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Aihe: RP-Yhti6t Oy:n valitus Turun hallinto-oikeudelle koskien Turun kaupunkiympéristdlautakunnan

paitdsta 25.2.2020 (Ishetetty 4.3.2020)

Turun hallinto-oikeudelle

Lahetdn ohessa RP-Yhtiét Oy:n valituksen Turun hallinto-oikeudelle
koskien Turun kaupunkiympadristdlautakunnan paatédsta 25.2.2020 (lahetetty
4.3.2020).

Kunnioittavasti:

Vesa Thureson
asianajaja

Vesa Thureson, asianajaja, varatuomari
ASIANAJOTOIMISTO THURESON OY, Turku - Paimio ~ Kaarina
Vistantie 6 A 6, 21530 Paimio (postiosoite)

Puh. 02-4734 250

vesa@thureson. fi
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Asia: Valitus Turun kaupungin paatoksesta maanvuokraoikeutta koskevassa asiassa

Valituksen kohteena oleva piitos
Turun kaupungin kaupunkiymparistolautakunnan paatos 25.2.2020 § 51 koskien
oikaistuvaatimusta tonttipaallikké Timo Laihon pdétoksestd 30.10.2019 koskien RP-
Yhtiot Oy:n vuokraaman tontin 853-12-41-9 (Itdharju) maanvuokraoikeutta
Péitos on ldhetetty 4.3.2020 kirjeelld tiedoksi valittajalle.

Valittaja: RP-Yhti6t Oy jéljempand myos ("vuokralainen”)
Kotipaikka: Turku
Kasityoldiskatu 9
PL 160, 20101 Turku
hallinto@rp-yhtiot.fi

Valittajan asiamies ja prosessiosoite:
Vesa Thureson, asianajaja, varatuomari
Asianajotoimisto Thureson Oy
Vistantie 6 A 6, 21530 Paimio
Puh. 02-4734 250; vesa@thureson.fi

Vaatimukset:
RP-Yhti6t Oy vaatii, ettd hallinto-oikeus kumoaa valituksen kohteena olevan

kaupunkiympéristélautakunnan péditoksen seka:

1) - kumoaa ja poistaa Turun kaupungin tonttipaillikén paatoksen 30.10.2019 § 284
kokonaan ja
2) - velvoittaa Turun kaupungin korvaamaan RP-Yhtiét Oy:n oikeudenkdyntikulut

asiassa korkolain 4 §:n 1 momentin mukaisine viivistyskorkoineen kuukauden

kuluttua asian ratkaisemisesta lukien.



Perustelut:
1. Valituksen kohteena oleva pééités ja tapahtumainkulku

Valituksen kohteena oleva Turun kaupungin kaupunkiympiéristélautakunnan paitos
25.2.2020 § 51 koskien tonttipaallikkd Timo Laihon padtoksestd tehtyd
oikaisuvaatimusta on virheellinen ja vaéra. Kaupunkiympéristdlautakunnan olisi
pitényt hyviksyd RP-Yhtiot Oy:n oikaisuvaatimuksen, koska Turun kaupungin
tonttipaallikké Timo Laihon pédtos 30.10.2019 koskien RP-Yhtiot Oy:n vuokraaman

tontin 853-12-41-9 (Itdharju) maanvuokraoikeutta on ollut virheellinen ja vééra.

Turun kaupungin ja RP-Yhtiét Oy:n vililld on voimassa 31.1.1963 allekirjoitettu
maanvuokrasopimus, joka késittda tontin 853-12-41-9, alaltaan 2008 m”. Vuokra-aika

on alkanut 1.1.1963 ja péittyy 31.12.2022.

Valituksen kohteena olevassa pdatoksesséd on todettu, ettd kaupunginhallitus on tehnyt
18.6.2018 § paitoksen liittyen Turun Tiede-puiston kédrkihankkeen toimeenpanoon.
Padtoksen mukaan sanotun kaupunginhallituksen paétoksen liitteend olevassa
Itdharjun kolmion kehittdmissuunnitelmassa on osoitettu alueen halki kulkeva
joukkolitkenneakseli, jossa joukkoliikennepainotteinen katu on osoitettu kulkevaksi
Itdharjulla muun muassa RP-Yhtiét Oy:n vuokraaman vuokratontin 853-12-41-9 ja

silld olevan rakennuksen halki.
Sopimuksen sitova ehto — pddtosvallan delegoiminen

Turun kaupungin ja RP-Yhtiot Oy:n vilisessd maanvuokrasopimuksessa on sovittu,
ettd “vuokranottajalla on oikeus saada vuokra-aika pidennetyksi kahdellakymmenelld
(20) vuodella, ellei kaupunginvaltuuston pddtdkselld, joka on tehty ja vuokranottajan
tietoon saatettu vihintddn kolme vuotta ennen vuokra-ajan pddttymistd, ole mddrdtty
uusia vuokraehtoja tai pddtetty, ettei tonttia endd saa kdyttdd entisen muotoisena ja

laajuisena samaan tarkoitukseen kuin ensimmdisend vuokra-aikana”.

