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Vaatimukset
Haemme muutosta kirdjaoikeuden ratkaisuusn kokonaisuudessaan.

Vaadimme ensisijaisesti, ettd hovioikeus kumoaa kérdjaoikeuden pédtoksen ja hyviksyy
valittajien kanteen kokonaisuudessaan, seki velvoittaa Aanekosken kaupungin korvaamaan
valittajien oikeudenkéyntikulut kirdjaoikeudessa 56 369,20 eurolla korkolain 4 §1
momentin mukaan laskettuine viivéstyskorkoineen 2.1.2024 lukien, seki kulut hovioikeu-
dessa myShemmin esitettivin laskun mukaan korkoineen.

Ensisijainen kannevaatimus on, ett4 kaupungin vahvistetaan olevan 8.12.1986 tehdyn vuok-
rasopimuksen vuoksi velvollinen lunastamaan vuokra-alueella olevan valittajien omistaman
litkerakennuksen 630.000 € kauppahinnasta. Ja ettd kaupunki velvoitetaan suorittamaan va-
littajille kyseinen 630.000 € lunastushinta korkolain 4 § 1 momentin mukaisine viivéstyskor-
koineen vuokrasopimuksen paattymisestd 30.9.2022 lukien.

Toissijaisesti vaadimme, ettd A#nekosken kaupunki méér4tdén maksamaan lunastuskorvaus-
ta 60 % vastaajan esittiméstd uudishinnasta 695.254 euroa, eli 417.152 euroa korkoineen,
ja korvaamaan valittajien oikeudenkayntikulut kdrijaoikeudessa edelld mainitusti ja kulut
hovioikeudessa, kummatkin korkoineen. Jos alioikeuden pédtds pysytetddn, tulee valittajat
vapauttaa oikeudenkdyntikuluvastuusta kaupungille, tai sitd maarallisesti alentaa.

Jatkokdsittelylupa

Meille on my&nnettdvi jatkokdsittelylupa, koska on aihetta epdilld kérdjdoikeuden ratkaisun
lopputuloksen oikeellisuutta ja koska kirdjioikeuden ratkaisun lopputuloksen oikeellisuutta
ei ole mahdollista arvioida jatkokisittelylupaa mydntimatta. Lisiksi lupa tulisi myontés,
koska lainsoveltamisen kannalta muissa vastaavanlaisissa tapauksissa on tirkedd mydntdd
lupa, ja koska téhén on muu painava syy.
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Pyynndn perustelusteluiden osalta viittaamme jéljempéna muutoksenhakuvaatimuksen
perusteluissa esitettyyn.

Pédékisittely hovioikeudessa

Emme pyyda padkasittelyn jarjestamistd, koska kysymys on ensisijaisesti sopimustekstin
tulkinnasta, josta osaksi ollaan yksimielisi (rakennusteknillisen arvon sisdltd) ja sithen
liittyvén aikamééreen (sopimuksen pattymishetkens) merkityksestd. Asianosaisten ja to-
distajien kuuleminen ei niltd osin ole tarpeellista.

Vaatimusten perusteet ja kirdjaoikeuden ratkaisun perustelujen virheellisyys
Taustaa

Valittajilla ja Aénekosken kaupungilla on ollut 8.5.2001 alkaen maanvuokrasuhde kaupun-
gin omistamaan maa-alueseen Adnekoskella, ja valittajilla omistusoikeus alueella sijaitse-
vaan liikerakennukseen. Valittajat ovat ostaneet vuokraoikeuden ja rakennuksen mainittuna
ajankohtana 400.000 mk:n kauppahinnalla. Tarkemmat oikeusuhteen syntyyn liittyvit yksi-
tyiskohdat kéyvit ilmi kdrdjaoikeuden paatoksen sivulta 1.

Vuokrasopimuksessa, joka on laadittu 8.12.1986, ja paittyviksi 30.9.2022, on kaupungille
asetettu velvollisuus lunastaa vuokralaisen eli valittajien omistama liikerakennus ja maksa-
maan heille siitd lunastusta ndin kirjatusti: "Lunastusta maksetaan 60 % rakennuksen ra-

kennusteknillisesti arvosta vuokrasuhteen pédttymisen ajankohtana”.

Riidan kohteena on ensiksikin tuon sopimusehdon tulkinta siltd osin, mit4 on tarkoitettu il-
maisulla “rakennuksen rakennusteknillinen arvo” ja toisaalta miti tarkoittaa aikamédritys
“vuokrasuhteen pédttymisen ajankohtana”. Kolmas riidan kohde on rakennusteknillisen
arvon laskentatapa ja arvon maéra.

Valittajat/kantajat ovat tulkinneet ensinmainitun ilmaisun rakennusteknillinen arvo” tar-
koittavan rakennuksen jélleenhankinta- eli uudisarvoa, ja aikamadritystd “vuokrasuhteen
pédttymisen ajankohtana” tuota nimenomaista uudisarvoa sopimuksen péttyessi 30.9.2022,
mistd tulee valittajien késityksen mukaan laskea lunastuskorvaukseksi 60 %.

Rakennuksen jélleenhankinta-/uudisarvon laskenta on tehtavi valittajien hankkiman asian-
tuntijan Harri Isoniemen laskutavan mukaisesti (korjaus pa-virheen vuoksi) 1.050.000 €:n
suuruiseksi, jolloin lunastuskorvauksen mairi on tistd 60 % eli 630.000 €.

Vastaaja on valittajien késityksen mukaan tulkinnut termin “rakennusteknillinen arvo” sa-
malla tavalla eli ettd kyse on jélleenhankinta-/uudisarvosta, mutta katsonut ilmaisun *vuok-
rasuhteen péittymisen ajankohtana” muuttavan rakennusteknillisen arvon sisillon uudisar-
vosta rakennuksen tuonhetkiseksi nyky-arvoksi. Témé nékemys on valittajien mielestd pe-
rustelematon ja vddra.

