaltuuston
pédtosvallan siirtdmisen osalta seuraavaa: "Myds delegoinnin vdline on tarkoitettu
sddtdd tyhjentavdsti. Vilineend tulee kysymykseen vain johtosddnto. Esim.
yksittaiselld paddtoksell ei delegointia voida suorittaa. Johtosddnndssd siirto voidaan
tehdd yksiléimalld siirrettivd asia taikka asiaryhmd yleisin tuntomerkein. Mddrdyksen

tulee kuitenkin olla riittavdn selvdsti asiaryhmdn rajaava.”

Turun kaupungilla ei ole ollut oikeutta siirtdd maanvuokrasopimuksen jatkamista ja
Jjatkamatta jattdmistd koskevaa pditdksentekoa ja toimivaltaa ensin hallintosdinnslla
kaupunkiympiéristStoimialan toimialajohtajalle ja sitten kaupunkiympdiristdtoimialan
toimialajohtajan paatSkselld tonttipaillikolle. Pédtosvaltaa ei ole voitu ylipddtiin
siirtdd padtokselld vaan se olisi edellyttéinyt kuntalain mukaisesti johtosddntod. Tdssi
asiassa ei padtdsvaltaa ole voitu siirtdd edes johtosddnnolld, koska
vuokrasopimuksessa oli sovittu, etté asian ratkaisee kaupunginvaltuusto. Tdmén

vuoksi kaupunki ei ole voinut muuttaa yksipuolisesti vuokrasopimusta ja sen ehtoja

ilman vuokralaisen hyviksyntd4 ja vuokralaista kuulematta. Oikaisuvaatimuksen

kohteena oleva Turun kaupungin pitds on piteméiton ja mititon.

Maanvuokrasopimuksen 3 mukaan vuokralaisella on ldhtokohtaisesti oikeus saada
vuokra-aikaa pidennetyksi 20 vuodella. Vuokrasopimuksen mukaan vuokralaisella ei
ole titd oikeutta saada vuokra-aikaa pidennetyksi 20 vuodella vain siini tapauksessa,
ettd kaupunginvaltuusto on méirdnnyt vuokralaiselle uudet vuokraehdot tai paattényt,
cttei tonttia endd saa kdyttdd entisen muotoisena ja laajuisena samaan tarkoitukseen
kuin ensimmaéisend vuokra-aikana. Turun kaupunginvaltuusto ei ole tehnyt téllaista
paatdstd, eikd asiassa ole vuokrasopimuksessa mainittuja perusteita paittas

vuokrasopimusta. Vuokralaisella on oikeus jatkaa vuokrasopimusta.

Turun kaupungin kaupunginvaltuusto eikd mikdin muukaan Turun kaupungin
toimielin ole tehnyt asiassa sanottua maanvuokrasopimuksen 3 kohdan mukaista
paatdstd. Niin ollen Turun kaupunki on rikkonut maanvuokrasopimusta ja
tonttipddllikké Timo Laihon p#itds olla jatkamatta tontin 853-12-41-9

maanvuokrasopimusta on mititon ja piteméiton.



Vuokrasopimuksessa ei ole sovittu, ettd mikédén muu taho voisi tehdd patosti
vuokrasopimuksen pédttymisestd kuin kaupunginvaltuusto. Niin ollen tillaisesta
ehdosta olisi tullut sopia osapuolten vililli, mutta vuokrasopimuksen muuttamisesta ei

ole sovittu.

Oikaisuvaatimuksen kohteena oleva tonttipé4llikké Timo Laihon pétds olla

jatkamatta tontin 853-12-41-9 maanvuokrasopimusta on mititon ja pateméaton.

Sanottu pditds on vuokralaisen kannalta kohtuuton, koska Turun kaupunki on
mydntinyt rakennusluvan ilmoittamatta, ettid vuokrasopimusta ei jatketa. Vuokra-
alueella olevaa rakennusta on rakennusluvan perusteella rakennettu ja saneerattu.
Oikaisuvaatimuksen kohteena olevasta péitoksesti aiheutuu vuokralaiselle

kohtuutonta vahinkoa suhteessa piitokselld saatavaan viitettyyn yleiseen etuun.

Vuokralainen on voinut maanvuokrasopimuksen ja 20.11.2019 hyviksytyn
rakennuslupapéitoksen perusteella odottaa, ettd maanvuokrasopimus jatkuu

31.12.2022 jilkeen.

RP-Yhtist Oy:ti ei ole tiedotettu asiasta, eikd kuultu asiasta vaan tehty paitos on tullut
tdytend yllityksend 18.12.2019. Turun kaupunki ei ole menetellyt asiassa kuntalain 5
luvun 29 §:n edellyttimilld tavalla ja asiaa koskeva tiedottaminen ja asiaan osallisen

kuuleminen on laiminly6ty tdysin.

Vuokrasopimusta rikkomalla Turun kaupunki on toiminut olennaisesti vastoin

vuokralaisen oikeutettuja odotuksia.

Turun kaupungin pidtos on edelld tdssd oikaisuvaatimuksessa mainituilla perusteilla
virheellinen ja viird sekd pateméton ja mitéton, minkd vuoksi piitds tulee kumota ja

oikaisuvaatimus tulee hyviksy.

RP-Yhti6t Oy varaa itselleen oikeuden tiydentid vieldi myShemmin

oikaisuvaatimustaan asiassa.



RP-Yhtiét Oy ilmoittaa samalla jo téssi vaiheessa, etti se haluaa jatkaa
vuokrasopimusta, joten vuokrasopimuksen tulee jatkua ennallaan sopimuksen

mukaisesti.

TODISTELU

1. Kirjalliset todisteet:

1. Oikaisuvaatimuksen kohteena oleva Turun kaupungin kaupunkiympiristdtoimialan
tonttip4illikké Timo Laihon p#itds 30.10.2019 olla jatkamatta tonttiin 853-12-41-9 (Itdharju)
kohdistuvaa maanvuokrasopimusta, os. Voimakatu 15
Todistusteemat: - padtoksen sisalto ja siitd ilmi kdyvit seikat
- padtoksen perusteet
- pditosti ei ole tehnyt kaupunginvaltuusto

- pddtds on maanvuokrasopimuksen vastainen

2. Turun kaupungin ja RP-Yhtiét Oy:n maanvuokrasopimus (tontti 853-12-41-9, Itiharju)
Todistusteemat: - vuokrasopimuksen sisélt ja sen sopimusehdot
- pditdsvalta vuokrasopimuksen jatkamisen ja jatkamatta

Jéttdmisen osalta on kaupunginvaltuustolla

3. Rakennuslupahakemus /RP-Yhtiot Oy, (Itdharju) 12-41-9 (2019-697)
Todistusteemat: - RP-Yhtist Oy:lle my6nnetty rakennuslupa
- Rakennuslupa on my6nnetty vain 2 viikkoa sen jilkeen,
kun Turun kaupunki on tehnyt péitsksen olla jatkamatta
Turun kaupungin ja RP-Yhtiét Oy:n tonttiin 853-12-41-9

kohdistuvaa maanvuokrasopimusta



Turussa 31.12.2019

RP-YHTIOT OY
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Vesa Thureson
asianajaja, varatuomari

RP-Yhti6t Oy:n asiamies

Liitteet: - em. kirjalliset todisteet