Asiassa on kysymys siitd, ettd sopimuksessa on sovittu, ettd kaupunginvaltuuston

tekemailla ja vuokralaisen tietoon saatetulla paitokselld voidaan puuttua vuokralaisen



oikeuteen saada vuokra-aika pidennetyksi. Koska asiassa on nimenomaisesti
sopimuksessa sovittu, ettd asia kuuluu yksinomaan kaupunginvaltuuston
ratkaistavaksi, ei Turun kaupunki ole voinut yksipuolisesti siirtda asiaa tonttipaallikon
ratkaistavaksi. Tdssd asiassa on kysymys Turun kaupungin ja RP-Yhtiot Oy:n vélisen
sopimuksen sopimusehdosta, joka sitoo sopimuksen osapuolia. Vaikka Turun
kaupunki voisi muissa maanvuokra-asioissa delegoida paétosvaltaansa virkamiehille,

se el voi téssé asiassa tehd4 niin, koska sopimuksessa on asiassa sovittu toisin.

Turun kaupunkiympaéristélautakunta on sekoittanut kaksi asiaa, joista toinen on se,
mitd osapuolet ovat sopimuksessa sopineet ja toinen on se, miten paédtsvaltaa voidaan
yleisesti delegoida kunnissa virkamiehille. Vaikka maanvuokrasopimuksia koskevaa
péitosvaltaa yleisesti voitaisiin delegoida virkamiehille niin téssé tapauksessa niin ei
voida osapuolten vilisessd sopimussuhteessa tehdd, koska asiasta on sovittu
sopimuksessa toisin. Kun maanvuokrasopimuksessa on sovittu, etté asia tulee ratkaista
kaupunginvaltuuston péitokselld, se sitoo Turun kaupunkia sopimusehtona vaikka

kaupunki voisi muuten siirtdd paitosvaltaansa asiassa virkamiehille.
Viitetty pddtosvallan siirtdminen

Valituksen kohteena olevassa paitoksessd on todettu, ettd Turun kaupunki on 1.6.2017
voimaantulleella hallintosé4nnollé siirtdnyt kiintedn ja irtaimen omaisuuden
hankkimista, luovutusta ja vuokrausta sekd muita naihin liittyvii sopimuksia koskevan
péatantdvallan kaupunkiympéristotoimialan toimialajohtajalle, mikali niiden arvo on

alle 0,5 miljoonaa euroa tai vuosivuokra alle 150.000 euroa.

Vuokrasopimuksessa on sovittu, etté tdtd vuokrasopimusta koskevassa asiassa on
paitdsvaltainen kaupunginvaltuusto tai sitd vastaava taho, eikd paatosvaltaa asiasta ole
voitu siirtdd kaupunkiympéristotoimialan toimialajohtajalle vuokralaista kuulematta ja

vastoin vuokralaisen kanssa sovittua.

Vuokrasopimuksessa on sovittu, ettd tdssd vuokrasopimusta koskevassa asiassa on
pédtosvaltainen kaupunginvaltuusto, eikd padtosvaltaa asiasta ole voitu siirtdd edelleen
kaupunkiympéristtoimialan toimialajohtajan paatokselld tonttipaallikolle

vuokralaista kuulematta ja vastoin vuokralaisen kanssa sovittua. Pddtosvaltaa ei ole



voitu siirtdd myoskdan paitokselld vaan se olisi edellyttényt johtosdantod

(hallintosd4nto).