Vastaajan puolesta esitetty uudisarvon laskentatapa on valittajien mielestd myds véird pel-
késtédn jo silld perusteella, ettd arvo on oikeusprosessin kestiessd muuttunut lihes sata
prosenttia alkuperaistd korkeammaksi. Lisdksi vastaajan puolesta kuullut todistajat ovat
kédyttdneet laskennan perusteena virheellistd rakennuksen kiyttotapaa, mikéd on olennaisesti
vaikuttanut arvolaskelman lopputulokseen. Heiddn laskelmansa perusteena ovat olleet tilas-
tolliset/alueelliset nelichinnat tietyntyyppisille rakennuksille, ja kdyttaneet timan kohteen
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osalta huomattavasti alhaisempia teollisuuskiinteistdjen keskiméaéraisid nelidhintoja vaikka

kyse ei varmuudella ole ollut teollisuuskiinteistdsta. Tamén oosoittaa rakennuslupa (K5).

Kérédjdoikeus on varsin erikoisin perusteluin syrjiyttanyt timén virheellisyyden ja pédtynyt
uudishinnan osalta vastaajan asiantuntijan esittimasn lopputulokseen.

Valittajat ovat vaatineet, ettd mikali kannevaatimus ei kaikilta osin menestyisi, tulisi oikeu-
denkéyntikulujen osalta soveltaa OK 21 luvun mééréyksis kuluvastuun kohtuullistamisesta.
MyShempind esitettavin, kérdjioikeudessakin vedotuin perustein tdhén on olemassa vahvat
syyt, joita kérdjéoikeus ei ole miltisn osin huomioinut. Vastaajan esittimasn kohtuullista-
misvaatimukseen lunastuksen alentamisesta ei ole valittajien mielest perusteita.

Riidanalaiset seikat ja kérdjdoikeuden paatésperusteluiden virheellisyys

Kaérdjéoikeus on tuomion sivulta 10(19) alkaen esittényt "TUOMION PERUSTELUT” ja
ensimmaisend asiakokonaisuutena on oikeudelle ji4neet “Ratkaistavat kysymykset”. Oikeus
on kiteyttényt tissé kohden oikealla tavalla kysymys olevan ensin siit4, mitd aiemmin mai-

nitulla sopimusehdolla tarkoitetaan, ja toiseksi, miten tuo arvo valitun tulkinnan perusteella
madrdytyy.

Témén jélkeen oikeus on késitellyt otsikolla “Sopimuksen tulkinnasta yleensi” yleisia sopi-
musten tulkintaperiaatteita. Oikeuden kirjauksia kommentoidaan tiltd osin pditdksen sivuil-

la 11 —13(19) olevien ”Sopimuksen tulkinta tdssé tapauksessa” mainittujen oikeuden lausu-
mien arvioinnin yhteydessa.

Termin “rakennusteknillinen arvo” tulkinta (s. 11-12(19))

Kiérgjéoikeus toteaa (s. 11 kpl 4), ettd “yleisesti ja siten kérjioikeudenkaan tiedossa
ei ole, mité termilld rakennusteknillinen arvo tarkoitetaan”. Tamén jilkeen oikeus
lausuu kaikkien asiantuntijatodistajien Isoniemi ja Himé&ldinen (valittajien todistajat)
sekd Laajala, Matara ja Holopainen (kaupungin todistajat) olleen yhtd mieltd siits,
ettd termilld tarkoitetaan “niiden taloudellisten panosten yhteismiari, joilla tarkas-
telun kohteena olevan laatuinen rakennus saataisiin rakennetuksi”.

Oikeuden ilmaisu ei ole tdsmaéllinen eikd vastaa tarkasti todistajien kertomuksia. Kun
oikeus rinnastaa Isoniemen lausuman muiden yhteneviisiin késityksiin termin mer-
kityksest4, ei tdma voi tarkoittaa muuta kuin ettd termi merkitsee oikeudenkin
mielestd samaa kuin jélleenhankinta- eli uudisarvo. Eli hintaa jolla uuden vastaavan
rakennuksen rakentaminen nykyaikaisilla materiaaleilla ja -menetelmilli toteutettai-
siin. T4t Isoniemikin on lausunnossaan nimenomaisesti korostanut termin sisallé
tarkoittavan (todiste K3).

Néin ovat my0s vastaajan asiantuntijat sen ymmartaneet kun ovat kirjallisen todis-
teen V2 s.1 mukaan kéyttdneet arviossaan termid uudis-hinta, ja laskeneet sen olevan
095.254 €. Samaisen todisteen mukaan (s. 1) on "UUDISHINTA” miéritelty teksti-
osassa juuri jdlleenhankinta-arvon mukaiseksi. On tirkedd huomata, ettd uudishintaa
laskettaessa ei vield ole tehty ns. ikdalennusta, eli rakennuksen ikédd, kulumista ym.
koskevaa arvonalentumista tarkoittavia vdhennyksid, jotka huomioimalla pdistddn
rakennuksen rakennusteknilliseen (rakennustekniseen) nykyvhintaan. Tdm4 hinta on
médritetty my0s sekd Isoniemen arviossa K4 ettd vastaajan todisteessa V2 (s.1).
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Kuten tunnettua, rakennusten arvostamiskeinoina on laajalti kiytdssi kolme tapaa,

eli kauppa-arvo, tuotto-arvo ja kustannusarvomenetelmét. Tama jaottelu on ollut voi-
massa jo tdssa kasiteltdvan vuokrasopimuksen laatimisaikaan eli 1980 -luvulla. Sa-
moin kuin edelld kuvattu kustannusarvomenetelméan kaksivaiheinen laskentatapa eli
jélleenhankinta-arvon (uudisavon) madritys, ja siitd tehtdvé ikdalennus (poisto), jol-
loin saadaan rakennuksen tekninen nykyarvo. Uuden rakennuksen tekninen nyky-
arvo on sama kuin uudishinta, kun kulumista ei ole ehtinyt tapahtua.

Termi rakennusteknillinen arvo on, kuten oikeuskin on todennut, poistunut sopimuk-
sen tekohetken 1986 jalkeen kaytostd. Sen merkityssisilto ei kuitenkaan ole muuttu-
nut siten ettéd sen voitaisiin katsoa tarkoittaneen(van) rakennusteknillisti nykyarvoa.
Sen korvanneet rakennustekninen arvo ja tekninen arvo tarkoittavat myos uudisarvoa
ja tekninen nykyarvo tarkoittaa arviointihetken mukaista, uudisarvon mukaan lasket-
tavaa teknistd nykyhintaa.

Sopimuksessa ei ole kiytetty ilmaisua rakennusteknillien nykyarvo, vaikka tdma
alleviivattu termi oli yleisesti kdytdsséd jo ainakin 1970 -luvulla (m.m. Arvid Wiialan
teoksessa kiinteistdarvioinnin késikirja 1976, s. 74). Témd herittda kysymyksen,
miksi tété ilmaisua rakennusteknillinen nykyarvo ei kiytetty téssd sopimuksessa.

Kysymykseen on valittajien ja asiantuntija [soniemen kisityksen mukaan selked vas-
taus ja useampikin syy. Ensiksikin maakaaressa olevan séannéksen 76.2 § mukaan
lunastuskorvaukseen sovelletaan lain 34.3 § mukaisia laskentaperusteita. Viimeksi
mainittu lainkohta ei sindnsé sovellu tihdn tapaukseen, “Muu maanvuokra”, mutta
on tdmédn sopimuksen tulkinnan kannalta merkittava sikdli, etta tdhin sopimukseen
olisi voitu ottaa maininta 34.3 § madradman kdyvin arvon mukaisesta korvauksesta.

Nain ei asiaa sovittu, koska kuntien edustajatahon mielestd tdma olisi voinut johtaa
erityisesti liikekiinteistdjen kohdalla liian korkeisiin lunastushintoihin. Nykyisti
huomattavasti alhaisempien rakennuskustannusten aikana katsottiin, ettd kunnille
oli edullisempaa laatia sopimusmalli, jota tdssékin tapauksessa on kiytetty, eli tietty
prosenttuaalinen osuus rakennuksen jélleenhankinta-avosta sopimuksen pattyessa.

Toisaalta kuntien intressissd oli olla sitomatta korvausta kdyviin arvoihin, koska kiin-
teistojen ja rakennusten markkina-arvojen heilahtelut ei olleet ennustettavissa siin
madrin kuin rakentamiskustannusten kehitys. Ndméahén eivit vilttimatti kulje kasi-
kddessd, esimerkiksi taloudellisina lama-aikoina.

Sopimukseen on siséllytetty ikdalennuksen huomioiminen siten, ettd rakennustek-
nillisestd arvosta eli uudishinnasta tehdaén, ei yksityiskohtaista ika-, kunto- ja kulu-
mislaskelmaan perustuvaa alennusta, vaan selke&mpi prosenttivihennys, joka tissd
tapauksessa on sovittu 40 % suuruiseksi. Tdmé laskentatapa on pyrkinyt rakennuk-
sen lunastuhinnan médrittdmiseen helpommalla tavalla.

Laskentatapa ei ole altis markkinatilanteiden vaihteluille ja on rakennuksen ostajan
ja maapohjan vuokraajan kannalta selkedmpi vaihtoehto. Vuokrasopimukset ovat pit-
kéaikaisia (tdssd 30 v.) ja vuokralaisenkin intressissi on, ettd lunastushinta on sidottu
ennemmin uuden rakennuksen rakentamiskustannuksiin kuin markkinatilanteeseen
sopimuksen padttyessa.
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Kun lunastuksen lahtokohtana on sen uudishinta, kuten oikeuskin toteaa kaikkien

todistajien lausuntojen osoittavan, mistd tulee tietysti lunastuksen mérittimiseksi
tehdd jonkinlainen alennus, olisi ostajan/vuokralaisen kannalta tdysin kohtuutonta ja
sopimustekstin vastaista, ettd alennus tehtiisiin kahteen kertaan, mitd oikeuden tul-
kinta kokonaisuudessaan tarkoittaisi. Eli ensin mé#ritetddn uudishinta, siitd tehdéén
ikdalennus, ja tdstd vield vdhennetddn 40 %. Tillaista kaksinkertaista lunastuksen
alennustapaa ei ole sopimuksessa milldén tavalla perusteltu tai yksildity.

Mikili téllaista tuplapoistoa olisi tarkoitettu siséllytettdvéin sopimukseen, olisi tdstd
pitinyt informoida vuokralaista/rakennuksen ostajaa. Téllaista ei ole edes viitetty
tapahtuneen, mik4 tukee valittajien nikemysts, ettei sellaista ole tarkoitettu.

Sopimuksen tekohetkelld vallinneiden rakentamiskustannusten perusteella laskien
tdma tupla-alennus olisi aiheuttanut sen, ettd kuntien omistamien kiinteistdjen vuok-
raajia muille kuin asuinkiinteistdille ei olisi ollut saatavissa. Niin siité syysta, ettd
MVL 34.3 § sddnnds, joka siis koskee pakottavana tontinvuokraa, ja jossa lunastus
on méfrdtty kiyvin arvon mukaiseksi, on varmuudella ollut yleisessi tiedossa. Ko-
vin vihissd olisivat olleet ne yrittéjit, joiden osalta muu maanvuokrasopimus tulee
useimmin solmituksi, olisivat sitoutuneet ehtoon, jossa lunastus olisi vain 60 % ra-
kennuksen teknisestd nykyarvosta sopimuksen pddttymishetkelld. Pattymishetki
kun voi olla paljon aikaisempikin ajankohta kuin vuokrasuhteen takaraja.