Tonttipaallikké Timo Laiho on 30.10.2019 oikeudettomasti pédattanyt, ettd RP-Yhtiot
Oy:n ja Turun kaupungin vilistd tontin 853-12-41-9 maanvuokrasopimusta ei jatketa.
RP-Yhti6t Oy on saanut sanotun paitoksen tiedoksi vasta 18.12.2019. Liséksi paatos
perustuu Turun kaupungin ja RP-Yhtiét Oy:n 31.1.1963 allekirjoitetun

maanvuokrasopimuksen 3 kohdan mukaan:

”Vuokranottajalla on oikeus saada vuokra-aika pidennetyksi kahdellakymmenelld (20)
vuodella, ellei kaupunginvaltuuston pddtiokselld, joka on tehty ja vuokranottajan
tietoon saatettu vihintddn kolme vuotta ennen vuokra-ajan pddttymistd, 1) ole
mddrdtty uusia vuokraehtoja tai pddtetty, 2) ettei tonttia endd saa kdyttdd entisen
muotoisena ja laajuisena samaan tarkoitukseen kuin ensimmdisend vuokra-
aikana...Ellei kaupunginvaltuusto ole tehnyt edelld mainittua pddtéstd pysyvit muut

vuokraehdot 20 vuode ajan entisind...” (numerot 1) ja 2) téssd)

Téssé tapauksessa pédtoksen siitd, ettd Turun kaupungin ja RP-Yhtiot Oy:n vélistd
maanvuokrasopimusta, joka péittyy 31.12.2020 ja kohdistuu tonttiin 853-12-41-9
(Itaharju) ei jatketa, on tehnyt tonttipdallikko Timo Laiho.

Vuokrasopimuksen 3 kohdan mukaan vuokraehdot pysyvit kuitenkin voimassa,

mikali kaupunginvaltuusto ei ole vuokrasopimuksen 3 kohdan mukaisesti tehnyt

padtostd uusien vuokraehtojen madrddmisestd tai padttinyt, ettei tonttia endd saa
kayttad entisen muotoisena ja laajuisena samaan tarkoitukseen kuin ensimmaéisend

vuokra-aikana.

Vuokrasopimus sitoo Turun kaupunkia niin, ettd paatoksen asiassa voi tehdéd vain
kaupunginvaltuusto, koska sopimusta ei ole muutettu, eikd vuokralainen ole
hyvéksynyt, ettd paatosvalta asiassa siirrettdisiin yksittdiselle virkamiehelle. Tassa
asiassa pditosvaltaa ei ole voitu siirtdd, koska tisté ei ole vuokrasopimuksessa sovittu.

Liséksi paatosvaltaa ei ole siirretty kuntalain edellyttdméllé tavalla johtosddnnolla.



Turun kaupungin tonttipaillikon paitos 30.10.2019 on pitemiitén ja mitdton, eikd se

sido vuokralaista RP-Yhtiot Oy:ti, koska pditoksen on tehnyt viranhaltija, jolla ei ole

ollut vuokrasopimuksen perusteella oikeutta tehdi pastosti.

Turun kaupunki on rikkonut Turun kaupungin ja RP-Yhtiot Oy:n vilistd
maanvuokrasopimusta. Turun kaupunki on vastoin sanotun maanvuokrasopimuksen 3
kohtaa paittinyt, ettd maanvuokrasopimusta ei jatketa. Mikéli téllainen pdétds olisi
haluttu tehdé, olisi paatoksen pitinyt maanvuokrasopimuksen 3 kohdan mukaisesti

tehda kaupunginvaltuusto.

Ko. irtisanomispaétostd el myoskaén ole tiedostettu kun Turun kaupunki on
20.11.2019 antanut RP-Yhtist Oy:lle hyviksynnin rakennuslupahakemuksen tonttiin
853-12-41-9.

RP-Yhtiét Oy:lle ei ole varattu tilaisuutta tulla kuulluksi eiké esitetty minkaénlaisia
kysymyksid sanotusta rakennuslupapiétoksestd. Tahidn olisi ollut korostettu
velvollisuus, kun huomioidaan, ettd sanottu rakennuslupapéitds on annettu vain 2
viikkoa sen jélkeen, kun Turun kaupunki on tehnyt paétéksen olla jatkamatta Turun
kaupungin ja RP-Yhtiot Oy:n tonttiin 853-12-41-9 kohdistuvaa maanvuokrasopimusta
osoitteessa Voimakatu 15, Itdharju Turku. T4st4 tonttipaallikon paatoksestd
30.10.2019 § 284 vuokralainen ei ole ollut edes tietoinen ennen sen tiedoksiantoa

181220119

RP-Yhti6t Oy:114 on ollut oikeus luottaa sithen, ettd Turun kaupunki ei irtisano

sanotun tontin maanvuokrasopimusta.
2. Asian oikeudellisesta arvioinnista

Oikeustieteessd on vanhastaan noudatettu pacta sunt servanda -periaatetta, jonka

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

“Tarjous sopimuksen tekemisestd ja sellaiseen tarjoukseen annettu

vastaus sitovat tarjouksen tekijid ja vastauksen antajaa...”