Kuntien vuokrasopimusmallien laatijoiden on tdytynyt timi ymmirtid, eivitks ole
voineet tarkoittaa sopimuksen tarkoittavan oikeuden sopimusehdolle antamaa tulkin-
taa. Tulkintaa, joka on kirjattu p&dtdksen sivulle 12(19) kpl 1 — 7, ja on ristiriitainen
oikeuden edelliselld sivulla 11(19) ilmaisemaan tulkintaan termin “rakennusteknilli-
nen” sisdllsta.

Oikeus hyviksyy ensin (s. 11) “rakennusteknillisen arvon” tarkoittavan uudishintaa,
ja vetoaa tiltd osin kaikkien asiantuntijoiden lausumiin. Oikeus pitéd Isoniemen ka-
sitystd siitd, ettei termi olisi muuttunut muotoon rakennustekninen tai tekninen arvo
(s. 12 kpl 4 ja 5) virheellisend. Onpa Isoniemen kanta téltd osin tulkittu oikeudessa

oikein, tai onpa se kanta miké tahansa, ei asialla ole merkityst4 koska yhteisymmér-

rys on siitd, ettd kyseinen sopimuksessa kivtetty termi tarkoittaa uudisarvoa.

Kéréjédoikeuden s. 12 kappaleessa 6 esittdmd perustelu on erikoinen, edelld kuvatun
oikeuden jo hyviksymaén termitulkinnan vastainen, ja osoitus siiti ettd oikeus on
irtautunut otsikoimastaan teemasta ”Termin ...... tulkinta” (s. 11 alaotsikko). Oikeus
toteaa, “ettei pidd alkuunkaan varteenotettavana vaihtoehtona siti tilaa, joka Isonie-
men kannasta seuraisi: varsin pitk&daikaisten maanvuokrasopimusten lunastusehtona
olisi sddnndénmukaisesti rakennuksen jdlleenhankinta-arvo rijppumatta rakennuksen
todellisesta kunnosta, kunhan rakennus jossain muodossaan olisi lunastushetkelld
olemassa”. Oikeus ei ole perustellut lausumaansa, joka on tiysin virheellinen sikali,
ettd Isoniemi ei katso lunastushintaa laskettavan jélleenhankintahinnasta, vaan teks-
tin mukaisesti, sitd 40 % alentaen.

Lunastuskorvauksen pitdd perustua tehtyyn sopimukseen, jonka lihtékohtana on il-
maisu “rakennusteknillinen arvo”. Tdméan merkitys on riidatonta — kyse on jélleen-
hankinta- eli uudisarvosta. Rakennuksen tekninen nykyarvo muodostuu kun tésté
tehddén ikdalennus. Tdmén on Isoniemi huomioinut omassa arviossaan K4, pastyen
arvoon 441.000 € (kuntoluokkaprosentti 42 x uudisarvo 1.050.000)
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Oikeus katsoo edelld lainatussa lausumassa, ettd Isoniemi ei olisi huomioinut raken-
nuksen todellista kuntoa. Tama ei pidé paikkaansa, koska hin on sen huomioinut
arviossaan ylld mainitusti. Hanen tulkintansa perustuu aivan oikein, sopimuksen
kokonaissisaltoon. Siihen kirjattu prosenttialennus 40 % siséltid juuri ikdalennuksen.

Kérdjdoikeuden lausumassa (s. 12 kpl 7) tehdédén merkittiva suunnanmuutos kun
oikeus katsoo, ettd “yksittdisen rakennuksen rakennusteknillisen arvon kisitteeseen
sisdltyy edelld lausutun johdosta jo ajatuksellisesti myos tietty aikatekijan huomioon-
otto, koska termin mukainen arvo on aina vaistdmitti sidottava tiettyyn hetkeen,
muutoin maarittdminen ei ole lainkaan mahdollista”.

Oikeus hylkdd ailemmin ottamansa kannan, ettd késitteen merkitys on selvi. Aika-
tekijé ei tahin termiin sisdlly muutoin kuin siltd osin, mikd on laskentahetki ja kus-
tannusten suuruus tuolloin. Uudisarvoa laskettaessa ei huomioida muita aikatekijoita
eikd kukaan asiantuntija ole téllaista edes viittinyt. Rakennusteknillisen/jélleenhan-
kinta/uudisarvon médré lasketaan arviointihetken arvoilla, huomioimatta ikialennus-
ta, miké aikatekijd tulee kuvaan mukaan vain jos méritetddn rakennuksen teknillista
nyky-arvoa. Témén itsestdanselvyyden ei olisi pitinyt jaada oikeudelle asiantunti-
joiden kirjallisten lausuntojen ja suullisten kuulemisten jalkeen epédselviksi.

Lunastusta koskevan sopimusehdon tulkinta kokonaisuudessaan (s. 12 -13(19))

Kérdjdoikeus on tarkastellut ensin sopimusehdon syntyhistoriaa arvioiden asiaa pda-
asiassa vain todistaja Matti Holopaisen antaman kirjallisen lausuman (V7) ja oikeu-
dessa kuulemisen perusteella. Valittajien todistajan Harri Isoniemen lausuntoa ei ole
taltd osin arvioitu.

Holopaisen kirjallisen lausunnon osalta voidaan todeta, ettid Holopainen edustaa tai
ainakin edusti aiemmin Suomen kuntaliittoa (1997 — 2022) ja on nykyisin toiminut
yrittdjénd tarjoamalla erilaisia palveluja padasiassa kunnille. Hinen kertomansa us-
kottavuus voidaan télld perusteella asettaa kyseenalaiseksi, kun riidan toisena osa-
puolena on kaupunki, joka on nimennyt hénet todistajaksi.

Isoniemi antaa jatkuvasti palvelujaan kunnille ja kaupungeille, kiinteistéjen arvojen

ja niiden muutosten arvioijana, myds Aédnekosken kaupungille. Hinen on katsottava
olevan téissd asiassa riippumaton arvioija, ottaen huomioon hinen nyt puolestaan va-
littajan ndkemyksid tukevat kannanotot.

Holopaisen ulkomaita koskevan historiakatsauksen lopputulemana on se, ettd muissa
maissa katsottiin ettei ole perusteltua maksaa lunastuksena rakennuksen kiypaa ar-
voa vaan ainoastaan osa siitd (s. 13(19) kpl 2). Tdmi poikkeaa Suomen lainsi4din-
non sisdllostd kun maamme lainsdétajat ovat sisillyttdneet maanvuokralakiin juuri
kéypdén arvoon perustuvan lunastuskorvauksen (MVL 34.3 §), joka on maératty pa-
kottavaksi oikeudeksi, tosin vain tontinvuokrasopimusten osalta. Mutta kun tihén
lainkohtaan viitataan muuta maanvuokraa koskevassa 76 §:ssi, on perin outoa jos
Suomen lakiin erityisesti sidottu julkinen taho eli kaupunki/kunnallisliitto olisi ha-
lunnut omaksua viitetyn eurooppalaisen sopimusmallin, aikana jolloin maa ei ollut
edes EU:n jdsen.

Holopaisen lausumaan siséltyy varsin erikoinen ilmaus kun hin kertoo tarkoittavansa
tdssd yhteydessi kiyvilld arvolla "teknistd kidypéda arvoa”. Rakennusten arviointien
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malli ei tunne téllaista termid, eiké sellaista ole varmuudella tarkoitettu ulkomaalai-

sissa arviointisadnnGissé, eikd takuuvarmasti ainakaan suomalaisessa lainsaadannds-
sd. MVL:n ilmaisema kdyp4 arvo tarkoittaa markkinahintaa, eli mikd hinta kohteesta
- saataisiin sitd vapailla markkinoilla myytdessd. Holopaisen asiantuntemus joutuu
tdmén perusteella outoon valoon, ja antaa aiheen epdill4, ettd hinen lausuntonsa on
annettu tarkoitushakuisesti kaupungin sopimustulkintaa tukevaksi.

Holopaisen mukaan kuntaliitto on antanut maanvuokralain tultua voimaan mallisopi-
muksen, jonka mukainen tdimén sopimuksen ehto on. Oikeuden kirjauksen mukaan
Holopaisen kanta on, ettd "Puheena oleva ehto 40 % leikkauksineen on sopimusmal-
lin mukainen, eiké leikkaus liity rakennuksen kulumaan (=rakennusteknilliseen ar-
voon), vaan on edelld mainitusta syysté tehtdva sopimukseen perustuva vihennys”.
Tédmén lausuman siséltd jad avoimeksi sen osalta, onko sopimukseen perustuva vé-
hennys tehtdva rakennusteknillisestd eli uudisarvosta, vai ikdalennuksen jilkeisesti
teknisestd nykyarvosta. Tdmé4 asiahan on koko tulkintariidan ydin.

Holopaiselta valittajien toimesta kysyttdessa, onko hidn kdytdnndssé joutunut tekemi-
siin témédn nimenomaisen sopimustekstin tulkintaongelman kanssa, tai onko tiedossa
jokin konkreettinen tapaus, jossa ehtoa olisi sovellettu hidnen kertomallaan tavalla,
oli vastaus valittajien késityksen mukaan kieltdva.

Témaén perusteella voidaan todeta Holopaisen todistuksen olevan yleiselld teoriata-
solla ja vain hénen oma ndkemyksensd sopimuksen tulkinnasta. Todistuksen anti on
vain se, ettd kéytetty sopimusehto on kaupunkiliiton sopimusmallin mukainen, mutta
el anna mitdén luotettavaa tietoa siitd miten ehtoa olisi tulkittava. Todettakoon, etta
Holopainenhan oli aiemmin todetusti oikeudenkin késityksen mukaan yhtynyt kaik-
kien asiantuntijoiden nékemykseen, ettd termi “rakennusteknillinen” sellaisenaan
tarkoittaa jélleenhankinta- eli uudisarvoa (s. 11(19) kpl 5.

Kérgjaoikeus tekee pitkélti eurooppalaisen historiakatsauksen siséltdvistd Holopai-
sen lausunnosta johtopéatoksen, ettd “rakennusteknilliselld arvolla vuokrasuhteen
péattyessd” tarkoitetaan sitd arvoa, joka saadaan , kun uuden vastaavan rakennuksen
rakennuskustannuksista vahennetdén rakennuksen iédn ja kunnon edellyttdmét méaarét
laskettuna/arvioituna vuokrasopimuksen paittymishetkelld” (s. 13(19) kpl 5), mistd
tehddadn sopimuksen mukainen 40 % alennus.

Huomionarvoista on, ettd oikeus ei tdssidkddn kohtaa perustele millddn tavalla, miten
se nékee aikamédreen “vuokrasuhteen paittyessd” merkityksen vaikka se on keskei-
nen kysymys tédssd jutussa. Oikeuden tulkinta, jonka mukaan aikalauseke merkitsee
termin “rakennusteknillinen” siséllén muuttuvan aikamééreen kautta rakennustek-
nilliseksi nykyarvoksi, on vééré, yksinomaan jo kieliopillisten seikkojenkin perus-
teella.

Aikamédre liittyy vain ja ainoastaan termiin “rakennusteknillinen arvo”, ja maarittad
sen ja vain sen termin sisdltdd ajallisesti. Sopimus olisi voinut sisédltdad laskentape-
rusteeksi muunkin ajankohdan, esimerkiksi ”sopimuskauden puolivélissd”, jolloin
kukaan ei olisi voinut edes kuvitella sen tarkoittavan teknistd nykyarvoa.

Mikdli olisi sovittu MVL 34.3 § mukaisesta “kayvéstd arvosta” maksuperusteena,
sopimussuhteen paattyesss, ei kdyvén arvon sisillélle olisi annettu muuta merkitystd
kuin se kielellisesti ilmaistuna on. Aikamé#aritys merkitsee tuossakin lainkohdassa
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vain kyseisen arvon médritysté tiettynd ajakohtana. Nyt on oikeuden tulkinnassa
arvioitu toisin, eli perustermin siséltod muutettu aikailmaisun perusteella sopimuksen
vastaisesti rakennusteknilliseksi nykyarvoksi vaikka siihen ei ole sopimuksessa
viitattu eikd muutokseen ole muutoinkaan perustetta.