RP-Yhti6t Oy:n ja Turun kaupungin vililld on solmittu sitova tontin 853-12-41-9

maanvuokrasopimus 31.1.1963. Maanvuokasopimuksen 3 kohdan mukaan



kaupunginvaltuustolla on oikeus tehdi paitos siitd, ettd maanvuokrasopimusta ei
jatketa. Sopimus sitoo Turun kaupunkia niin, ettd paitosvalta asiassa kuuluu
sopimuksen mukaisesti kaupunginvaltuustolle, jonka tulee ratkaista asia. Vaikka
kaupungissa muuten voitaisiin delegoida maanvuokra-asioissa padtosvaltaa
virkamiehille, sitoo tehty molemmin puolin allekirjoitettu maanvuokrasopimus Turun
kaupunkia niin, etti tdssd asiassa kaupunginvaltuuston tulee ratkaista asia niin kuin

maanvuokrasopimuksessa on sovittu.

Vuokrasopimuksen muuttaminen ja sopimuksen vastainen tulkinnan hyvaksyminen
tekisi itse sopimuksen tdysin turhanpéivaiseksi. Tatd tulee nimenomaisesti kirjattuna
kunnioittaa. Kaupunginvaltuusto mainitaan toimivaltaisena paatoksentekijana
nimenomaisesti kaksi kertaa. Sopimuspuolten tarkoituksena taytyy tulkita olleen
méadrittasd asiassa padtantdvaltaiseksi vain kaupunginvaltuusto. Muussa tapauksessa

sopimusehto olisi tullut muotoilla mulla tavoin.
Kuntalain 12 luvun 91 §:n mukaan:

”Valtuusto voi hallintosddnndssd siirtdd toimivaltaansa kunnan muille
toimielimille sekd luottamushenkildille ja viranhaltijoille. Toimivaltaa ei
kuitenkaan saa siirtdd asioissa, joista valtuuston on tdssd tai muussa

laissa olevan sddnndksen mukaan pddtettdvd.”

Samoin kuin tietyissé asioissa laissa olevan sddnnoksen perusteella valtuusto ei saa
siirtdd toimivaltaansa, on myds katsottava, ettd sopimuksella voidaan sopia asioista,
joissa valtuusto ei saa siirtd4 toimivaltaansa ja joissa padtgsvaltainen on vain

valtuusto.

Kaikki yllamainitut perustelut huomioon ottaen maanvuokrasopimuksessa
padtosvaltaiseksi on sovittu nimenomaisesti kaupunginvaltuusto, eiké asiassa voi
tehda siten paatostd mikddn muu toimielin tai kukaan yksittdinen luottamushenkilé tai

viranhaltija.

Oikeustieteessd (Kauko Heuru, Kuntalaki kdytannossé) on katsottu kunnanvaltuuston

padétosvallan siirtimisen osalta seuraavaa:



"Mydés delegoinnin vdline on tarkoitettu sddtdd tyhjentavdsti. Vilineend
tulee kysymykseen vain johtosddanto. Esim. yksittdiselld pddtokselld ei
delegointia voida suorittaa. Johtosddnndssd siirto voidaan tehdd
yksiloimdlld siirrettavd asia taikka asiaryhmd yleisin tuntomerkein.

Mdarayksen tulee kuitenkin olla riittdvin selvdsti asiaryhmdn rajaava. ”

Turun kaupungilla ei ole ollut oikeutta siirtdd maanvuokrasopimuksen jatkamista.
Paatosvaltaa ei ole voitu ylipdatadn siirtdd paatokselld vaan se olisi edellyttinyt
kuntalain mukaisesti johtosdinté4. Tdssd asiassa ei pdatosvaltaa ole voitu siirtdd edes
johtosadnnolld, koska vuokrasopimuksessa oli sovittu, ettd asian ratkaisee
kaupunginvaltuusto. Tdman vuoksi kaupunki ei ole voinut muuttaa yksipuolisesti
vuokrasopimusta ja sen ehtoja ilman vuokralaisen hyviksyntia ja vuokralaista

kuulematta. Valituksen kohteena oleva Turun kaupungin piiités on pitemitdn ja

mititén.

Maanvuokrasopimuksen 3 —-kohdan mukaan vuokralaisella on ldhtokohtaisesti oikeus
saada vuokra-aikaa pidennetyksi 20 vuodella. Vuokrasopimuksen mukaan
vuokralaisella ei ole tdtd oikeutta saada vuokra-aikaa pidennetyksi 20 vuodella vain

siind tapauksessa, ettd kaupunginvaltuusto on sopimuksen teon jilkeen yleisesti

maidrdnnyt tulevalle vuokralaiselle uudet vuokraehdot tai padttanyt, ettei tonttia endé
saa kdyttdd entisen muotoisena ja laajuisena samaan tarkoitukseen kuin ensimméisend
vuokra-aikana. Turun kaupunginvaltuusto ei ole tehnyt téllaista paatostd, eikd asiassa
ole vuokrasopimuksessa mainittuja perusteita paittda vuokrasopimusta. Vuokralaisella

on oikeus jatkaa vuokrasopimusta.