Rakennusteknillinen arvo on pééilmaus, jolle on annettu osapuolten sopimasti tietty
merkityssisélto, ja aikailmaus kuvaa ajankohtaa, jonka mukaan sen sisilté maarite-

téddn. Eli uuden vastaavanlaisen rakentamiskustannukset lasketaan 30.9.2022 mukai-
sella kustannusten hinnoittelulla, ei minkddn muun ajankohdan tilanteen perusteella.

Mikali sopimustekstille annetaan oikeuden péétdksen mukainen tulkinta, joka perus-
tuisi kaupunkiliiton sopimusmalleihin, tulee ottaa huomioon, ettd se on vain toisen
sopimusosapuolen tulkinta tekstisisalldsti, joka on vahintdédn tulkinnanvarainen. Ky-
symys on vain ohjecllisesta sisaltGtulkinnasta, joka ei perustu lainsdadéntéon eika
alempitasoisiin osapuolia sitoviin normeihin. Ehdon sisilté4 ei ole tulkittu oikeus-
tanndssd eikd oikeuskirjallisuudessa. Kéréjaoikeuskin toteaa, ettd “yleisesti ja siten
kérédjéoikeudenkaan tiedossa ei ole, mitd termilld rakennusteknillinen arvo tarkoite-
taan”.

Yhteenvetona ehtotulkinnan osalta on todettava, ettd termin rakennusteknillinen arvo
tulkinnasta on yksimielisyys, mink4 oikeuskin on todennut. Kyse on jdlleenhankinta
eli uudisarvosta. Aikamdéritys sopimuksen paittymisen hetkelld ei voi tarkoittaa
muuta kuin tuon arvon suuruutta nimenomaan 30.9.2022. Tésté arvosta on sovittu
maksettavaksi lunastusta 60 %. Tamé on sopimustekstin ainoa oikea tulkinta, johon
valittajien asiantuntija, ainoa puolueettomana tahona kantansa esittinyt, on yhtynyt.

Valittajien nikemys perustuu kirjallisuudessa useiden oikeusoppineiden ilmaisemaan
késityksen rakennusten arvostamisesta, laskentatavasta kustannusarvomenetelmassi
ja terminologiasta. Esimerkkind Aarnio-Kangas-Rébina: Perunkirjoitus- ja perinnén-
jakoseuraamukset 2020 s. 195. Oikeusoppineiden mukaan kustannusarvomenetel-
missd ensin lasketaan rakennuksen jalleenhankinta-arvo eli uudishinta, joka on ma-
ritelty yleisesti hyviksytylld ja lain sddtamalli tavalla.

Seuraavaksi maéritetddn ikdalennus, jonka tarkoitus on samalla tavoin yleisesti tun-
nettu arviointikdytédnndissé, riippumatta siité, tehddénkd arvio kiinteistéverotusta,
vakuutusarvoa tai kdypié arvoa médritettdessa.

Vihentdmilld jélleenhankinta-arvosta ikdalennus, saadaan rakennuksen tekninen
nykyarvo. Tétd kolmivaiheista laskentapaa ei ole tissé kiistanalaisessa vuokrasopi-

muksessa sovittu kéytettdviksi, vaan on paadytty laskennallisesti helpompaan tichen
eli prosenttuaaliseen ikdalennukseen 40 %.

Pelkdstddn terminologiselta kannalta katsoen oikeusoppineet ovat erottaneet termit
rakennusteknillinen arvo, joka téssd jutussa on siis yhteisen nikemyksen mukaan
sama kuin uudishinta (s. 11(19) kpl 5), tekninen arvo ja tekninen nykyarvo. Kaksi
viimeksi mainittua termid on joidenkin kirjoittajien mielestd samaa merkitsevid,
(esimerkiksi Veikko Kanerva: Kiinteistd arviointi 1980 s. 17), mutta tdssd asiassa
olennaista on uudemmassa kirjallisuudessa esitetty uudishinnan ja teknisen nykyar-
von erottaminen toisistaan.




. Rakennusteknillinen arvo vuokrasopimuksen pédttymishetkelld (s. 13(19) viimeinen kpl)

Oikeus vertailee tdmén otsikon alla valittajien ja vastaajan asiantuntijoiden tapaa
laskea rakennusteknillistd eli jélleenhankinta-arvoa 30.9.2022. Oikeus pité4 vastaa-
jan esittdméd laskemaa oikeampana. Niin siitd huolimatta, ettd vastaajan (Haahtela)
laskelma perustuu védaréin tilastoista saatuun arvoon rakennuksen nelidhinnasta.
Vastaajan arvioijat Laajala ja Matara ovat katsoneet kyseessi olleen teollisuusraken-
nus, vaikka tdysin riidatonta on (K5) etté kyse on liikerannuksesta. Sen tilastollinen
nelichinta on yli 1.700 € kun teollisuusrakennuksen neliShinta on 1.413 €/neli6 (V2).
Téma virheellisyys/eroavuus tuli esille jutun paskisittelyssi Laajalaa kuultaessa.

Tamd virhe jo pelkdstdén antaa aiheen pitid Isoniemen arviota uudisarvosta oike-

. ampana. Médrétdinpd lunastuskorvaus kumman arvion perusteella tahansa, olennais-
ta on, ettd lunastuskorvaus on siitd arvosta 60 %, eli joko valittajien vaatima 630.000
euroa tai vastaajan arvioimasta uudishinnasta (V2) 695.254 x 60 % = 417.152 euroa.