Turun kaupunki on valituksen kohteena olevan péitoksen oikaisuvaatimusta
kasitellessadn esittdnyt, ettd Turun kaupunginhallitus on tehnyt suunnittelupaatoksen
18.6.2018 § 265 liittyen Turun Tiede-puiston karkihankkeen toimeenpanoon, ja ettd
tdmé padtos sellaisenaan aiheuttaisi sen, ettei vuokrasopimusta voida jatkaa, koska
alueen maankdyton tarve voi muuttua, eikd vuokralla oleva tontti olisi endé

kaytettdvissa aikaisempaan kayttotarkoitukseen.

Maanvuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti Turun kaupunginhallitus ei ole voinut
tehdd maanvuokrasopimukseen vaikuttavaa pddtostd. Maanvuokrasopimuksen

Jatkamatta jattdmiseen liittyvin paatoksen voi tehdéd vain kaupunginvaltuusto.



Turun kaupungin kaupunginvaltuusto eikd mikdén muukaan Turun kaupungin
toimielin ole tehnyt asiassa sanottua maanvuokrasopimuksen 3 kohdan mukaista
pédtostd. Nidin ollen Turun kaupunki on rikkonut maanvuokrasopimusta ja
tonttipadllikko Timo Laihon péétos olla jatkamatta tontin 853-12-41-9

maanvuokrasopimusta on mititén ja pateméton.

Vuokrasopimuksessa ei ole sovittu, ettd mikddn muu taho voisi tehdéd paitosta
vuokrasopimuksen péittymisestd kuin kaupunginvaltuusto. Néin ollen tillaisesta
ehdosta olisi tullut sopia osapuolten vililld, mutta vuokrasopimuksen muuttamisesta ei

ole sovittu.

Vuokralainen on voinut maanvuokrasopimuksen ja 20.11.2019 hyviksytyn
rakennuslupapiitoksen sekd siihen liittyvan menettelyn perusteella odottaa ja luottaa

sithen, ettd maanvuokrasopimus jatkuu 31.12.2020 jélkeen.

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

kuuleminen on laiminly6ty tdysin.

Vuokrasopimusta rikkomalla Turun kaupunki on toiminut olennaisesti vastoin

vuokralaisen oikeutettuja odotuksia.

RP-Yhtiot Oy pyytdd niilld edelld valituksessa mainituilla perusteilla, ettd hallinto-
oikeus hyvéksyy valituksen.



TODISTELU

1. Kirjalliset todisteet:

1.1. Turun kaupungin kaupunkiympéristotoimialan tonttipaéllikké Timo Laihon péétds 30.10.2019
olla jatkamatta tonttiin 853-12-41-9 (Itdharju) kohdistuvaa maanvuokrasopimusta, Voimakatu 15
Todistusteemat: - padtoksen sisdlto ja siitd ilmi kdyvit seikat
- paatoksen perusteet
- paitosti ei ole tehnyt kunnanvaltuusto

- pd4tos on maanvuokrasopimuksen vastainen

1.2. Turun kaupungin ja RP-Yhtiét Oy:n maanvuokrasopimus (tontti 853-12-41-9, Itdharju)
Todistusteemat: - vuokrasopimuksen sisilto ja sen sopimusehdot
- pdatosvalta vuokrasopimuksen jatkamisen ja jatkamatta

jattimisen osalta on kaupunginvaltuustolla

1.3. Rakennuslupahakemus /RP-Yhti6t Oy, (Itdharju) 12-41-9 (2019-697)
Todistusteemat: - RP-Yhti6t Oy:lle myonnetty rakennuslupa
- Rakennuslupa on myonnetty vain 2 viikkoa sen jélkeen,
kun Turun kaupunki on tehnyt paétoksen olla jatkamatta
Turun kaupungin ja RP-Yhti6ét Oy:n tonttiin 853-12-41-9

kohdistuvaa maanvuokrasopimusta
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Liitteet: - em. kirjalliset todisteet n:ot 1.1. — 1.3.
- valituksenalainen Turun kaupunkiympéristélautakunnan paétos 25.2.2020, ldhetetty
postitse valittajalle 4.3.2020