Kérdjéoikeus on katsonut lausumassaan otsikon “Rakennusteknillinen arvo vuokra-
sopimuksen paittymishetkelld”/”Johtopditdkset jélleenhankinta-arvosta”, jélleen-
hankinta-arvon olevan Haahtelan/Laajalan arvion mukainen 695.254 euroa (s. 16(19)
kpl 4. Tdma tarkoittaa oikeuden pddtdkseensd kirjaaman mukaisesti (s. 11(19) kpl 5)
samaa arvoa kuin mitd sopimustekstin mukainen “rakennusteknillinen arvo™ tarkoit-
taa. Kun Laajala ja myds Isoniemi ovat arvioissaan laskeneet uudishinnan sopimuk-
sen pééttymishetken tilanteen mukaisesti, mikd ilmenee m.m. Laajalan arvion V2 s.1
otsikon ” Uudis- ja nykyhinnan laskelmat” alla "Kustannustaso Adnekoski 104,0
(9/2022)” on kyse ollut nimenomaan tuon ajankohdan mukaisiin kustannuksiin liit-
tyvéstd rakennusteknillisen (uudisarvon) arvon laskelmasta.

Téménkin perusteella on tdysin selvéi ettd sopimukseen otettu kirjaus vuokrasuhteen
pééttyessd el voi tarkoittaa muuta kuin uudisarvoa tuona ajankohtana, eikd missdén
tapauksessa rakennusteknillistd nykyarvoa tuolloin.

' Oikeudenkdyntikulut

Kérdjdoikeus on médrannyt valittajat suorittamaan vastaajan oikeudenkdyntikulut
korkoineen, hylkddmalla valittajien esittdimin vaatimuksen kulujen médraimisestd
osavoitto/tappiotilanteessa vastaajan maksettavaksi tai kummankin osapuolen itsen-
sd vastattavaksi. Valittajat katsovat, ettd kysymys on joka tapauksessa ns. osavoitto-
tilanteesta, jossa vastaaja tulisi maérdtd korvaamaan valittajien kulut alioikeudessa-
kin. Mikéli titd vaatimusta ei hyvéksyté, tulisi valittajien kuluvastuu joka tapaukses-
sa poistaa alla mainittavilla perusteilla.

OK 21 luvun saanndsten soveltaminen

Ensisijaisesti vaaditaan, ettd vastaaja mé4ritdsn suorittamaan valittajien oikeuden-
kdyntikulut alioikeudessa tdysiméédraisesti silld perusteella, ettd padasia tulee ratkais-
ta tdssd valituksessa vaaditulla tavalla valittajien hyvéksi. Mikali alioikeuden pditds
kuitenkin pysytetddn eli ettd vastaaja méiaritdan maksamaan lunastusta vain 110.429
euroa, on tdmén katsottava tarkoittavan osavoittotilannetta, jossa vastaaja on maarét-
tavéd kuluvastuuseen valittajien oikeudenkdyntikuluista tdysiméaardisesti.
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Valittajat nostivat 16.1.2023 vireille tulleen kanteen siind tilanteessa kun vastaaja
katsoi olevansa velvollinen maksamaan lunastusta vain 60.000 euroa. Vastaaja teki
taman sisdltoisen tarjouksen valittajien kirjallisen todisteen K6 mukaan hallintojoh-
taja Aleksi Heikkildn sahkoviestissd 14.10.2022. Tarjous perustui vastaajan puolesta
tilattuun PH Rakennuttajapalvelu Oy:n tekeméain, 1.6.2022 tehtyyn arvioon raken-
nuksen nykyhinnasta, joka tuolloin oli 99.025 € ja lunastushinta 60.000 euroa. Arvio
on valittajien kirjallinen todiste K7.

Valittajat eivét voineet titd hyvaksyd ja nostivat kanteen edelld mainittuna paivéna.
Asian vireilletulon jilkeen vastaaja toimitti kohteessa katselmuksen, minki jilkeen
laaditussa saman arvioijan arviossa V2 nykyhinta nousi n. 100 % eli 184.049 eurok-
si. Arvio on péivitty 21.3.2023 jolloin asia jo siis oli vireilld kirdjaoikeudessa. Té-
mén uuden arvion mukaan lunastustahinta kohosi 110.429,40 euroon.

Uusi arvio tuli valittajille tiedoksi vastaajan kanteeseen 24.3.2023 antaman vastauk-
sen yhteydessd. Vastaaja ei ole tehnyt valittajille tarjousta tdmédn suuruisen lunastus-
korvauksen maksamisesta, ei ainakaan ennen valmisteluistuntoa 22.8.2023. Tamén
johdosta valittajia ei voida mahdollisessa tappiotilanteessa maaritd maksamaan vas-
taajan oikeudenkdyntikuluja tuota paivéd edeltiviltd ajalta.

Mikili hovioikeus vastoin luuloa katsoo lunastuskorvauksen oikeaksi maariksi ki-
rdjéoikeuden tavoin 110.429,40 euroa, on kysymys edelld kuvattu tapahtumainkulku
huomioiden kysymys osavoittotilanteesta, joka johtaa vastaajan kuluvastuuseen.

Tai joka tapauksessa siihen, ettd kulut on kuitattava, tai valittajat maaréttivd maksa-
maan vastaajan kulut enintddn 22.8.2022 jalkeiselti ajalta.

Ensisijaista kuluvastuuvaadetta perusteellaan OK 21 luvun 3 § 2 momentin méérdyk-
selld. Vastaaja on méératty maksamaan lunastusta enemmén kuin on alkuperéisesti
katsottu vastuun olevan. Tété ei olisi tapahtunut ilman valittajien nostamaa kan-
netta. Vastaaja tutustui kohteeseen asian edellyttimélld huolellisuudella vasta kan-
teen nostamisen jilkeen toimitetussa katselmuksessa ja vetosi titd ennen vain asia-
kirjoista saatuihin tietoihin kohteen arvosta. Valittajien oli pakko nostaa kanne saa-
dakseen vastaajan ymméartdmaén, ettei summittainen, ilman kohteeseen konkreetti-
sesti tapahtuvaa tutkimusta annettu arvio voi olla hyviksyttdva. Vastaaja on julkinen
yhteisd ja sen viranhaltijoiden olisi pitdnyt ymmarta, ettd heidin kdyttamansi arvio-
metelmd ei ole yleisesti hyviksytty.

Valittajien taholta vedottiin vastaajaan useaan otteeseen siind tarkoituksessa, etti
heidén arvionsa 1.6.2022 kohteen nykyarvosta ( K7) ei voi olla oikea, muun muassa
sen vuoksi ettd arvio ei perustunut kohteessa tehtyyn katselmukseen, miké on aivan
chdoton edellytys kiinteistdjen tai rakennusten arvioinnissa. Tdmin itsestddnselvyy-
den osoittamiseksi valittajat olivat pakotettuja hankkimaan oman arvion Harri Iso-
niemeltd, paivattynd 30.8.2022, joka opasti valittajia nikemykseen aivan toisenlai-
sesta arvosta.

Vastaajan arvio (K7) oli selvésti virheellinen paitsi sen alhaisen arvon vuoksi, myds
siksi, ettd arviossa on rakennusta pidetty teollisuuskiinteisténd, jonka arvot ovat ti-
lastollisestikin huomattavasti liikekiinteistojd alhaisemmat (K 7 s. 2).

LI
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Néiden seikkojen perusteella tulisi vastaaja velvoittaa suorittamaan valittajien oikeu-

denkdyntikulut ja valittajat vapauttaa kuluvastuusta vastaajille.

Toissijaisesti vaaditaan, ettd kumpikin mé4ritién vastaamaan itse omista kuluistaan,
koska asian on katsottava olevan OK 21 luvun 8a § mukaisesti oikeudellisesti niin
epéselvi, ettd valittajilla on ollut perusteltu syy oikeudenkéyntiin. Talt4 soin viita-
taan edelld esitettyyn ja erityisesti siihen, ettd karajéoikeuskin on katsonut (s. 1 1(19)

kpl 4), ettei oikeudenkaan tiedossa ole, mité termilld rakennusteknillinen arvo tar-
koitetaan.

Kérdjdoikeus on katsonut (s. 17(19) viimeinen kpl) ettei kyse ole OK 21 luvun 8 a §
mukaisesta tapahtumasta vaan tavanomaisesta sopimuksen tulkintatilanteesta. Valit-
tajien késityksen mukaan kysymyksessé on asia, johon mainittu lainkohta soveltuu.
Tai kuitenkin OK 21 luvun 8 b § sdinnds, jonka perusteella kuluvastuun asetta-
minen edelld kuvattujen taustatietojen vuoksi valittajille olisi kohtuutonta, ottaen
huomioon oikeudenkéyntiin johtaneet seikat, asianosaisten asema ja asian merkitys.

Sopimuksen tulkintaperiaatteet ja kohtuullisuusperiaate

Kérdjéoikeus on pdatdksen sivulla 10(19) tehnyt yleiskatsauksen sopimusten tulkin-
taan liittyviin periaatteisiin otsikolla “Sopimuksen tulkinnasta yleisesti”. Siini oike-
us toteaa m.m. etté tulkinnasta on “ensiksi kiinnitettdvd huomiota sanamuotoon”,
tarkoittaen sopimustekstin merkitystd. Oikeuden mukaan »Tulkinnalla pyrité4n sil-
loin selvittdémédin sopijapuolten ilmaisujen normaalisisilts”. Kannanotot ovat taysin
oikeat, mutta valitettavasti oikeus ei ole noudattanut omia lausumiaan.

Keskeinen sopimusehto tissé asiassa sisiltdd lausuman “rakennusteknillinen arvo ...
sopimuksen paattymishetkelld”. Tdm4 ilmaisun normaalisisltd tarkoittaa, mikd on
rakennusteknillinen arvo mainittuna ajankohtana. Muu tulkinta on ehdottomasti véa-
rd. Oikeuden antama tulkinta, ettd kysymys olisi rakennusteknisests nykyarvosta, on
itsestdénselvésti virheellinen.

Témén perusteella valittajilla ei ole mitéén tarvetta todistella enempéd sopimuksen
sisdltod, eikd osoittaa, ettd tima tulkinta ei olisi mielekés ja johdonmukainen merki-
tys sopimuksen tarkoituksen kannalta. Oikeuden ilmaisema tulkintaohje sopimus-
neuvottelujen sisdllostd ja sopimuksen tdyttdmistoimista ei koske tétd sopimusta,
koska néistd ei ole saatavilla todistelua.

Viimeiseksi oikeus viittaa toissijaiseen tulkintamalliin, eli ep#selvin ehdon tulkin-
taan laatijan vahingoksi tai mahdollisimman kohtuulliseen tulkintaan.

Kumpaakaan ndisté ei nyt sitten kuitenkaan ole sovellettu tdssi tapauksessa, vaikka
perusteita olisikin ollut. Sopimuksen ilmaisu “rakennusteknillinen arvo” on jo sellai-
senaan oikeudelle merkityssisdltonsé osalta tdysin vieras (s. 11(19) kpl 4). Vaikka
termin merkityksestd onkin saatu yhteisymmaérrys (= jéllenhankinta-arvo), olisi koh-
tuullista ymmaértdé, ettd valittajilla on ollut perusteltu aihe oikeudenkdyntiin, kun
tdmén termin merkityssiséltd on vastaajan toimesta koko prosessin aikana kiistetty.
Témaén pitdisi, olkoonpa jutun lopputulema miké tahansa, vaikuttaa jos ei muuhun
niin ainakin oikeudenkéyntikuluvastuuseen. Siten vdhintddn, ettd valittajat vapaute-
taan vastuusta maksaa vastaajan kuluja.
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Valittajat vetoavat todisteluna kaikkeen kirdoikeudessa esitettyyn todisteluun.

Viitasaarella, 2.1.2024 -f,'{

~
Kero Hilpinen, asianajaja, Viitasaari



